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Wstep

Cecha rynku nieruchomosci, w réznym stopniu w zaleznosci od jego segmentu, jest ograniczona
zdolnos¢ do generowania wysokiej jakosci aktualnej informacji o zachodzgcych na nim procesach.
Stad tez proby dokonania kompleksowej, przekrojowe] analizy tego rynku, nastreczajg powazine
problemy metodologiczne. W Polsce, poza samym charakterem rynku nieruchomosci dostep do
wysokiej jakosci informacji utrudniony jest dodatkowo przez niesprawny system gromadzenia
informacji o rynku nieruchomosci (wiele rejestrow powiatowych wcigz prowadzonych jest w formie
»papierowej”), jak i czesto idgcg wbrew samej idei prowadzenia rejestréw publicznych, a wynikajgca
z nadmiernej obawy o ujawnianie informacji, praktyke ich udostepniania. Problem ten dotyczy nie
tylko uczestnikdw rynku nieruchomosci lecz takze instytucji panstwowych, w tym Gtéwnego Urzedu
Statystycznego. Zgodnie z danymi pochodzgcymi ze sprawozdawczosci Ministerstwa Sprawiedliwosci
w 2011 roku zawarto ok. 401 tysiecy transakcji sprzedazy nieruchomosci wszystkich typdw. Liczba ok.
285 tysiecy transakcji odnotowanych w tym czasie przez powiatowe Rejestry Cen i Wartosci
Nieruchomosci stanowi zatem zaledwie 71% z nich. Blisko 48% transakcji to te, w ktérych
przedmiotem obrotu byly nieruchomosci gruntowe, 33% to transakcje lokalami, najmniejszg za$
czes$¢ rynku stanowity transakcje sprzedazy budynkéw — zaledwie 0,3%. Dane zgromadzone przez
GUS, ktdre byty podstawg do przygotowania niniejszego opracowania stanowig zatem pewien
wycinek informacji o rynku. Wynika to miedzy innymi ze znacznych opdznien, z jakimi informacje
o transakcjach trafiajg do rejestrow powiatowych. Z doswiadczen Centrum AMRON wynika, ze
w zaleznosci od sprawnosci organizacji lokalnego RCiIWN opdznienie we wprowadzaniu danych do
systemu waha sie od ok. 3 miesiecy do nawet 9 miesiecy. Obserwowalismy rowniez pojedyncze
przypadki znacznie dtuzszych opdznien. Analiza poszczegdlnych segmentdow rynku nieruchomosci jest
dodatkowo utrudniona przez wprowadzony, niejasny z punktu widzenia analityka podziat na
kategorie nieruchomosci. Znaczna zmienno$é cen, wielkosci obrotow czy srednich powierzchni
nieruchomosci sprzedanych w kolejnych okresach wskazuje na zbyt pojemne kategorie przyjete przez
GUS. Najlepszym przyktadem jest radykalny wzrost znaczenia kategorii ,,inne” na przestrzeni 3 lat
w segmencie lokali niemieszkalnych, czy tez rézinice w powierzchni nieruchomosci rolnych
zabudowanych budzace podejrzenia o potaczenie w tej kategorii zabudowanych dziatek
siedliskowych z wielohektarowymi gospodarstwami rolnymi. Brak bardziej szczegétowego
kategoryzowania przedmiotu obrotu uniemozliwia w praktyce witasciwg analize poszczegdlnych
segmentoéw rynku nieruchomosci. Stad tez, tam gdzie byto to mozliwe autorzy raportu starali sie
uzupetni¢ informacje pochodzgcy z GUS opracowanymi danymi pochodzacymi z Systemu AMRON,
badZ jak miato to miejsce w przypadku segmentu nieruchomosci komercyjnych, praktycznie nie

uwzglednionych w danych GUS, danymi pochodzgcymi z innych zrédet.
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1. Makroekonomiczne otoczenie rynku nieruchomosci w roku 2011

Po latach 2006 — 2007, okresie, na ktéry przypadta szczytowa faza cyklu koniunkturalnego, poczgwszy
od drugiej potowy 2008 i 2009 sytuacje gospodarczg Polski ksztattowat swiatowy kryzys ekonomiczny
zapoczatkowany ogtoszeniem bankructwa banku Lehman Brothers. Jego skutkiem byt spadek tempa
wzrostu PKB w Polsce z 5% do 1,8% (z 2008 do 2009). Rok 2010 przynidst przetamanie tych
negatywnych tendencji i wzrost aktywnosci gospodarczej, a w 2011 roku tempo wzrostu
gospodarczego ulegto dalszemu przyspieszeniu. PKB wzrést o 4,3% wobec 3,9% w roku poprzednim

i byt to wynik najlepszy wsrdd krajéw Unii Europejskiej.

Wykres 1.1. Produkt krajowy brutto w Polsce w latach 2005 — 2011, w ujeciu kwartalnym
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Wzrost gospodarczy wywotany byt przez trzy gtéwne czynniki, jakimi byty: konsumpcja wewnetrzna,
eksport i inwestycje. Sprzyjajagcym rozwojowi gospodarczemu czynnikiem byta demografia — na rynek
pracy trafiaty roczniki wyzu demograficznego, co zwiekszato udziat oséb w wieku produkcyjnym na
rynku, a dodatkowym korzystnym zjawiskiem byta rosngca aktywnosé ekonomiczna w tej grupie
spotecznej. Odnotowano ozywienie w handlu zagranicznym, w tym przede wszystkim wzrost
eksportu o 13,6%. Wartos¢ towardw sprzedanych za granice osiggnefta poziom 136,7 mld EUR.
Znaczacy wzrost osiggnieto zaréwno w produkcji przemystowej — o 7,5%, jak i w produkcji
budowlano-montazowej — 0 12% w stosunku do wynikéw osiggnietych w roku 2010. Co istotne
jednak, tak znaczacy wzrost produkcji budowlano-montazowej wynikat w znacznym stopniu
z inwestycji prowadzonych w zwigzku z nadchodzgcymi w 2012 roku Mistrzostwami Europy w pitce

noznej UEFA EURO 2012.
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Na poprawe sytuacji gospodarczej notowanej w 2011 roku stabo zareagowat polski rynek pracy.
W 2011 roku liczba oséb pracujgcych wzrosta o ok. 1,2% w stosunku do okresu poprzedniego, jednak
mimo to stopa bezrobocia rejestrowanego byta 0 0,2 p.p wyzsza niz rok wczesniej i wyniosta 12,5%.
Zgodnie z danymi pochodzgcymi ze statystyk bezrobocia rejestrowanego, na koniec 2011 roku bez
pracy pozostawato 1 982 tys. osdb. Dynamika zatrudnienia wyraznie ostabta juz w drugiej potowie
2008 roku, a wiec na poczatku kryzysu. W latach 2005 - 2008 przecietne roczne wzrosty liczby oséb
zatrudnionych wynosity ok. 4%, natomiast poczgwszy od roku 2009 dynamika wzrostéw spadta do
poziomu ok. 1%. Zasadniczg przyczyng tego zjawiska byta utrzymujaca sie, wobec narastajgcego
kryzysu finanséw publicznych w niektdorych krajach Eurostrefy, niepewna sytuacja gospodarcza
i wynikajgce z niej zachowania przedsiebiorcéw, podejmujgcych oszczednosciowe decyzje w obszarze

zwiekszania zatrudnienia.

Wykres 1.2. Stopa bezrobocia w Polsce w latach 2005 - 2011
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Istotnym problemem, réwniez z punktu widzenia funkcjonowania rynku nieruchomosci, byt rosngcy
poziom bezrobocia wsrdd oséb mtodych. Wyraznie nizsza dynamika wzrostu zatrudnienia wraz ze
stopniowym wchodzeniem na rynek rocznikdéw wyzu demograficznego skutkowata pogorszeniem
sytuacji w obszarze zatrudnienia najmtodszych pracownikéw. W latach 2010 i 2011 zatrudnienie
w grupach wiekowych 15-24 i 30-34 lata nieznacznie spadto. Odsetek zatrudnionych w tych grupach
osiggnat w roku 2011 roku poziom 24,9% dla grupy wiekowej 15-24 (o 1,4 p.p. mniej niz przed
rokiem) i 79,3% dla grupy wiekowej 30-34 (o 0,5 p.p. mniej niz w roku 2010). Dla grupy wiekowe;j

25 - 29 lat wskaznik byt zblizony do roku poprzedniego (73,8%). W nastepstwie otwierania swoich
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rynkéw pracy przez panstwa cztonkowskie UE, wiele oséb, w tym réwniez tych z najmtodszych
rocznikdw, zdecydowato sie na wyjazd zarobkowy za granice. W maju 2011 roku dostep do swoich

rynkéw pracy otworzyty jako ostatnie kraje Unii Europejskiej, Niemcy i Austria.

Kolejnym powaznym problemem na styku rynku pracy i rynku nieruchomosci byty strukturalne
niedopasowania wynikajgce ze stosunkowo niskiej mobilnosci sity roboczej w Polsce, utrwalajgce
i pogtebiajgce  geograficzng koncentracje obszaréw  dotknietych bezrobociem i bieda.
Do najwazniejszych czynnikdw ograniczajgcych mobilnos¢ sity roboczej nalezata ograniczona
mozliwo$é znalezienia mieszkania na wynajem za akceptowalne dla tej grupy oséb czynsze,
utrwalana dodatkowo przez dfugoletnig polityke Panstwa skierowang wytacznie na rozwigzywaniu

probleméw mieszkaniowych przez budownictwo na wtasnos¢.

Rok 2011 przynidst wzrost przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw, ktére w okresie
styczen-grudzien 2011 wyniosto 3 605 zt i byto 0 5,0% wyzsze niz w roku 2010. Nieznacznie wzrosta
sita nabywcza przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw, jak réwniez emerytur i rent
z pozarolniczego systemu ubezpieczen. Nastgpito natomiast obnizenie sity nabywczej emerytur i rent

rolnikéw indywidualnych wobec roku 2010.

Wskaznik inflacji HICP w 2011 roku wynidst 3,9% tj. byt 0 1,2 p.p. wyzszy niz w roku 2010. Wzrost cen
w catym 2011 r. wywotany byt gtéwnie znaczng zmiennoscia cen zywnosci oraz surowcow
energetycznych na rynkach miedzynarodowych. Dodatkowo, presje inflacyjng zwiekszyty czynniki
wewnetrzne takie jak presja ptacowa zwigzana ze wzrostem zatrudnienia czy rosngcy popyt
konsumpcyjny. Inflacja mierzona wskaznikiem CPI w okresie I-XIl 2011 r. wyniosta 4,3%. Najszybciej
rosty ceny transportu - o0 7,7% (w tym paliw do srodkow transportu — 13,7%) oraz koszty uzytkowania
mieszkania i nosniki energii — o 6,2%. W tym samym okresie ceny produkcji sprzedanej przemystu
wzrosty o 7,6%, a ceny produkcji budowlano-montazowej o 1,0% w poréwnaniu do roku
poprzedniego. W Zatozeniach polityki pienieznej na 2011 rok za gtéwny jej cel przyjeto utrzymanie
inflacji w poblizu $redniookresowego celu inflacyjnego (2,5%). Dazac do osiggniecia tego celu — przy
utrzymujacej sie presji inflacyjnej — Rada Polityki Pienieznej w | potowie 2011 roku czterokrotnie
podnosita poziom podstawowych stép procentowych NBP, w sumie zwiekszajac kazdg z nich o 1 p.p.
W drugim potroczu RPP nie zmieniata poziomu stdp, uznajagc dotychczas dokonane zmiany za
wystarczajgce, a tym samym sprzyjajace powrotowi polskiej gospodarki na sciezke potencjalnego
tempa wzrostu. Na koniec 2011 roku stopa referencyjna wynosita 4,5%, lombardowa — 6,00%,

depozytowa - 3,00%, a redyskonto weksli — 4,75%.

W ustawie budzetowej na rok 2011 przyjeto deficyt budzetu panstwa na dopuszczalnym poziomie

40,2 mld zt. Poniewaz jednak tempo wzrostu PKB w 2011 roku byto wyzsze niz zaktadane w ustawie
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budzetowej 3,5%, a srednioroczny wzrost cen towardow i ustug konsumpcyjnych w 2011 roku wynidst
4,3% wobec 2,3% prognozowanego w ustawie, faktyczny deficyt budzetu panstwa na koniec 2011
roku byt nizszy niz zaktadano i wynidst 25,1 mld zt. Relacja panstwowego dfugu publicznego do PKB
wyniosta w 2011 roku 53,5%. Oznacza to, ze prég ostroznosciowy zapisany w ustawie o finansach
publicznych (50%) zostat przekroczony. Dtug sektora instytucji rzgdowych i samorzgdowych wzrdst

2 55,0% do 56,4%.

Wobec narastajgcego kryzysu nadmiernego zadtuzenia niektérych panstw Eurostrefy rok 2011
cechowata stabngca aktywnos$é¢ ekonomiczna gospodarek europejskich. Po relatywnie dobrej
pierwszej potowie roku, w ostatnim kwartale roku wiekszos$¢ krajow notowata spadek PKB. Nie
pozostato to bez znaczenia dla powszechnego postrzegania perspektyw sytuacji gospodarczej jako
niepewnych, a co za tym idzie charakteru podejmowanych decyzji ekonomicznych. Z pewnym

opdznieniem odbito sie to takze na naszej gospodarce.
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2. Rynek obrotu nieruchomosciami

Kraj

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w 2011 roku zarejestrowanych zostato 284 576
transakcji sprzedazy o facznej wartosci ponad 48,8 mld zt. Zaréwno pod wzgledem liczby, jak
i wartosci transakcji rok 2011 byt zatem rokiem lepszym zaréwno od roku poprzedniego jak i roku
2009 i poréwnywalnym z okresem szczytowej fazy cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci -
rokiem 2008. Wobec wartosci zanotowanych w roku 2010 wazrost liczby i wartosci transakcji

zanotowano we wszystkich segmentach rynku.

Struktura obrotu pod wzgledem udziatu poszczegdlnych typdw nieruchomosci w obrocie nie ulegta
w roku 2011 zasadniczym zmianom. Podobnie jak w latach poprzednich, najwiekszy udziat w rynku
w ujeciu ilosciowym miaty nieruchomosci gruntowe. Obrét tego typu nieruchomosciami stanowit
blisko 48% zawartych transakcji. taczna wartos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
wyniosta w 2011 roku blisko 13,6 mld zt, co oznaczato wzrost o ponad 24% w stosunku do
poprzedniego roku. Najweiszym segmentem rynku byt segment nieruchomosci budynkowych,
ktérych udziat w rynku w ujeciu iloSciowym wynidst zaledwie 0,3%. Wartosé obrotu tego typu
nieruchomosciami wyniosta 246 583 tys. zt i stanowita zaledwie 0,51% rynku. W segmencie
nieruchomosci budynkowych jednak, w 2011 roku zanotowano najwiekszg dynamike wzrostu,
zaréwno w ujeciu wartosciowym — wzrost o 50%, jak i ilosciowym - wzrost o 27%, w relacji do
wartosci notowanych w roku 2010. Transakcje sprzedazy nieruchomosci lokalowych stanowity blisko
33% tacznej liczby transakcji zawartych na rynku, natomiast w ujeciu wartosciowym nieco ponad 39%
obrotu. Oznaczato to odpowiednio 14,3% i 26,8% wzrostu w stosunku do analogicznych wartosci
notowanych rok wczesniej. Obrét nieruchomosciami zabudowanymi stanowit 19% wszystkich
zawartych transakcji, biorgc pod uwage ich liczbe. W ujeciu wartosciowym udziat w rynku tego typu
transakcji wynidst 32,6%, a ich tgczna wartos¢ wyniosta 15,9 mld zt. W poréwnaniu do 2010 roku
liczba transakcji nieruchomosciami zabudowanymi wzrosta o 6,6%, w przypadku wartosci tych

transakcji zanotowano wzrost w wysokosci 46%.
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Tabela 2.1. Liczba i wartosc transakcji sprzedazy nieruchomosci wg rodzaju w latach 2008 - 2011

Rodzaj nieruchomosci 2008 2009
Liczba transakc;ji
Lokale 85334 66 595 82110 93 815
Budynki 2572 1100 674 856
Nieruchomosci zabudowane 50 325 39 069 46 491 54 087
Nieruchomosci gruntowe 138 782 101 426 127 339 135 818
Wartos¢ transakcji (w tys. zt)
Lokale 13 491 283 12 374 049 15025812 | 19053 800
Budynki 1745 884 654 510 164 094 246 583
Nieruchomosci zabudowane 16 017 740 10503 337 9221363 | 15912588
Nieruchomosci gruntowe 15678 586 8369723 9155679 | 13590218
Zrédto: GUS
Wykres 2.1. Struktura iloSciowa transakcji sprzedazy nieruchomosci wg rodzaju w 2011 roku
Budynki
0,30%
Zrédto: GUS
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Woykres 2.2. Struktura wartosciowa transakcji sprzedazy nieruchomosci wg rodzaju w 2011 roku

Budynki
0,51%

Zrédto: GUS

Wykres 2.3. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci w latach 2008-2011
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Wykres 2.4. Wartosci transakcji sprzedazy nieruchomosci w latach 2008-2011
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3. Kredytowanie rynku nieruchomosci

Finansowanie zakupdw nieruchomosci w Polsce jest w znacznym stopniu zréznicowane ze wzgledu
na segmenty rynku. O ile finansowanie nieruchomosci mieszkaniowych opiera sie gtéwnie na
kredytach hipotecznych udzielanych przez polski sektor bankowy oraz zakupach gotéwkowych, o tyle
transakcje nieruchomosciami komercyjnymi, ktére w przewazajgcej wiekszosci (ok. 90% wartosci
rynku) zawierane sg przez podmioty zagraniczne, finansowane sg zwykle rowniez przez zagraniczne
instytucje finansowe. Zwigzek Bankéw Polskich gromadzi informacje pochodzace z polskiego sektora
bankowego i stad tez dane zaprezentowane w czesci raportu poswieconej kredytowaniu rynku

nieruchomosci odnoszg sie gtéwnie do segmentu rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Sytuacja na rynku kredytéw hipotecznych ksztattowana byta w roku 2011 z jednej strony przez
stopniowo poprawiajgcy sie stan finanséw gospodarstw domowych — wzrost ptac i wzgledng
stabilizacje stopy bezrobocia, z drugiej strony natomiast przez nadal niepewng sytuacje
makroekonomiczng i co za tym idzie - nieche¢ duzej czesci potencjalnych kredytobiorcéw do
zaciggania dtugoterminowych zobowigzan. Istotny wptyw na rynek kredytéw hipotecznych miaty
réwniez nowe regulacje wprowadzone przez Komisje Nadzoru Finansowego - Rekomendacje T i S(ll),
ktore w znaczacy sposdb wptynety na warunki udzielania kredytédw hipotecznych, a przede wszystkim
na ocene zdolnosci kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw, bedgce odpowiedzig regulatora na
narastajagce w sektorze finansowym negatywne zjawiska — nadmierne zadtuzanie sie gospodarstw
domowych czy ryzyka zwigzane ze znacznym odsetkiem kredytéw denominowanych w walutach
obcych w portfelach kredytowych bankéw. Rekomendacja T wprowadzona w koricdwce roku 2010,
regulowata dopuszczalny poziom obcigzenia dochoddéw gospodarstwa domowego z tytutu obstugi
zadtuzenia. Ponadto, Rekomendacja T natozyta na banki obowigzek dodatkowego zabezpieczenia sie
przed ryzykiem walutowym przez wymadg whniesienia przez klienta wktadu wtasnego lub wykupienia

przez niego obowigzkowego ubezpieczenia.

W styczniu 2011 KNF uchwalita Rekomendacje S(lll), bezposrednio dotyczacg rynku kredytéw
hipotecznych. Zaleceniem KNF byto wprowadzenie zapiséw tej Rekomendacji do 1 stycznia 2012
roku, jednak wiekszo$¢ bankéw wdrozyta zapisy nowej Rekomendacji znacznie wczedniej — juz
w potowie roku 2011, co miato decydujacy wptyw na zaostrzenie przez banki polityki kredytowej, a co
za tym idzie na wyniki akcji kredytowej w drugiej potowie roku. Zgodnie z zapisami nowe;j
Rekomendacji, w trakcie badania zdolnosci kredytowej banki zobligowane zostaty do przyjecia
maksymalnie 25-letniego okresu sptaty kredytu. Przyznanie kredytu na okres dtuzszy bytoby mozliwe

jednak pod warunkiem spetnienia tego kryterium. Dodatkowo, Rekomendacja ta wprowadzata
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obnizony w stosunku do zapiséw Rekomendacji T limit obcigzenia dochodu w przypadku kredytéw
walutowych. Suma miesiecznych zobowigzan z tytutu sptaty kredytéw nie mogta w takim przypadku
przekracza¢ 42% dochoddw netto, niezaleznie od ich poziomu. Dodatkowo, Rekomendacja S obliguje
banki do zatozenia obnizenia dochoddéw kredytobiorcy po osiggnieciu przez niego wieku
emerytalnego. Skutkiem przyjecia i wdrozenia obydwu Rekomendacji byto nie tylko zdecydowane
obnizenie liczby i wartosci udzielanych kredytéw hipotecznych, ale réwniez dalsze ograniczenie
oferty kredytow denominowanych w walutach obcych (pod koniec roku tego typu produkty
znajdowaty sie w ofercie jedynie dwdch bankéw), a co za tym idzie - dalsze zmiany w strukturze
walutowej udzielanych kredytow. Czynnikiem, ktéry dodatkowo przyspieszyt odejscie rynku od
kredytow denominowanych w walutach obcych, byt znaczny wzrost kursu franka szwajcarskiego
i euro. Od konca 2010 do grudnia 2011 kurs franka szwajcarskiego wzrdst z poziomu 3,17 zt do 3,70
zt, natomiast kurs euro z 3,95 zt do 4,6 zt, powiekszajgc zaréwno saldo zadtuzenia, jak i wysokos¢
miesiecznej raty. Kolejne interwencje banku centralnego Szwajcarii natomiast skutecznie zniechecity
banki do oferowania kredytu denominowanego we franku szwajcarskim, przekonujgc o niskim
prawdopodobienstwie utrzymania sie tak wysokiego kursu szwajcarskiej waluty. Utrzymanie blisko
20% udziatu kredytéw denominowanych w walutach obcych w IV kwartale roku 2011 to przede
wszystkim efekt zmiany struktury nowo udzielanych kredytéw, wywotanej znacznym obnizeniem
liczby kredytéw ztotowych udzielonych w ramach Programu ,,Rodzina na Swoim” w tym okresie oraz

perspektywa praktycznie catkowitego wyeliminowania kredytéw walutowych od poczatku roku 2012.

Wysoka, blisko 4% inflacja i wywotane nig podwyzki stép procentowych spowodowaty dodatkowe
pogtebienie obnizenia zdolnosci kredytowej zwigzane z wdrozeniem Rekomendacji KNF. W ciggu roku
2011 trzymiesieczna stopa WIBOR wzrosta o ponad 1 punkt procentowy, osiggajagc pod koniec roku
2011 poziom 4,9%. W praktyce mogto to oznaczaé spadek sredniej zdolnosci kredytowej o blisko

10%.
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Wykres 3.1. Struktura walutowa nowo udzielonych kredytéw w okresie 2008 - 2011
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Kolejnym czynnikiem, ktéry w istotny sposéb zmienit sytuacje na rynku kredytéw hipotecznych, byta
nowelizacja rzgdowego Programu , Rodzina na Swoim”, ktéra weszta w zycie z poczatkiem wrzesnia
2011 roku. Nowelizacja wprowadzata przede wszystkim radykalng redukcje limitéw cenowych
obowiazujgcych w Programie, przy czym w przypadku rynku wtérnego redukcja ta wyniosta 42%
dotychczasowego limitu, natomiast w przypadku rynku pierwotnego - 28%. W rzeczywistosci nowe
poziomy limitdw cenowych na pewien okres praktycznie wyeliminowaty z Programu mieszkania na
rynku wtérnym. Dodatkowo nowelizacja Programu ,RnS” wprowadzita ograniczenie wieku
kredytobiorcy do 35 lat, z wytgczeniem osdb samotnie wychowujgcych dzieci, ktdre nie zostaty objete
tymi obostrzeniami. Rekompensujac wprowadzone ograniczenia ustawodawca zdecydowat sie na
wiaczenie do grupy beneficjentéw osdb prowadzacych jednoosobowe gospodarstwo domowe. Ta
grupa kredytobiorcéw mogta jednak nabywac¢ w ramach Programu mieszkania o powierzchni nie
przekraczajgcej 50 m2. Nie bez znaczenia dla zainteresowania zaciggnieciem kredytu w ramach

Programu bytfa zapowiedz zakonczenia ,,RnS” w 2012 roku.
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Wykres 3.2. Wartos¢ kredytow udzielonych w latach 2010 — 2011 w ramach Programu ,,Rodzina na Swoim” ( w tys. z1)
w ujeciu kwartalnym
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Zainteresowanie Programem dynamicznie rosto w pierwszych trzech kwartatach 2011 roku, jednak
redukcja limitdw cenowych m? powierzchni mieszkania w pazdzierniku spowodowata gwattowny
spadek liczby i wartosci kredytéw udzielonych w ramach Programu ,,RnS” w IV kwartale 2011 roku.
taczna wartos¢ kredytédw udzielonych w Programie spadta wéwczas z 2 950 593 tys. w Il kw. 2011
roku do 1 551 886 tys. w IV kw. 2011 roku. Liczba nowo udzielonych kredytéw spadfa natomiast do

poziomu najnizszego od szesciu kwartatdw i wyniosta 8 594 sztuki.

Wykres 3.3. Liczba kredytow udzielonych w ramach Programu ,,Rodzina na Swoim” w okresie
I kw. 2010 r. — IV kw. 2011 r.
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Ostatecznie rok 2011 przyniést najwyzszy po roku 2008 przyrost czynnych uméw kredytowych.
taczna liczba aktywnych umoéw kredytowych osiggneta poziom 1,630 min sztuk aktywnych kredytéw,
a dynamika wzrostu w poréwnaniu do 2010 roku wyniosta 12,55%. Kredyty udzielone w 2011 roku
zwiekszyty faczny stan zadtuzenia z tytutu kredytéw mieszkaniowych z 263,64 mld zt w roku 2010 do
poziomu 313,970 mld zt, a dynamika wzrostu wartosci zadtuzenia byfa nizsza o okoto 3,6 p.p. niz rok
wczesniej i wyniosta 19,09%. Rok 2011 przynidst réwniez najlepsze od kryzysowego roku 2009 wyniki
w zakresie nowo udzielonych kredytdw hipotecznych. Wzrosta zaréwno liczba, jak i wartosé¢ nowych
kredytéw mieszkaniowych. Wzrost liczby kredytéw wynidst 1,13%, a wartosci - 0,35%, poréwnujgc do
2010 roku. taczna liczba nowo udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta 231 159, a wartosc¢

49,210 mld zt.

Podobnie jak w okresach poprzednich, najwiekszy udziat w strukturze udzielonych kredytéw miaty
kredyty hipoteczne udzielone na kwote od 100 do 200 tys. zt. W 2011 roku wynidst on 31,29%. O 3,12
p.p. spadt udziat kredytéw udzielonych w kwocie do 100 tys. zi, i byt to najnizszy udziat tej grupy
kredytéow w tgcznej liczbie nowo udzielonych kredytéw od 2008 roku. Kredyty udzielone na kwote
ponad 400 tys. zt stanowity 12,52% portfela nowych kredytéw. Najwyzszy wzrost sposréd badanych
przedziatéw odnotowano w przypadku kredytow na kwote od 200 do 300 tys. zt. CzeSciowo do
popularnosci tego segmentu przyczynit sie wysoki popyt na kredyty preferencyjne z doptatg rzadowg

w pierwszych trzech kwartatach roku.
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Wykres 3.4. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug wysokosci kredytu w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym
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Tabela 3.1. Struktura nowo udzielonych kredytéw wedtug wysokosci kredytu w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym

2008 2009 2010 2011
do 100 tys. zt 24,01% | 2634% |  26,46% |  23,34%
od 100 do 200 tys. 2t | 32,07% | 31,39% | 31,17% |  31,29%
0d 200 do 300 tys. zt | 18,86% | 17,62% | 18,10% |  20,79%
0d 300 do 400 tys. zt | 18,86% | 10,3% |  11,27% 12,07%
0d 400 do500tys. zt | 559% | 5,23% 5,44% 5,75%
od 500 tys. do 1 min zt 7,24% 7,42% 6,41% 5,87%
powyzej 1 min zt 1,67% | 1,71% 1,15% 0,89%

Zrédto: ZBP

Tabela 3.2. Liczba czynnych umoéw o kredyt mieszkaniowy oraz catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow
mieszkaniowych w latach 2004 - 2011

Kredyty mieszkaniowe - Stan zadtuzenia

Rok ] liczba czynnych uméw Zmiana ‘ w mld ztotych Zmiana

2004 521 398 35,81

2005 717 187 37,55% 50,43 40,82%
2006 945 484 31,83% 77,71 51,10%
2007 1135684 20,12% 116,84 50,36%
2008 1302 600 14,70% 192,61 64,85%
2009 1374 099 54,89% 214,89 11,57%
2010 1448 828 5,44% 263,64 22,69%
2011 1630694 12,55% 313,97 19,09%

Zrédto: ZBP
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Wykres 3.5. Liczba czynnych uméw o kredyt mieszkaniowy w latach 2004 — 2011
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Wykres 3.6. Catkowity stan zadtuzenia z tytutu kredytow mieszkaniowych (w mld zt) w latach 2004 - 2011
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Tabela 3.3. Wartos¢ i liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w latach 2008 — 2011

Okresy | Wartos¢ wmld zt Zmianiar/r Liczba Zmianar/r

2008 57,13 286 761

2009 38,73 32,20% | 189 192 34,20%
2010 48,66 25,63% | 230 361 21,76%
2011 49,21 1,13% | 231159 0,35%

Zrédto: ZBP
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Wykres 3.7. Wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym (mld zt)
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Woykres 3.8. Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym
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Analiza jakosci portfela kredytowego bankéw wskazywata na przyspieszone pogorszenie jakosci
obstugi kredytéw poczawszy od Il potowy roku 2011. Trudno jest nie dostrzec Zrédfa tego zjawiska
w stopniowym sfabnieciu waluty krajowej zaréwno w stosunku do franka szwajcarskiego, jak i euro.
Co prawda z danych wynika, ze portfel ztotowy miat zdecydowanie nizszg jakos$¢ niz walutowy, ale
zgodnie z danymi nadzoru finansowego wynikato to z przymusowego przewalutowania zagrozonych

kredytow denominowanych w walutach obcych na kredyty ztotowe.
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Wykres 3.9. Struktura jakosci portfela kredytowego w okresie Il kw. 2009 r. — IV kw. 2011 r.
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Tabela 3.4. Struktura jakosci portfela kredytowego w okresie 1l kw. 2009 r. — IV kw. 2011 r.

Kredyty  Kredyty Kredyty | Kredyty zagrozone

zagrozone zagrozone zagrozone W pozostatych

Okres ogoétem w PLN w CHF walutach
Il kw. 2009 1,31% 2,21% 0,85% 2,56%
I kw. 2009 1,35% 2,09% 0,94% 1,88%
IV kw. 2009 1,48% 2,27% 1,04% 1,26%

I kw. 2010 1,50% 2,36% 1,01% 0,96%
Il kw. 2010 1,59% 2,53% 1,13% 0,80%
I kw. 2010 1,79% 2,78% 1,29% 0,70%
IV kw. 2010 1,85% 2,85% 1,34% 0,76%

I kw. 2011 2,00% 3,04% 1,46% 0,74%
Il kw. 2011 2,07% 3,11% 1,53% 0,77%
I kw. 2011 2,22% 3,28% 1,78% 0,62%
IV kw. 2011 2,35% 3,52% 1,82% 0,63%

Zrédto: ZBP
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Struktura wskaznika LtV

Wdrazanie regulacji KNF znalazto odbicie w strukturze nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem
wysokosci wktadu wtasnego. Poczgwszy od | kwartatu 2010 roku wzrastat udziat kredytéw o poziomie
wskaznika LtV powyzej 80%, kosztem spadku udziatu kredytéw o poziomie wskaznika LtV 50% — 80%.
W Il kwartale 2011 roku udziat w rynku kredytédw o wysokosci wskaznika LtV od 50% do 80% osiggnat
minimalny poziom (w badanym okresie), przy maksymalnym udziale kredytéw o poziomie wskaznika
LtV powyzej 80%. Podobnie zatem jak w przypadku wartosci kredytu, Il kwartat 2011 r. przyniost

odwrécenie dotychczasowych dtugoterminowych trendéw na rynku kredytéw hipotecznych.

Wykres 3.10. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2008 — 2011 w ujeciu wartosciowym
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Tabela 3.5. Struktura wskaznika LtV dla nowo udzielonych kredytéw w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym

2008 2009 2010 2011
0d 0 - 30% 7,83% | 9,26% | 6,00 | 4,72%
0d30do50% | 20,09% | 19,56% | 14,34 | 10,59%
0d50do80% | 39,76% | 4519% | 36,43 | 31,75%
pow. 80% 32,32% | 2598% | 43,23 | 52,93%

Zrédto: ZBP
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Okres kredytowania

W strukturze nowo udzielonych kredytéw pod wzgledem dtugosci okresu zapadalnosci rok 2011
przynidst kontynuacje trenddéw z poprzednich okreséw. Z analizy struktury nowo udzielonych
kredytéw wynika, ze rynek kredytowy wyraznie przesunat sie w kierunku kredytéw o okresach
zapadalnosci powyzej 25 lat. Zmiane takg mozna ttumaczy¢ przede wszystkim stopniowo obnizajaca
sie zdolnoscig kredytowg i racjonalnym dazeniem kredytobiorcow do obnizania rat kredytowych
w okresie niepewnej sytuacji ekonomicznej. W 2011 roku banki najczesciej udzielaty kredytéw na
okres od 25 do 35 lat. Udziat tych kredytéw w catym portfelu nowo udzielonych kredytéow wynidst
w tym okresie 60,28%, co oznaczato wzrost o 3,65 p.p. w stosunku do roku 2010. Najnizszy udziat
w strukturze kredytédw udzielonych w badanym okresie przypadt kredytom o okresie zapadalnosci

powyzej 35 lat (w 2011 — 8,70%).

Woykres 3.11. Struktura nowo udzielonych kredytéw ze wzgledu na okres kredytowania w latach 2010 — 2011 w ujeciu
kwartalnym
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Tabela 3.6. Struktura nowo udzielonych kredytéw w latach 2010 — 2011 w podziale na okres kredytowania w ujeciu
kwartalnym

Ikw. Hkw. | Mkw. IVkw. Tkw. Ilkw. Illkw. IV kw.

2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011
od0do15lat | 20,00% |12,51% |11,62% |11,67% |10,29% |10,73% |10,69% |10,93%
od 15do 25 lat | 24,44% |23,37% |21,71% |21,55% |20,50% |20,26% |20,08% |20,59%
od 25 do 35 lat | 52,30% |57,34% |57,57% |59,30% |60,22% |60,50% |60,36% |60,03%
powyzej35lat | 3,26% | 6,78% | 9,11% | 7,49% | 8,99% | 8,51% | 8,86% | 8,45%

Zrédto: ZBP

Wykres 3.12. Struktura nowo udzielonych kredytow ze wzgledu na okres kredytowania w latach 2010 - 2011
poréwnanie roczne
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Srednia warto$¢ kredytu

2011 rok nie przyniodst znacznych zmian $redniej wartosci kredytow hipotecznych. Najwyzszg srednig
wartos¢ miaty kredyty denominowane w walutach obcych, co naturalnie wynikato ze znacznego
ograniczenia dostepnosci kredytéw denominowanych i zawezenia ich odbiorcéw do oséb najlepiej
sytuowanych, dysponujacych najwyiszg zdolnoscig kredytowa. Srednia warto$¢ kredytu w ztotych
wyniosta 184 771 zt, a duzy wptyw na te wartos¢ miaty kredyty udzielone w ramach Programu
"Rodzina na Swoim", zwtaszcza przez konieczno$¢ dostosowania sie kupujacych zaréwno do limitéw

powierzchni mieszkan, jak i limitow cenowych za m?
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Tabela 3.7. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym

Srednia warto$¢ udzielonego

Srednia warto$é kredytu

Srednia wartos¢

Rok kredytu ogétem denominowanego w walutach obcych  kredytu w PLN
2008 205 180 258 820 145 940
2009 202 448 310061 185 460
2010 205 954 331787 179 651
2011 207 571 352576 184771

Zrédto: ZBP

Wykres 3.13. Srednia warto$¢ udzielonego kredytu ogétem i w podziale na waluty w latach 2008 — 2011 w ujeciu rocznym
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Kredyty mieszkaniowe w najwiekszych miastach Polski

Analiza struktury nowo udzielonych kredytéw w podziale na najwieksze aglomeracje w Polsce oraz
mniejsze aglomeracje pokazuje, ze najwieksze miasta miaty dominujacy udziat w portfelu nowych
kredytow (68,3% w 2011 r.). Jednak od 2008 roku udziat mniejszych rynkéw rdst regularnie
iw 2011 roku wynidst 31,7%. Dominujacy udziat wséréd wszystkich miast zachowuje Warszawa.

W 2011 roku 25% wszystkich kredytow w ujeciu wartosciowym zostato udzielonych w stolicy.

Wykres 3.14. Wartos¢ nowo udzielonych kredytéw w najwiekszych miastach w latach 2008 — 2011
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4. Budownictwo mieszkaniowe w kraju

Rok 2011 przyniést wysoki, bo az 12% wzrost produkcji budowlano-montazowej, wobec wzrostu
0 4,6% w roku 2010 oraz 0 5,1% w roku 2009. Przyspieszenie dynamiki byto jednak gtdwnie wynikiem
wzrostu produkcji w przedsiebiorstwach zajmujacych sie budowg obiektéw inzynierii lgdowej
iwodnej (budowa autostrad i drég ekspresowych) oraz zwigzanych z robotami budowlanymi
specjalistycznymi, a wiec przede wszystkim z realizacjg inwestycji zwigzanych z przygotowaniem do
nadchodzgcych mistrzostw Europy w pitce noznej. W obszarze budownictwa mieszkaniowego rok
2011 byt juz trzecim z kolei, w ktédrym odnotowano spadek liczby mieszkan oddanych do uzytku.
W okresie tym oddano do uzytkowania nieco ponad 131 tys. mieszkan, tj. ok. 4,6 tys. mieszkan mniej
(3,5%) niz w roku 2010. Spadek liczby mieszkan oddanych do uzytku wystgpit w wiekszosci form
budownictwa: w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem, spétdzielczym, spotecznym
czynszowym i komunalnym. Nalezy jednak pamietaé, ze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
nie stanowi wtasciwego wskaznika aktualnych nastrojéw na rynku mieszkaniowym czy tez w sektorze
budownictwa mieszkaniowego, a jest jedynie konsekwencjg decyzji inwestycyjnych podjetych przez
inwestoréw — zaréwno indywidualnych, jak i instytucjonalnych, w okresach poprzednich. Wynik ten,
ze wzgledu na czas przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowej, jest zatem S$cisle zwigzany
z liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w kryzysowym roku 2009. Znacznie bardziej
aktualnymi i odpowiednimi miernikami sytuacji na rynku budownictwa mieszkaniowego sg zatem
liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie i mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.
W roku 2011 roku liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia, wzrosta do 184 101 i byta
0 11,50% wyzsza niz w roku 2010. Wzrosta rowniez o 2,62% liczba rozpoczetych buddéw. tacznie

w 2011 roku rozpoczeto budowe 162 200 mieszkan.

Wykres 4.1. Liczba wydanych pozwolen na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania
w latach 2008 - 2011

250 000
200 000 -
B wydane pozwolenia
150 000 -
W budowy rozpoczete
100 000 - —
© © mieszkania oddane do
50000 +—REERC) [ uzytkowania
N <
o N
N -
0 - T
2008 2009 2010 2011
Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 27



www.amron.pl

IIIIIIIIIIIIIIII!!llIIIHIHEHIIIIIIIIIIIIIIII

Do ozywienia doszto w sektorze deweloperskim, gdzie nastgpit bardzo wyrazny wzrost liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia. W 2011 roku wydano w tym sektorze pozwolenia
na budowe 81 763 mieszkan, co stanowito wzrost o 19,22% w relacji do roku poprzedniego. Liczba
rozpoczetych budéw wzrosta 02,68% w poréwnaniu do 2010 roku i wyniosta 64 706 mieszkan.
Utrwalita sie réwniez struktura nowo budowanych mieszkan ze wzgledu na typ inwestora. Mozna
powiedzie¢, ze rynek w zasadzie ograniczyt liczbe mozliwych rozwigzan w kwestii zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych do dwéch — budowy indywidualnej lub zakupu mieszkania od dewelopera.
Pozostate formy budownictwa, a wiec budownictwo zaktadowe, a przede wszystkim budownictwo
spotdzielcze zostato praktycznie zmarginalizowane. Podkresli¢ nalezy takie wyrazny podziat
geograficzny z silng koncentracjg produkcji deweloperskiej w najwiekszych osrodkach miejskich

i dominacje inwestoréw indywidualnych na pozostatym obszarze kraju.

Woykres 4.2. Liczba wydanych pozwolern na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania
przez deweloperéw w latach 2009 — 2011
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Czynnikiem, ktéry w zasadniczy sposdb zmienit sytuacje sektora deweloperskiego, a co za tym idzie
budownictwa na sprzedaz i wynajem, byto uchwalenie 16 wrzesnia 2011 roku Ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 Nr 232, poz. 1377),
zwanej Ustawg deweloperskg. W zatozeniu ustawodawcy miata ona zabezpieczy¢ interesy klientow
nabywajgcych mieszkania i domy na rynku pierwotnym. Ustawa natozyta na deweloperéw szereg
dodatkowych obowigzkéw, takich jak konieczno$é zabezpieczenia ptatnosci klienta przez
prowadzenie rachunkdéw powierniczych otwartych lub zamknietych czy zawieranie umow
przedwstepnych w formie aktu notarialnego. Okreélata takze zasady postepowania ze sSrodkami
nabywcy w przypadku upadtosci dewelopera. Niepewnos¢ zwigzang z zakupem niewybudowanego
lokalu zdecydowanie zmniejsza¢ miaty tez rozwigzania, ktére obligowaty deweloperéw do
przedktadania klientom prospektu zawierajacego kluczowe informacje o inwestycji i firmie, ktéra
realizowata inwestycje, oraz informacja w ktdrej inwestor musiat ujawni¢, plany inwestycyjne
w promieniu jednego kilometra wokét lokalizacji mieszkania. Jednym z zasadniczych zarzutéw
analitykdw rynku nieruchomosci wobec nowego prawa byto to, ze dodatkowe koszty realizacji
i sprzedazy mieszkan w projektach deweloperskich, wynikajgce ze zmian rozwigzan prawnych
i finansowych, zostang przeniesione na nabywcéw mieszkan w formie bgdz podwyzszonej ceny, bgdz

tez obnizonej jakosci oddawanych mieszkan.

Ustawa ta, wprowadzajagc nowe, obligatoryjne rozwigzania, niestosowane wczesniej przez
deweloperdw wywofata racjonalng reakcje branzy deweloperskiej skierowang na odpowiednie
»przygotowanie sie” do wejscia w 2zycie nowego prawa, zapewnienie ciggtosci produkcji
i funkcjonowania firm deweloperskich przez wprowadzenie na rynek maksymalnej liczby mieszkan,
ktorych sprzedaz nie byfaby objeta zapisami ustawy. W kontekscie stopniowo stabnacej akcji
kredytowe] budzito to powazne i uzasadnione obawy o przysztosé pierwotnego rynku mieszkan i stan

sektora deweloperskiego.
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Woykres 4.3. Liczba wydanych pozwoler na budowe, budéw rozpoczetych oraz mieszkan oddanych do uzytkowania
przez deweloperow w latach 2008 - 2011 w ujeciu kwartalnym
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Mieszkania oddane do uzytkowania

Podobnie jak w latach poprzednich, w strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania ze wzgledu na
typ inwestora najwyzszy udziat miaty mieszkania wybudowane przez inwestorow indywidualnych -
73 553, natomiast mieszkan wybudowanych przez deweloperéw oddano 48 814. Najmniej mieszkan
oddanych do uzytkowania zarejestrowano w segmencie mieszkan zaktadowych - 321. Od 2009 roku
znacznie spadta liczba mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw, podobnie,
kontynuowany byt trend spadkowy liczby mieszkarn wybudowanych i oddanych do uzytku przez
spotdzielnie mieszkaniowe — w 2011 oddano zaledwie 3 786 mieszkan tego typu, natomiast
w przypadku mieszkan oddanych przez inwestoréw indywidualnych w poréwnaniu do 2010 roku
liczba ta wzrosta o 3 112 mieszkan. Swiadczy¢ to moze o specyficznej ,,odpornosci” indywidualnych

inwestorow na zmienne i niepewne warunki makroekonomiczne.

Tabela 4.1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wg form budownictwa w latach 2009 - 2011

Forma budownictwa 2009 2010 2011
Mieszkania indywidualne 71971 | 70441 | 73553
Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 72326 | 53505 | 48814
Mieszkania spotdzielcze 7 260 5052 3786
Mieszkania komunalne 4202 3418 2 500
Mieszkania spoteczne czynszowe 3 600 3129 1980
Mieszkania zaktadowe 643 290 321

Zrédto: GUS
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Wykres 4.4. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wg form budownictwa w latach 2009 - 2011
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Budowy rozpoczete

Réwniez w przypadku buddéw rozpoczetych w 2011 roku, najwiekszg ich liczbe zanotowano
w segmencie mieszkan indywidualnych - 90 500 oraz mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem - 64 706. Najnizsza liczba nowych inwestycji zostata zarejestrowana w segmencie mieszkan
zaktadowych - 386 buddw rozpoczetych. W 2011 roku nastgpit 2,68% wzrost, w poréwnaniu do 2010
roku, liczby rozpoczetych budéw mieszkan deweloperskich. Wzrosta réwniez liczba nowych
inwestycji w segmentach mieszkan indywidualnych i mieszkan spoteczno-czynszowych, odpowiednio

04023i744.

Tabela 4.2. Liczba budéw rozpoczetych wg form budownictwa w latach 2009 - 2011

Forma budownictwa 2009 2010 2011
Mieszkania indywidualne 89783 | 86477 | 90500
Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 44323 | 63015 | 64706
Mieszkania spotdzielcze 4 196 4644 2 263
Mieszkania komunalne 2 466 1815 1566
Mieszkania spoteczne czynszowe 2 000 2 035 2779
Mieszkania zaktadowe 133 78 386

Zrédto: GUS
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Wykres 4.5. Liczba budéw rozpoczetych wg form budownictwa w latach 2009-2011
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Wydane pozwolenia

Najwyzszg liczbe pozwolen na budowe zarejestrowano w segmencie mieszkan indywidualnych —
96 398 oraz mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem - 81 763. Najnizszg liczbe pozwolen
odnotowano w segmencie mieszkan zaktadowych - 111. Rok 2011 przynidst wyrazny, 19% wzrost
liczby pozwolen na budowe mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Co wiecej, sektor
deweloperski byt jedynym, w ktédrym odnotowano wzrost, podczas gdy, we wszystkich pozostatych
segmentach mieszkan, na ktorych realizacje wydano pozwolenia odnotowano spadek tej liczby

w poréwnaniu do 2010 roku.

Tabela 4.3. Liczba wydanych pozwolen na budowe wg form budownictwa w latach 2009 - 2011

Forma budownictwa 2009 2010 2011
Mieszkania indywidualne 102947 | 98934 | 96398
Mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 63411 | 68581 | 81763
Mieszkania spotdzielcze 3715 3530 3184
Mieszkania komunalne 3369 2824 2242
Mieszkania spoteczne czynszowe 4767 907 403
Mieszkania zaktadowe 592 153 111

Zrédto: GUS
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Wykres 4.6. Liczba wydanych pozwoler na budowe wg form budownictwa w latach 2009 - 2011
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4.1. Budownictwo mieszkaniowe w podziale na wojewddztwa

Tabela 4.1.1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, budéw rozpoczetych oraz wydanych pozwolen w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Mieszkania oddane Budowy Wydane
Wojewoddztwo do uzytkowania rozpoczete pozwolenia
Dolnoslaskie 10543 15 255 18 259
Kujawsko-pomorskie 6427 7 439 8 029
Lubelskie 6 354 7 607 8 766
Lubuskie 3318 3341 4175
todzkie 6 022 8112 9 087
Matopolskie 12 634 19777 19558
Mazowieckie 25114 31 856 35953
Opolskie 1715 2284 2 246
Podlaskie 4439 4304 4428
Podpkarpackie 5697 8419 8 670
Pomorskie 11 887 11 610 13 040
Slgskie 9500 11748 13841
Swietokrzyskie 2965 4117 4932
Warminsko-mazurskie 4570 4704 5882
Wielkopolskie 13 803 14 485 19 044
Zachodniopomorskie 5966 7 142 8191

Zrédto: GUS

W wojewddztwie mazowieckim w 2011 roku oddano do uzytkowania najwiekszg liczbe mieszkan -
byto to 25 114 lokali mieszkalnych. Znaczny udziat w strukturze gotowych mieszkan miaty rowniez
wojewddztwa wielkopolskie oraz matopolskie, w ktérych oddano do uzytkowania odpowiednio
13803 i 12 634 mieszkan. Wojewddztwami z najnizszg liczbg gotowych mieszkan byly: opolskie,

sSwietokrzyskie i lubuskie, gdzie oddano do uzytkowania odpowiednio 1 715, 2 965 i 3 318 mieszkan.

Wykres 4.1.1. Mieszkania oddane do uzytkowania w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS
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Mapa 4.1.1. Mieszkania oddane do uzytkowania w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Zrédto: Centrum AMRON

W 2011 roku w szesnastu wojewddztwach Polski rozpoczeto budowe tgcznie 162 200 mieszkan.
Najwiekszg liczbe nowych inwestycji zanotowano w wojewddztwie mazowieckim - 31 856,
matopolskim - 19 777 oraz dolnoslgskim - 15 255 buddéw rozpoczetych. Najmniejsza liczba podjetych
inwestycji zanotowana zostata w wojewddztwie opolskim - 2284, niski poziom nowych lokali
mieszkalnych zanotowano réwniez w wojewddztwie lubuskim - 3341 i swietokrzyskim - 4 117

mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Wykres 4.1.2. Budowy rozpoczete w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Mapa 4.1.2. Budowy rozpoczete w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Zrédto: Centrum AMRON

W przypadku liczby mieszkan, na budowe ktdrych wydano pozwolenia wojewddztwo mazowieckie
jest tym, w ktérym w 2011 roku byta ona najwieksza, i wyniosta 35 953 pozwolenia. W wojewddztwie
matopolskim wydano pozwolenia na budowe 19558 mieszkan natomiast w wojewddztwie
wielkopolskim na 19 044. Najnizsza liczbe mieszkann, na ktérych budowe wydano pozwolenie,
zanotowano w wojewddztwach opolskim, lubuskim i swietokrzyskim, odpowiednio — 2 246, 4 175

i 4 932 pozwolenia. tacznie w 2011 roku wydano pozwolenia na budowe 184 101 mieszkan.

Wykres 4.1.3. Liczba wydanych pozwolen na budowe w podziale na wojewdédztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS
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Mapa 4.1.3. Liczba wydanych pozwolen na budowe w podziale na wojewdédztwa w 2011 roku
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Zrédto: Centrum AMRON

Analiza zestawienia wynikéw budownictwa mieszkaniowego z liczbg ludnosci w poszczegdlnych
wojewddztwach wskazuje, ze trzema wojewddztwami, w ktdrych osiggnieto najlepsze wyniki
(najwyzsza liczba mieszkan oddanych, rozpoczetych budéw i uzyskanych pozwolen na budowe
w przeliczeniu na liczbe ludnosci) byty w przypadku mieszkan oddanych wojewddztwa pomorskie,
mazowieckie i wielkopolskie, natomiast w pozostatych dwdch kategoriach - mazowieckie,
matopolskie i dolnoslgskie. W zestawieniu tym zdecydowanie najgorzej we wszystkich trzech
kategoriach wypada wojewddztwo opolskie. Co ciekawe, stosunkowo dobrze ksztattuje sie sytuacja
w wojewddztwach tzw. S$ciany wschodniej — podlaskim, lubelskim i podkarpackim, co przy
stosunkowo stabych wynikach sektora deweloperskiego na tym obszarze wskazuje na znaczna

aktywnos¢ inwestorow indywidualnych.
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Wykres 4.1.4. Liczba oséb na 1 mieszkanie — oddane, rozpoczete, z wydanym pozwoleniem na budowe.
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Zrédto: GUS
Tabela 4.1.2. Liczba oséb na 1 mieszkanie — oddane, rozpoczete, z wydanym pozwoleniem na budowe

Mieszkania oddane Budowy Wydane

LT T do uzytkowania rozpoczete pozwolenia
Dolnoslaskie 277 191 160
Kujawsko-pomorskie 326 282 261
Lubelskie 342 286 248
Lubuskie 308 306 245
todzkie 421 312 279
Matopolskie 265 169 171
Mazowieckie 210 166 147
Opolskie 591 444 451
Podlaskie 271 279 271
Podkarpackie 374 253 246
Pomorskie 192 197 175
Slaskie 487 394 334
Swietokrzyskie 431 310 259
Warminsko-mazurskie 318 309 247
Wielkopolskie 250 239 181
Zachodniopomorskie 289 241 210

Zrédto: GUS
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Tabela 4.1.3. Liczba mieszkar oddanych do uzytkowania, budéw rozpoczetych i wydanych pozwolen na budowe —
poréwnanie 2010 i 2011 roku

. Mieszkania oddane Budowy Wydane
Wojewodztwo do uzytkowania rozpoczete pozwolenia
‘ 2010 \ 2011 2010 2011 2010 2011

Dolnoslaskie 12 746 10543 | 12922| 15255| 14911| 18259
Kujawsko-pomorskie 5807 6427 6479 7 439 6914 8029
Lubelskie 5667 6 354 7 302 7 607 7 668 8 766
Lubuskie 3313 3318 4152 3341 3747 4175
todzkie 6 957 6 022 8190 8112 9615 9087
Matopolskie 12 264 12634 18780| 19777| 23151| 19558
Mazowieckie 28 961 25114 | 31802| 31856| 31217| 35953
Opolskie 2149 1715 1982 2284 2 564 2 246
Podlaskie 4 965 5697 7 615 8419 8 245 8 670
Podkarpackie 4326 4439 4629 4304 4475 4428
Pomorskie 11 815 11887 13073| 11610 12553| 13040
glaskie 10 202 9500 11932 11748 14114 13841
Swietokrzyskie 2277 2 965 3821 4117 4 557 4932
Warminsko-mazurskie 4757 4570 4040 4704 6192 5882
Wielkopolskie 13494 13803| 14174 14485| 17087| 19044
Zachodniopomorskie 6 135 5966 7171 7 142 7919 8191

Zrédto: GUS

Roczne poréwnanie danych liczbowych z sektora budownictwa (rok 2010 i 2011) potwierdza, ze
struktura tych danych w podziale na wojewddztwa jest niezmienna. Najlepsze wyniki w kazdej
z badanych kategorii byty notowane w wojewddztwie mazowieckim. Najwyzsze liczby rozpoczetych
budéw, wydanych pozwolen na budowe i mieszkar oddanych do uzytkowania utrzymuja sie réwniez
w wojewddztwach matopolskim, wielkopolskim, dolnoslgskim i pomorskim. Najstabsze wyniki we
wszystkich trzech segmentach w przekroju dwdch badanych lat utrzymywaty sie w wojewddztwie

opolskim, swietokrzyskim i lubuskim.

W kategorii mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, wyrazny wzrost liczby nowych inwestycji zostat
odnotowany w wojewdédztwie dolnoslgskim i warminsko-mazurskim, odpowiednio o 18% i 16%.
Najwiekszy spadek liczby nowych budéw zanotowano w wojewddztwie lubuskim i pomorskim, gdzie
liczba inwestycji wynosita w 2011 roku 3341 i 11 610, a spadek wyniést odpowiednio 20% i 11%

w poréwnaniu do 2010 roku.
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Wykres 4.1.5. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2010 2011
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W 2011 roku w wojewdédztwie mazowieckim o 15% (do 35 953) wzrosta liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia. W tej kategorii zdecydowanie wyzsze niz w roku poprzednim wyniki

odnotowano w wojewddztwie dolnoslgskim - wzrost o0 22% oraz kujawsko- pomorskim - 16%.

Wykres 4.1.6. Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia w latach 2010 2011
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W roku 2011 w siedmiu wojewddztwach odnotowano spadek liczby mieszkann oddanych do
uzytkowania. W poréwnaniu do 2010 roku najwyzsze spadki, rzedu 13% - 20% miaty miejsce
w wojewddztwach opolskim, dolnoslgskim, téddzkim i mazowieckim. W pozostatych wojewddztwach

liczba mieszkan oddanych do uzytkowania nieznacznie wzrosta.

Wykres 4.1.7. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2010 i 2011

35000

30000

25000

20 000

15000

10 000

5000

Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 41



www.amron.pl

Centrum AMRON

4.2. Budownictwo mieszkaniowe w aglomeracjach

Najwyzszg liczbe mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2011 roku, zarejestrowano w aglomeracji
warszawskiej - 24 727 mieszkan, natomiast najnizsza liczba rozpoczetych buddéw zostata zanotowana
w aglomeracji bydgosko-torunskiej - 3 588. W aglomeracji warszawskiej zarejestrowano rowniez
najwyzszg liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania - 19 759 oraz wydanych pozwolen na budowe -
26 727. W aglomeracji tédzkiej odnotowano najnizszg liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania —
2819, w wypadku wydanych pozwolen na budowe najnizsza ich liczba zostata odnotowana

w aglomeracji bydgosko - torunskiej - 3 694 pozwolenia.

Tabela 4.2.1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, budéw rozpoczetych oraz wydanych pozwoler w podziale na
aglomeracje w 2011 roku

Mieszkania oddane = Budowy Wydane
do uzytkowania rozpoczete pozwolenia
aglomeracja bydgosko-torunska 3478 3588 3694
aglomeracja krakowska 8 396 13 702 13 210
aglomeracja lubelska 2 986 3652 4210
aglomeracja tédzka 2 819 4024 4 444
aglomeracja poznariska 7 836 7 556 10 102
aglomeracja szczecinska 3275 4177 4532
aglomeracja warszawska 19 759 24 090 26 727
aglomeracja wroctawska 7 251 11517 13 548
konurbacja gérnoslgska 3616 4994 6 027
konurbacja tréjmiejska 12 980 11768 13610

Zrédto: GUS

Wykres 4.2.1. Mieszkania oddane do uzytkowania w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 4.2.2. Budowy rozpoczete w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 4.2.3. Liczba wydanych pozwolen na budowe w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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4.3. Budownictwo mieszkaniowe w podziale na miasta wojewddzkie i siedziby
Marszatkéw wojewodztw

Ws<réd badanych miast, najwyzszymi wartosciami wszystkich wskaznikdw wyrdznia sie Warszawa.
Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2011 roku, wyniosta w tym miescie 14 737, liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania - 9 356, a liczba wydanych pozwoleA na budowe wyniosta
15 663. Najnizsza warto$¢ wszystkich badanych wskaznikow notowana byta w Opolu. W tej lokalizacji
liczba budéw rozpoczetych wyniosta 260, mieszkan oddanych do uzytkowania - 410, a wydanych

pozwolen na budowe - 270.

Tabela 4.3.1. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, budéw rozpoczetych oraz wydanych pozwolen w podziale na
miasta wojewddzkie oraz siedziby Marszatkow wojewodztw w 2011 roku

Miasto Mieszkania oddane Budowy Wydane
do uzytkowania rozpoczete pozwolenia

Biatystok 1711 1191 1184
Bydgoszcz 865 1261 1255
Gdansk 4422 4 595 3203
Gorzéw Wielkopolski 626 542 544
Katowice 663 1290 1351
Kielce 876 792 1419
Krakow 4852 9423 8 620
Lublin 1493 1698 2267
Lédz 1525 1972 2562
Olsztyn 957 1165 911
Opole 410 260 270
Poznan 2512 2167 4438
Rzeszow 1 565 1595 1486
Szczecin 1805 2 560 2704
Torun 1365 716 786
Warszawa 9 356 14 737 15663
Wroctaw 3752 7 364 8 053
Zielona Gora 557 769 1144

Zrédto: GUS
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5. Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi

Kraj

Rok 2011 byt drugim z kolei okresem powolnego powrotu rynku lokali mieszkalnych do réwnowagi.
Liczba zawartych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w roku 2011 byfa najwyzsza od 3 lat
i wyniosta 86 879, przekraczajgc wynik notowany w roku 2008, kiedy to na rynku zawarto 77 526
transakcji. Po zatamaniu w drugiej potowie 2008 i kryzysowym roku 2009, rok 2010 przyniost
odwrdcenie negatywnych trenddéw i wzrost popytu na lokale mieszkalne, a co za tym idzie - wzrost
liczby zawartych transakcji. Rok 2011, a zwtaszcza jego pierwsze dwa kwartaty, to okres kontynuac;ji
tego trendu — dalszego ozywienia na rynku kredytow hipotecznych i wzrostu liczby zawartych
transakcji. Te pozytywne zjawiska zostaty jednak spowolnione w drugiej potowie roku przez szereg
negatywnych czynnikéw, takich jak majgca kluczowe znaczenie dla decyzji potencjalnych nabywcow
mieszkan niepewnos$¢ co do rozwoju sytuacji makroekonomicznej, wysoki poziom stdp
procentowych, zaostrzona polityka kredytowa bankéw czy zmiany regulacji prawnych, nie tylko
ograniczajgce dostepnosc¢ wsparcia nabywcow w Programie ,,RnS”, ale rowniez w znaczgcym stopniu
wptywajgce na oczekiwania co do ksztattowania sie cen mieszkan w okresach nastepnych. Rok 2011
byt okresem kontynuacji powolnego spadku cen mieszkan. Dynamika spadkow, zwtaszcza w ujeciu
nominalnym, nie byta jednak wysoka i wedtug danych Centrum AMRON osiggneta poziom zblizony do
5% w stosunku do cen notowanych w roku 2010. Wartos$é ta nie uwzglednia co prawda zmian
struktury obrotu lokalami mieszkalnymi, ktére przesunety rynek w strone mieszkan mniejszych
i tanszych, jezeli jednak uwzglednimy wysoki poziom inflacji okaze sie, ze w ujeciu realnym ceny
mieszkan zaczety powoli zbliza¢ sie do poziomu sprzed boomu lat 2006-2008. Proces spadku cen byt
zjawiskiem wspolnym dla wszystkich lokalnych rynkéw nieruchomosci, bez wzgledu na lokalng
specyfike i uwarunkowania, jednak najsilniej wystgpit w najwiekszych osrodkach miejskich, czyli tam,

gdzie w okresie boomu doszto do najwiekszych wzrostow cen.

W Warszawie koniec 2011 roku przyniést 5,7% spadek cen mieszkan. Nominalnie w IV kwartale

2
$rednia cena w stolicy spadta o 461 zt/m w pordwnaniu do IV kwartatu 2010 roku. Do najwiekszego

spadku na stotecznym rynku doszto na przetomie | i Il kwartatu, kiedy srednia cena transakcyjna

2
spadta w skali kwartatu o 156 zt/m (1,95%). Do najwyrazniejszego spadku sposrod badanych miast

doszto we Wroctawiu. IV kwartat przynidst w stolicy wojewddztwa dolnoslgskiego spadek sredniej
2
ceny transakcyjnej o 6,89%, nominalnie o 425 zt/m . Najwiekszy kwartalny spadek ceny transakcyjnej
2
we Wroctawiu odnotowano w Il kwartale 2011 roku i wynidst on 312 zt/m , czyli 5,08%. W Poznaniu

2
w skali roku mieszkania staniaty o 5,49% (305 zt/m ). Najwyzszy spadek w ciggu trzech miesiecy
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2
wyniost 133zt/m i zarejestrowano go, podobnie jak w przypadku Wroctawia, w IIl kwartale 2011
roku. Spadek cen rzedu od 4% do niespetna 5% zanotowano réwniez w aglomeracji gérnoslaskiej
- 4,03%, Krakowa - 4,07% i todzi - 4,84% (poréwnanie IV kw. 2011 i IV kw. 2010 r.). W dwodch

miastach - Biatymstoku i Gdannsku w skali roku odnotowano wzrost srednich cen transakcyjnych.

2
W Gdansku IV kwartat przynidst 2,58% wzrost (143 zt/m ) w poréwnaniu do IV kwartatu 2010 roku,

a ceny rosty z kwartatu na kwartat regularnie. W Biatymstoku $rednia cena wzrosta 0 1,61%, czyli o 67
2
zt/m (IV kw. 2011/ IV kw. 2010 r.). W 2011 roku zmniejszyt sie wolumen obrotu mieszkaniami

2
o najmniejszej powierzchni - czyli do 45m . Wzrost udziatu tych mieszkan w strukturze obrotu

szczegdlnie wyraznie mozna byto zaobserwowac¢ w czasie zatamania koniunktury w 2009 roku.
2
W 2011 roku wzrdst obrét mieszkaniami od 45 do 75 m . W poréwnaniu do 2010 roku ich udziat

2
w strukturze wzrést o 1,32 p.p. Podobnie byto z lokalami mieszkalnymi o powierzchni od 55 do 65 m

- wzrost obrotu w poréwnaniu do 2010 roku byt réwny 1,21 p.p.

Wykres 5.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie I kw. 2008 r.—
IV kw. 2011 r. w ujeciu kwartalnym
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Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 5.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego mieszkania w wybranych miastach w okresie
| kw. 2008 r.— IV kw. 2011 r. w ujeciu kwartalnym

2008

i v I

lkw. Il kw. ‘ 11 kw. ‘ IV kw. ‘ 1 kw.2 kw.9  kw.10
Warszawa 8774 8519 8143 7913 8091 | 7945 7653 | 7902 [ 8178 [ 8207 | 8151 | 8117 | 7982 | 7826 7785 7 656
Biatystok 4504 4657 4628 4565 4558 | 4403 | 4411 | 4412 (4371 (4281 | 4162 | 4159 4136 4130 4191 4226
ig::zn‘;ifaqa 3715 3708 3580 3407 3595 (3398 3393 | 3385 (3537 (3427 | 3301 | 3423 3348 3432 3433 3285
Wroctaw 6634 6622 5922 5866 5823|5644 | 5837 | 5831|6053 |5988 | 6338 | 6166 6112 6146 5834 5741
Gdarnisk 6342 6182 5825 5370 5141 (5263 ( 5799 | 5754 (5714 | 5619 | 5680 | 5551 | 5622 | 5660 5686 5694
Krakow 7077 7153 7077 6917 6897 | 6695 | 6526 | 6774|6811 | 6764 | 6921 | 6655 6654 6577 6440 6384
Poznan 6360 6339 6183 5710 5816 ( 5714 | 5952 | 5877 (5788 [ 5712 | 5698 | 5551 5513 5396 5263 5246
todz 4322 | 4222| 4136| 4167 | 4010|3907 | 3861 | 4018|4116 | 4279 | 4370 | 4198 | 4142 | 4116 | 4042 3995

Zrédto: Centrum AMRON

Srednie ceny mieszkan poszczegdlnych przedziatéw powierzchni wrécity w 2011 roku do stanu
z poczatku 2007 roku. W badaniu obejmujgcym osiem najwiekszych aglomeracji (Warszawa, Krakéw,
Wroctaw, Poznan, Gdansk, tddz, aglomeracja katowicka i Biatystok) najwyzsze S$rednie ceny
transakcyjne dotyczyty mieszkan o powierzchni ponad 100 m®. Srednia cena tych mieszkan na koniec
2011 roku wyniosta 7 347 zt/m’. Duzy wptyw na wysoko$¢ cen mieszkan tej kategorii ma rynek
warszawski, gdzie zamozni nabywcy kupujg wysokiej klasy apartamenty. Najnizsze ceny za jednostke

powierzchni w 2011 roku dotyczyly mieszkan z segmentu popularnego, majacego najwyzszy udziat

w strukturze obrotu lokalami mieszkalnymi, sg to mieszkania z przedziatu od 45 do 65 m”.

Wykres 5.2. $rednie ceny transakcyjne mieszkar w podziale na powierzchnie w szesciu najwiekszych miastach w Polsce
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznai, £tddz, Gdarnsk) w okresie od | kw. 2008 do IV kw. 2011 r.

10000
9000 +——= do 35
e 35-45
8000
~ — 45-55
6000 e 65-75
s 75-85
>000 85-100
4000 ponad 100
I kw. | 11 kw. | I} kw.|IV kw.| 1 kw. | 1l kw. |III kw.|IV kw.| 1 kw. | Il kw. |III kwA|IV kw.| 1 kw. | Il kw. |III kw.|IV kw.|
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Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 5.2. Srednie ceny transakcyjne mieszkan w podziale na powierzchnie w szesciu najwiekszych miastach w Polsce
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznai, £tédz, Gdansk) w okresie od | kw. 2008 do IV kw. 2011 r.

do35 7996 | 7818| 7720| 7371| 7090| 7146| 7139| 7018| 7350| 7271| 7466| 7465| 7574|7556| 7452| 7347
35-45 7414| 7297| 7143| 6746| 6458| 6499 | 6392 6419| 6758| 6640 | 6899 | 6984| 7042|7062| 6882| 6726
45-55 7159| 7189 | 7063| 6611| 6337 | 6358| 6372 6239| 6722 | 6529| 6804| 6734| 6678|6657 | 6472| 6479
55-65 7111| 7254| 7011| 6755| 6491 | 6483 | 6446| 6300| 6672| 6595| 6754| 6819| 6713|6548 | 6402 | 6382
65-75 7442| 7327| 7287| 7083| 6330| 6287 | 6412| 6247| 6779| 6800| 6944| 6794| 6774|6635| 6670 | 6596
75-85 7642| 7595| 7748| 7665| 7222| 7192| 6905| 6949| 7051| 7061| 7090| 6994| 6997 |6855| 6821 | 7061
85-100 | 8127 | 8461| 8262| 7612| 7335| 7259| 7314| 7401| 7431| 7438| 7399| 7381| 7368|7321| 7313| 7338
‘l’ggad 8928 | 9264| 8756| 8438| 8136| 8148 | 7938 7589| 7625| 7638| 7469| 7684| 8055|8089| 7861| 7550
Zrédto: Centrum AMRON
Tabela 5.3. Liczba transakgji, Srednia wartos¢, srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w latach 2008 — 2011
2008 2009 2010 2011
Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi 77 526 60 894 76 698 86 897
Srednia warto$¢ transakcji lokalami mieszkalnymi 163 587 192 747 188 575 207 955
Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych 54,80 53,60 53,06 53,59

Zrédto: GUS/ Centrum AMRON

Wykres 5.3. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2008 - 2011
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Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w roku 2011 zostata odnotowana najwyzsza

Srednia wartosci transakcji lokalami mieszkalnymi. Przecietna warto$¢ transakcji wyniosta w tym

okresie 207 955 zt. Najnizsza Srednia wartosc¢ transakcji zostata z kolei zanotowana w 2008 roku i byta

rowna 163 587 zt.
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Wykres 5.4. Srednia wartos¢ transakeji sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2008-2011
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Zrédto: GUS

W okresie 2008 — 2011 odnotowano staby spadkowy trend sredniej powierzchni lokali mieszkalnych
bedacych przedmiotem obrotu. Najwyzszg wartos¢ sredniej powierzchni osiggnieto w 2008 roku,
lokale wowczas sprzedane przecietnie miaty 54,8 m2. W kolejnych trzech latach wartos¢ ta
nieznacznie spadata, by w 2011 roku osiggngé¢ poziom 53,59 m2 Zmiana ta wywotana zostata
przesunieciem popytu w trudniejszym ekonomicznie okresie na segment mieszkan mniejszych
i tanszych i widoczna byfa zaréwno w strukturze obrotu na rynku wtérnym, jak i w odpowiednim

dostosowaniu oferty deweloperskie;j.
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5.1. Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi w wojewdédztwach

Z danych GUS wynika, ze w 2011 roku najwiekszg liczbe transakcji lokalami mieszkalnymi zanotowano
w wojewddztwie mazowieckim - 13 734, a nastepnie dolnoslgskim - 10 788, pomorskim - 10 069
i Slaskim - 9 598. Natomiast najbardziej ptytkimi lokalnymi rynkami lokali mieszkalnych byty

wojewddztwa podkarpackie - 1 907 i Swietokrzyskie - 1 087.

Tabela 5.1.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgji Srednia warto$é transakcji Srednia powierzchnia

Wojewoddztwo lokalami mieszkalnymi  lokalami mieszkalnymi lokali mieszkalnych
Dolnoslaskie 10 788 198 773 54,59
Kujawsko-pomorskie 3379 161 964 52,47
Lubelskie 2 835 190 340 54,74
Lubuskie 4425 129 905 53,49
toédzkie 2 897 155 715 51,42
Matopolskie 2204 229 027 53,32
Mazowieckie 13734 368 538 55,00
Opolskie 2 867 146 567 53,39
Podlaskie 1907 137 073 49,66
Podkarpackie 2 646 202 019 53,67
Pomorskie 10 069 223 019 54,68
Slaskie 9598 132 702 51,59
Swietokrzyskie 1087 150 712 49,59
Warminsko-mazurskie 5482 149 469 51,80
Wielkopolskie 7 138 201 960 54,43
Zachodniopomorskie 5841 185 461 53,75

Zrédto: GUS

Wykres 5.1.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS
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Pod wzgledem sredniej wartosci transakcji lokalami mieszkalnymi zdecydowanie najwyzsza wartos$¢
zostata zarejestrowana w wojewddztwie mazowieckim, gdzie przecietna transakcja wyniosta w 2011
roku 368 537 zt. Wojewddztwo mazowieckie znaczgco przewyiszato pozostate wojewddztwa,
w ktdrych Srednia warto$¢ ksztattowata sie na zblizonym poziomie. Najnizszg $rednig wartosc¢

transakcji zanotowano w wojewddztwach slgskim - 132 702 zt i lubuskim - 129 905 zt.

Wykres 5.1.2. Srednia warto$¢ transakji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS

Mapa 5.1.1. Srednia wartoéé transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Zrédto: Centrum AMRON
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Réwniez najwyzsza warto$¢ sredniej powierzchni lokali mieszkalnych zanotowana zostata
w wojewddztwie mazowieckim. Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych, ktére znalazty nabywcéw
w 2011 roku wyniosta tam 55,00 m2. Kolejnym pod wzgledem wielkosci lokali byto wojewddztwo
lubelskie - 54,74 m2. Najnizsza $rednia powierzchnia sprzedanego w 2011 roku mieszkania zostata

odnotowana w wojewddztwie $wietokrzyskim - 49,59 m2.

Wykres 5.1.3. Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku

Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 52



www.amron.pl

Centrum AMRON

5.2. Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi w aglomeracjach

W aglomeracji warszawskiej odnotowano najwiekszg liczbe transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
- 11 503, w konurbacji tréjmiejskiej liczba ta wynosita 7 646. Najmniejszg liczbe transakcji

zanotowano w aglomeracji tddzkiej i aglomeracji bydgosko- torunskiej - odpowiednio 1 332 i 1 319.

Tabela 5.2.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na aglomeracje

w 2011 roku
Liczba transakcji Srednia wartosé Srednia
lokalami transakcji lokalami  powierzchnia lokali
mieszkalnymi mieszkalnymi mieszkalnych

aglomeracja bydgosko-torunska 1319 207 618 53,62
aglomeracja krakowska 1344 277 903 54,35
aglomeracja lubelska 1464 239 942 58,73
aglomeracja tédzka 1332 175 470 48,96
aglomeracja poznanska 4543 240 306 55,51
aglomeracja szczecinska 3029 222 572 55,22
aglomeracja warszawska 11 503 409 432 55,55
aglomeracja wroctawska 5172 284 802 54,12
konurbacja gérnoslaska 5703 137 367 51,33
konurbacja tréjmiejska 7 646 249 186 55,60
Zrédto: GUS

Wykres 5.2.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Biorgc pod uwage kryterium Sredniej wartosci transakcji mieszkan najwyzsza wartos¢ odnotowana
zostata w aglomeracji warszawskiej — 409 432 zt. Kolejnymi sg aglomeracja wroctawska - 284 802 zt
i aglomeracja krakowska - 277 903 zt. Najnizsza srednia warto$¢ zanotowana byta w konurbacji

gornoslaskiej - 137 367 zt.

Wykres 5.2.2. Srednia wartosc transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Zrédto: GUS

Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem obrotu w roku 2011 w aglomeracji
lubelskiej wynosita 58,73 m2. Najmniejsza $rednia powierzchnia odnotowana zostata w aglomeracji

tédzkiej i wynosita ona 48,96 m?.

Wykres 5.2.3. Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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5.3. Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi w miastach wojewddzkich oraz bedacych
siedzibami Marszatkéw wojewddztw

W miastach wojewddzkich oraz bedacych siedzibami Marszatkéw wojewddztw w roku 2011 liczba
transakcji lokalami mieszkalnymi byta bardzo zréznicowana. Warszawa w tym przypadku znacznie
wyprzedza inne miasta, notujac 9 629 sprzedanych mieszkan. Na nastepnym miejscu znajduje sie
Wroctaw - 4 310 i Poznan - 3 703. Najmniejsza liczba transakcji zarejestrowana zostata w Kielcach

- 415 i Rzeszowie - 306.

Tabela 5.3.1. Liczba transakcji, Srednia wartosc¢ oraz srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na miasta
wojewddzkie oraz siedziby Marszatkéw wojewddztw w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$é transakcji Srednia powierzchnia

lokalami mieszkalnymi  lokalami mieszkalnymi lokali mieszkalnych

Biatystok 1582 239 818 54,15
Bydgoszcz 681 209 016 53,25
Gdansk 3 096 259914 58,29
Gorzow Wielkopolski 1193 153 870 53,52
Katowice 648 186 552 54,38
Kielce 415 201 825 49,84
Krakow 689 345 992 54,57
Lublin 1199 251774 59,79
Lédz 1193 179 795 48,59
Olsztyn 1292 217 001 51,83
Opole 852 208 051 52,79
Poznan 3703 247 797 54,96
Rzeszow 306 161 044 52,33
Szczecin 2 186 249 461 56,28
Torun 529 214 054 53,14
Warszawa 9629 440 558 55,65
Wroctaw 4310 306 611 53,31
Zielona Gora 804 164 522 53,55

Zrédto: GUS
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Wykres 5.3.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnymi w podziale na miasta wojewddzkie oraz siedziby
Marszatkéw wojewodztw w 2011 roku
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Zrédto: GUS

Najwyzsza Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy mieszkann odnotowana zostata w 2011 roku w dwdch
najwiekszych osrodkach miejskich w Polsce. W Warszawie wyniosta ona 440 558 zt, podczas gdy
w Krakowie osiggnefa poziom 345 992 zi. Najnizsza warto$¢ zostata zanotowana w Gorzowie

Wielkopolskim i byta réwna 153 870 zt.

Wykres 5.3.2. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w podziale na miasta wojewdédzkie oraz siedziby
Marszatkéw wojewodztw w 2011 roku
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Zrédto: GUS
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Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem sprzedazy w 2011 roku osiggneta
najwyzszg wartos¢ na rynku lubelskim - 59,79 m? i w Gdarisku - 58,29 m2. Natomiast najnizszg srednig

powierzchnig sprzedanych mieszkan cechowaty sie miasta: Kielce - 49,84 m? i t6dz - 48,59 m?.

Wykres 5.3.3. Srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w podziale na miasta wojewddzkie oraz siedziby Marszatkéw
wojewddztw w 2011 roku
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Zrédto: GUS
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6. Rynek obrotu lokali niemieszkalnych

Kraj

Rynek lokali handlowo-ustugowych przede wszystkim ze wzgledu na niekorzystng strukture
wtasnosciowg (przewaga wtasnosci komunalnej w najwiekszych osrodkach miejskich) nalezy do
najptytszych segmentédw rynku nieruchomosci. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
w roku 2011 dokonano zaledwie 402 transakcji nieruchomosciami tego typu. Co wiecej, od 2008 roku
obserwowany byt silny trend spadkowy liczby transakcji sprzedazy lokali tego typu. Przyczyng tego
zjawiska, wobec niskiego poziomu podazy na rynku wtérnym, byta najprawdopodobniej zawezajaca
sie oferta tego typu lokali na rynku pierwotnym. Srednia warto$¢ transakcji w 2011 roku wyniosta
206 896 zt i réwniez byta najnizsza w poréwnaniu do lat ubiegtych. Przecietna powierzchnia lokali

takze okazata sie by¢ najnizsza i wyniosta 68,54 m2.

Liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi biurowymi wyniosta w 2011 roku 85 sztuk. W poréwnaniu
do lat poprzednich, byta to liczba zdecydowanie najnizsza. Srednia wartoé¢ transakcji sprzedazy lokali
tego typu ksztattowata sie na poziomie 186 824 zt. Przecietna powierzchnia wyniosta natomiast

82,76 m?.

Znaczny wzrost odnotowano natomiast w przypadku liczby transakcji sprzedazy lokali produkcyjnych.
W skali kraju, w roku 2011 liczba odnotowanych transakcji nieruchomosciami tego typu wyniosta 42
i byta wyzsza o 36 niz rok wczesniej. Srednia warto$¢ transakeji byta natomiast nizsza niz w dwéch
poprzednich latach i wyniosta 276 857 zt. Srednia powierzchnia sprzedanego lokalu tego typu

ksztattowata sie na poziomie 389,79 m?.

Liczba odnotowanych w 2011 roku transakcji sprzedazy garazy byta najnizsza od czterech lat
i wyniosta 2 374. Srednia warto$¢ byta réwna 21 324 zt, natomiast przecietna powierzchnia wyniosta

19,45 m?,

Od 2008 roku nastgpita zdecydowana zmiana struktury obrotu na rynku lokali niemieszkalnych.
W roku 2008 zdecydowanie najwiekszy udziat w obrocie miaty garaze, stanowito to ponad 64%
obrotu w ujeciu ilosciowym. W roku 2011 udziat garazy w rynku spadt do 34% kosztem lokali
niemieszkalnych w kategorii ,,inne”, ktérych udziat w rynku w 2011 roku wynidst nieco ponad 58%.
W ujeciu wartosciowym, w roku 2008 zdecydowanie przewazaly lokale handlowo-ustugowe

stanowigc blisko 45% wartosci rynku, natomiast w roku 2011 ich udziat spadt do 8,43%.
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Tabela 6.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz $rednia powierzchnia wg rodzaju w latach 2008 - 2011

Rodzaj nieruchomosci 2008 2009 2010 2011
Liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi wg rodzaj
Handlowo-ustugowe 1480 751 624 402
Biurowe 172 92 101 85
Produkcyjne 89 9 6 42
Garaze 5018 3388 2786 2374
Inne 1049 1461 1895 4015
Srednia warto$¢ transakcji lokalami niemieszkalnymi wg rodzaju
Handlowo-ustugowe 245027 | 317656 | 255655 | 206 896
Biurowe 690698 | 688902 | 277327 | 186824
Produkcyjne 74045 | 283444 | 309500 | 276 857
Garaze 27 385 25070 25650 21324
Inne 175014 | 169384 | 159172 | 205615

Srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych wg rodzaju

Handlowo-ustugowe 97,57 84,89 96,20 68,54
Biurowe 152,91 144,01 100,92 82,76
Produkcyjne 129,21 348,89 179,17 389,79
Garaze 52,39 36,25 36,87 19,45
Inne 69,21 62,70 81,94 208,68
Zrédto: GUS
Wykres 6.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych wg rodzaju w latach 2008 - 2011
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Wykres 6.2. Srednia wartos¢ transakji sprzedazy lokali niemieszkalnych wg rodzaju w latach 2008 - 2011
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Wykres 6.3. Srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych wg rodzaju w latach 2008-2011
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6.1. Rynek obrotu lokalami niemieszkalnymi w wojewddztwach

Najwyzszg liczbe transakcji na rynku lokali niemieszkalnych zanotowano w wojewddztwach
pomorskim - 820, dolnoslaskim - 795 i $laskim — 754, natomiast najniiszg liczbe transakcji

zarejestrowano w wojewddztwie téddzkim - 101 transakcji i Swietokrzyskim — 38.

Tabela 6.1.1. Liczba transakgji, Srednia wartosc¢ oraz srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakcji  Srednia wartos¢ Srednia

lokalami transakcji lokalami  powierzchnia lokali

Wojewaddztwo niemieszkalnymi  niemieszkalnymi niemieszkalnych
Dolnoslaskie 795 120 301 58,17
Kujawsko-pomorskie 216 65 465 28,09
Lubelskie 437 66 166 91,02
Lubuskie 559 95 063 88,08
tédzkie 101 191 447 53,71
Matopolskie 172 204 970 254,20
Mazowieckie 563 380 556 82,44
Opolskie 272 57 728 155,31
Podkarpackie 177 169 685 145,40
Podlaskie 500 108 545 166,16
Pomorskie 820 213 286 397,41
Slaskie 754 61651 36,42
Swietokrzyskie 38 228 191 62,45
Warminsko-mazurskie 621 130222 234,61
Wielkopolskie 412 148 878 53,55
Zachodniopomorskie 481 112 068 49,00

Zrédto: GUS

Wykres 6.1.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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W wypadku $redniej wartosci transakcji lokalami niemieszkalnymi zdecydowanie najwyzsza wartos¢
zostata zarejestrowana w wojewddztwie mazowieckim, gdzie przecietna wartosc transakcji wyniosta
380 556 zt. Najnizsza Srednia warto$¢ transakcji zostata zanotowana w wojewddztwie opolskim

i wyniosta 57 728 zt.

Wykres 6.1.2. Srednia warto$¢ transakji sprzedazy lokali niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
400 000

300 000

Zrédto: GUS

Mapa 6.1.1. Srednia warto$é transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Najwyzsza Srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych odnotowana zostata w wojewddztwie
pomorskim. Przecietna powierzchnia lokali niemieszkalnych sprzedanych na terenie tego
wojewddztwa w 2011 roku wyniosta 397,41 m?2. Obrét najmniejszymi lokalami miat miejsce
w wojewddztwie kujawsko—pomorskim, gdzie srednia powierzchnia lokalu niemieszkalnego wyniosta

28,09 m%.

Wykres 6.1.3. Srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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6.2. Rynek obrotu lokali niemieszkalnych w aglomeracjach

Wedtug danych zgromadzonych przez Gtéwny Urzad Statystyczny tgczna liczba transakcji sprzedazy
lokali handlowo-ustugowych zawartych w aglomeracjach w roku 2011 wyniosta 108. Najwyzszg liczbe
zawartych transakcji sprzedazy nieruchomosci tego typu odnotowano w konurbacji gérnoslgskiej —
36, gdzie rownoczesnie zanotowano najmniejszg przecietng powierzchnie lokalu tego typu — 34,78

mZ

i w konsekwencji, najnizszg $rednig warto$¢ transakcji — 68 035 zt. Transakcji tego typu
nieruchomosciami nie odnotowano w aglomeracjach krakowskiej, tdédzkiej, szczecinskiej
i wroctawskiej. Najwyzsza srednia warto$¢, znacznie odbiegajagca od wartosci notowanych
w pozostatych lokalizacjach, zarejestrowana zostata w aglomeracji poznanskiej — 612 672 zt.
Najwyzsza przecietna powierzchnia lokalu handlowo-ustugowego zostata zarejestrowana natomiast

w aglomeracji warszawskiej- 114,43 m?.

Gtéwny Urzad Statystyczny nie odnotowat obrotu lokalami biurowymi i produkcyjnymi

w analizowanych aglomeracjach w roku 2011.

taczny obrét garazami w 2011 roku wynidst 1 171 transakcji. Najwyzszg liczbe transakcji sprzedazy
przy jednoczesnie najnizszej sredniej wartosci garazy zanotowano w aglomeracji gérnoslaskiej - 258.
Srednia warto$¢ transakcji wyniosta tutaj zaledwie 16 105 zt. Zdecydowanie najwyisza warto$é
zostata natomiast zarejestrowana w aglomeracji krakowskiej, gdzie przecietna transakcja wyniosta
36 932 zt. Najwyzsza $rednia powierzchnia garazy zanotowana zostata w aglomeracji tréjmiejskiej —
przecietne lokale miaty tam 41,31 m2. Obrét najmniejszymi lokalami tego typu miat miejsce
w aglomeracji todzkiej, gdzie srednia powierzchnia wyniosta 15,5 m2.

Ogodlna liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi w kategorii inne niz wcze$niej wymienione
wyniosta 1 926 transakcji. W aglomeracji tréjmiejskiej takich transakcji zawarto najwiecej - 487,
natomiast najmniej w aglomeracji bydgosko-torunskiej - 19. Najwyzsza Srednia wartos¢ transakcji
wyniosta 577 355 zt w aglomeracji warszawskiej. Najnizsza za$ byta w aglomeracji lubelskiej
i wynosita 73 670 zf. Najwyzsza przecietna powierzchnia odnotowana zostata w aglomeracji
krakowskiej - 450,4 m? i w aglomeracji warszawskiej - 421,62 m2. W aglomeracji wroctawskiej

powierzchnia ta byta najnizsza i wyniosta 47,16 m2,
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Tabela 6.2.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia lokali niemieszkalnych wg rodzaju w podziale
na aglomeracje w 2011 roku

Handlowo-

ustugowe Biurowe Produkcyjne Garaze

Liczba transakc

Srednia warto$¢ transakcji lokalami niemie

szkalnymi wg

rodzaju

aglomeracja bydgosko-torunska 11 0 0 92 19
aglomeracja krakowska 0 0 0 44 89
aglomeracja lubelska 12 0 0 96 198
aglomeracja tédzka 0 0 0 4 47
aglomeracja poznanska 15 0 0 159 118
aglomeracja szczecinska 0 0 0 129 101
aglomeracja warszawska 14 0 0 102 397
aglomeracja wroctawska 0 0 0 191 315
konurbacja gérnoslaska 36 0 0 258 155
konurbacja tréjmiejska 20 0 0 96 487

Srednia powierzc

hnia lokalami niemieszkalnych wg ro

aglomeracja bydgosko-torunska 265 575 0 0| 27160 | 198 674
aglomeracja krakowska 0 0 0 | 36932 | 301819
aglomeracja lubelska 104 729 0 0| 25970 | 73670
aglomeracja tédzka 0 0 0 | 21000 |330522
aglomeracja poznanska 612 672 0 0 | 25417 | 310877
aglomeracja szczecinska 0 0 0 | 22540 | 83238
aglomeracja warszawska 370557 0 0 | 22063 | 577 355
aglomeracja wroctawska 0 0 0| 26961 | 179750
konurbacja gérnoslaska 68 035 0 0| 16105 | 114508
konurbacja tréjmiejska 402 380 0 0| 16500 | 224132

aglomeracja bydgosko-torunska 64,64 0,00 0,00 17,05 71,47
aglomeracja krakowska 0,00 0,00 0,00 19,39 | 450,40
aglomeracja lubelska 39,00 0,00 0,00 17,79 158,24
aglomeracja tédzka 0,00 0,00 0,00 15,50 78,83
aglomeracja poznanska 97,87 0,00 0,00 31,71 85,20
aglomeracja szczecinska 0,00 0,00 0,00 15,60 58,02
aglomeracja warszawska 114,43 0,00 0,00 17,62 | 421,62
aglomeracja wroctawska 0,00 0,00 0,00 16,00 47,16
konurbacja gérnoslaska 34,78 0,00 0,00 17,26 48,74
konurbacja tréjmiejska 58,80 0,00 0,00 41,31 364,61

Zrédto: GUS
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6.3. Rynek obrotu lokalami niemieszkalnymi w miastach wojewddzkich oraz
bedacych siedzibami Marszatkéw wojewddztw

Najwyzszg liczbe transakcji lokalami niemieszkalnymi handlowo-ustugowymi zanotowano w Opolu -
16, Poznaniu - 15 i Zielonej Gorze - 15. Wedtug danych zgromadzonych przez GUS w dziewieciu
sposréd osiemnastu miast nie odnotowano w roku 2011 zadnej takiej transakcji. Najwyzsza $rednia
wartos¢ transakcji zostata zarejestrowana w Poznaniu - 612 672 zi, najnizsza natomiast w Opolu -
82450 zt i Lublinie - 81 685 zt. Srednia powierzchnia lokali handlowo-ustugowych bedacych
przedmiotem obrotu w Warszawie wyniosta 114,5 m2. Obrét najmniejszymi lokalami miat miejsce
w Opolu, gdzie $rednia powierzchnia lokalu handlowo-ustugowego wyniosta 29,94 m?2. tgczny obrét
lokalami niemieszkalnymi handlowo-ustugowymi w 2011 roku wedfug danych GUS wynidst 90

transakgcji.

taczna liczba transakcji lokalami biurowymi w miastach wojewddzkich oraz bedacych siedzibami
Marszatkéw wojewddztw wyniosta 16 transakcji w 2011 roku. Najwyzsza liczba odnotowana zostata
w Gorzowie Wielkopolskim - 8. W Opolu i Zielonej Gorze zostaty zawarte po 4 transakcje. Tylko
w tych miastach zostaty zawarte transakcje tego typu. Srednia warto$¢ byta najwyisza w Zielonej
GOrze - 408 420 zt. Przecietna powierzchnia sprzedanego lokalu w tym miescie byta réwniez
najwyzsza i wyniosta 106 m?2. Najnizsza przecietna warto$¢ odnotowana byta w Opolu - 163 250 zt.

Gorzéw Wielkopolski zanotowat natomiast najnizszg $rednig powierzchnie - 47,5 m2.

Zgodnie z danymi GUS transakcje sprzedazy lokali produkcyjnych miaty miejsce tylko w Opolu. Liczba
zawartych transakcji wyniosta 10, natomiast s$rednia warto$¢ wynosita 264 331 zt. Przecietna

powierzchnia sprzedanego lokalu tego typu byta rowna 749,5 m2,

taczny obrét lokalami niemieszkalnymi - garazami w roku 2011 wynidst 1 001 transakcji. Najwyzsza
ich liczba zanotowana zostata we Wroctawiu - 167 natomiast w Gdansku, Kielcach i Rzeszowie nie
odnotowano tego typu transakcji. Najwyzsza Srednia warto$¢ transakcji zostata zarejestrowana
w Krakowie, gdzie przecietna transakcja wyniosta 79 493 zt. Moze to by¢ rezultatem powszechnej, po
obnizeniu limitdw ceny metra kwadratowego mieszkania w Programie ,RnS”, praktyki przenoszenia
czesci ceny sprzedawanego mieszkania na pomieszczenia przynalezne, tak aby uzyska¢ doptate do
mieszkania, ktérego cena pierwotnie nie miescita sie limicie. Najnizsza Srednia wartos¢ transakcji
zostata zanotowana w Zielonej Gérze - 14 756 zt i Opolu - 12 611 zt. Najwyzszg Srednig powierzchnie
garazy odnotowano w Poznaniu — przecietnie lokale miaty tam 31,71 m?, oraz Krakowie — 27,6 m2.
Najnizsza $rednia powierzchnia tego typu lokali odnotowana zostata w todzi i w Szczecinie,

odpowiednio - 15,5 m?i 15,58 m?.
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taczna liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi w kategorii ,inne” wyniosta 1 739. Najwyzszg liczbe
tego typu transakcji zanotowano w Warszawie - 264 i Wroctawiu - 258, najnizszg zas w Rzeszowie
i Toruniu — po 6 transakcji. W Rzeszowie zanotowano natomiast najwyzszg przecietng wartos¢ tego

typu transakcji - 708 728 zt.

Tabela 6.3.1. Liczba transakcji sprzedazy lokali niemieszkalnych wg rodzaju w podziale na miasta wojewddzkie oraz
bedace siedzibami Marszatkéw wojewodztw w 2011 roku

Handlowo-
ustugowe Biurowe Produkcyjne | Garaze Inne
Biatystok 12 - 0 97 | 244
Bydgoszcz 7 0 0 65 13
Gdansk 0 0 0 0| 111
Gorzow Wielkopolski 11 8 - 30 | 108
Katowice - 0 0 26 20
Kielce 0 - 0 - 11
Krakow - 0 - 10 68
Lublin 4 - - 91 | 193
Lédz 0 0 0 4 40
Olsztyn - - 10 38 | 124
Opole 16 4 0 9 40
Poznan 15 - 0 159 | 111
Rzeszow 0 0 0 0 6
Szczecin - 0 0 111 67
Torun 4 0 0 27 6
Warszawa 6 - 0 40 | 264
Wroctaw - 0 0 167 | 258
Zielona Gora 15 4 0 127 55

Zrédto: GUS
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Tabela 6.3.2. Srednia warto$¢ transakeji sprzedazy lokali niemieszkalnych wg rodzaju w podziale na miasta wojewédzkie
oraz bedace siedzibami Marszatkéw wojewddztw w 2011 roku

Handlowo-

ustugowe Biurowe Produkcyjne Garaze Inne
Biatystok 403 766 - 0 22 405 121 388
Bydgoszcz 330225 0 0 27 305 179 859
Gdansk 0 0 0 0 284 308
Gorzéw Wielkopolski| 270931 175123 - 25624 124 097
Katowice - 0 0 20 836 104 466
Kielce 0 - 0 - 511 347
Krakow - 0 - 79 493 365 550
Lublin 81 685 - - 26 441 73 615
£édz 0 0 0 21 000 383 414
Olsztyn - - 264 331 26 380 244 342
Opole 82 450 163 250 0 12 611 89 241
Poznan 612 672 - 0 25417 326 393
Rzeszéw 0 0 0 0 708 728
Szczecin - 0 0 22 601 73 048
Torun 152 438 0 0 26 812 239 438
Warszawa 208 262 - 0 22 963 686 136
Wroctaw - 0 0 26 999 150 015
Zielona Goéra 241242 408 420 0 14756 283 984

Zrédto: GUS
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Tabela 6.3.3. $rednia powierzchnia lokali niemieszkalnych wg rodzaju w podziale na miasta wojewédzkie oraz bedace
siedzibami Marszatkéw wojewddztw w 2011 roku

Handlowo-
ustugowe Biurowe Produkcyjne | Garaze Inne
Biatystok 105,50 - 0,00 | 19,63 | 275,62
Bydgoszcz 78,57 0,00 0,00 | 16,32 | 57,31
Gdansk 0,00 0,00 0,00 0,00 | 164,16
Gorzow Wielkopolski 61,36 47,50 - | 17,03 | 265,31
Katowice - 0,00 0,00 | 16,85 | 63,55
Kielce 0,00 - 0,00 - | 82,73
Krakow - 0,00 - | 27,60 | 511,46
Lublin 41,00 - - 117,88 | 161,71
£édz 0,00 0,00 0,00 | 15,50 | 89,65
Olsztyn - - 749,50 | 17,08 | 892,31
Opole 29,94 54,00 0,00 | 16,11 | 884,55
Poznan 97,87 - 0,00 | 31,71 | 88,77
Rzeszéw 0,00 0,00 0,00 0,00 | 369,17
Szczecin - 0,00 0,00 | 15,58 | 58,88
Torun 40,25 0,00 0,00 | 18,81 | 102,17
Warszawa 114,50 - 0,00 | 17,15 | 93,83
Wroctaw - 0,00 0,00 | 15,89 | 28,46
Zielona Goéra 55,13 | 106,00 0,00 | 18,13 |110,07

Zrédto: GUS
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7. Rynek obrotu budynkami mieszkalnymi

Kraj

W roku 2011 liczba odnotowanych transakcji sprzedazy budynkéw mieszkalnych wyniosta 539 i bytfa
ona wyisza niz w roku poprzednim. Srednia warto$¢ sprzedanych nieruchomosci byta réwna
317 989 zt i ksztattowata sie rowniez na wyzszym poziomie niz w roku 2010. Przecietna powierzchnia

budynkéw mieszkalnych wyniosta natomiast 147,53 m? i byt to najnizszy wynik od 2008 roku.

Tabela 7.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz Srednia powierzchnia budynkéw mieszkalnych w latach 2008-2011

2008 2009 2010 2011

Liczba transakcji budynkami mieszkalnymi 1467 567 469 539

Srednia warto$¢ transakcji budynkami mieszkalnymi | 374022 | 330755 | 264 002 | 317 989

Srednia powierzchnia budynkéw mieszkalnych 402,93 203,31 167,03 147,53
Zrédto: GUS

Wykres 7.1. Liczba transakcji sprzedazy budynkow mieszkalnych w latach 2008 - 2011
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Wykres 7.2. Srednia wartos¢ transakji sprzedazy budynkéw mieszkalnych w latach 2008 - 2011
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Wykres 7.3. $rednia powierzchnia budynkéw mieszkalnych w latach 2008 - 2011
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7.1. Rynek obrotu budynkami mieszkalnymi w wojewdédztwach

Liczba transakcji budynkami mieszkalnymi w 2011 roku w podziale na wojewddztwa byta najwyzisza
w wojewddztwie pomorskim i wyniosta 169 transakcji, rowniez wysoka liczba transakcji dotyczyta
wojewddztwa wielkopolskiego - 124 transakcje. Najnizszy poziom transakcji zarejestrowano
w wojewddztwie podlaskim — 3 transakcje i lubuskim — 4 transakcje. Na LubelszczyZznie oraz Dolnym

Slasku nie odnotowano w 2011 roku zadnej transakcji tego typu nieruchomosciami.

Tabela 7.1.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz Srednia powierzchnia budynkéw mieszkalnych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$¢ Srednia powierzchnia

budynkami transakcji budynkami budynkow
mieszkalnymi mieszkalnymi mieszkalnych

Dolnoslaskie - - -
Kujawsko-pomorskie 14 440 679 143,64
Lubelskie 0 0 0,00
Lubuskie 4 168 375 143,75
toédzkie 6 405 017 133,83
Matopolskie 7 244 286 142,14
Mazowieckie 24 481 067 153,79
Opolskie 25 148 520 107,32
Podlaskie 40 191 496 133,13
Podkarpackie 3 486 667 89,33
Pomorskie 169 503 331 174,89
Slaskie 36 315314 191,19
Swietokrzyskie 25 30 898 75,24
Warminnsko-mazurskie 27 304 557 135,63
Wielkopolskie 124 193 724 107,15
Zachodniopomorskie 34 189 799 224,62
Zrédto: GUS
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Wykres 7.1.1. Liczba transakcji sprzedazy budynkéw mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Wsrdd szesnastu wojewddztw Polski, najwyzszg S$rednig cene transakcyjng zanotowano
w wojewddztwach: pomorskim - 503 331 zt, podlaskim — 486 667 zt i mazowieckim - 481 067 zt.

Najnizsza srednia wartos¢ transakcji zanotowana zostata w wojewddztwie Swietokrzyskim - 30 898 zt.

Wykres 7.1.2. Srednia warto$¢ transakgji sprzedazy budynkéw mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Mapa 7.1.1. Srednia wartos¢ transakeji sprzedazy budynkéw mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Najwyzsza przecietna powierzchnia budynku mieszkalnego w 2011 roku wyniosta 224,62 m? i zostata
odnotowana w wojewddztwie zachodniopomorskim. Wysoka $rednia powierzchnia notowana bytfa
réwniez w wojewddztwach $lgskim oraz pomorskim, odpowiednio — 191,19 m? i 174,89 m2. Najnizsza

przecietna powierzchnia zostata odnotowana w wojewddztwie $wietokrzyskim — 75,24 m2,

Wykres 7.1.3. Srednia powierzchnia budynkéw mieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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8. Rynek obrotu budynkami niemieszkalnymi
Kraj

Wedtug danych GUS, tgczna liczba transakcji sprzedazy budykéw niemieszkalnych zanotowana
w 2011 roku wyniosta 315 sztuk i byta najnizsza od czterech lat. Trend spadkowy notowano w trzech
z czterech podawanych kategorii budynkédw niemieszkalnych. Jedynie w kategorii ,inne”
rejestrowano w 2011 roku dwukrotny wzrost wobec liczby transakcji z roku 2010, jednak liczba
transakcji zanotowanych w 2011 roku byfa wyraznie nizsza niz liczba transakcji zarejestrowanych
w kryzysowym roku 2009. W 2011 roku odnotowano na terenie kraju jedynie 7 transakcji sprzedazy
budynkéw przemystowych. Srednia warto$¢ tych transakcji ksztattowata sie na poziomie 503 877 zt
i byta wyzsza niz w 2010 roku. Przecietna powierzchnia sprzedanych budynkéw byfta dwukrotnie

wieksza od notowanej w poprzednim roku i wyniosta 1 148 m?.

Liczba zarejestrowanych transakcji sprzedazy budynkéw handlowo-ustugowych w roku 2011 wyniosta
28. Srednia wartoé¢ transakcji w roku 2011 wyniosta 238 350 zt i jest to wynik wyzszy niz notowany
w roku poprzednim. Srednia powierzchnia tego typu nieruchomosci bedgcych przedmiotem obrotu
w 2011 roku wyniosta 319 m2. Nie odnotowano transakcji sprzedazy budynkéw biurowych w roku

2011.

Liczba transakcji innymi budynkami niemieszkalnymi oraz Srednia wartos¢ tych transakcji byta w 2011
roku wyzsza w poréwnaniu do roku 2010. W roku 2011 zawarto 280 transakcji, ich srednia wartosc¢

wyniosta 220 814 zt natomiast przecietna powierzchnia byta réwna 294 m?2.

Tabela 8.1. Liczba transakgji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia budynkéw niemieszkalnych wg rodzaju w latach

2008 - 2011
2008 2009 2010 2011
Liczba transakcji budynkami niemieszkalnymi wg rodzaju
Przemystowe 133 17 10 7
Handlowo-ustugowe 279 92 48 28
Biurowe 105 17 7 -
Inne 588 407 140 280
Srednia warto$¢ transakcji budynkami niemiesz i wg rodzaju
Przemystowe 1433684 1380412 | 314 000 503 877
Handlowo-ustugowe 695 806 483 826 | 208 667 238 350
Biurowe 5081143 | 20294 647 | 387 857 -
Inne 474 235 132639 | 174329 220 814
Srednia powierzchnia budynkéw niemieszkalnych wg rodzaju
Przemystowe 3110 2233 532 1148
Handlowo-ustugowe 1408 397 310 319
Biurowe 3212 2925 484 -
Inne 1185 195 428 294
Zrédto: GUS
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8.1. Rynek obrotu budynkami niemieszkalnymi w wojewdédztwach

Gtéwny Urzad Statystyczny nie odnotowat w 2011 roku transakcji sprzedazy budynkow
niemieszkalnych w czterech wojewdédztwach — dolnoslgskim, lubelskim, tdédzkim oraz s$lgskim.
Sposréd  pozostatych wojewddztw, najwiekszg liczbe tego typu transakcji zanotowano
w wojewddztwie podkarpackim - 107 transakcji, o sredniej wartosci 132 880 zt i przecietnej
powierzchni 221 m2. Najnizszg liczbe transakcji zarejestrowano w wojewddztwie podlaskim —
3 transakcje, w ktérym srednia wartos¢ transakcji wyniosta 62 418 zt, a przecietna powierzchnia

nieruchomosci — 115,67 m2.

Tabela 8.1.1. Liczba transakcji, Srednia wartosc oraz Srednia powierzchnia budynkéw niemieszkalnych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgji Srednia warto$¢ Srednia powierzchnia
budynkami transakcji budynkami budynkow
niemieszkalnymi niemieszkalnymi niemieszkalnych
Dolnoslaskie 0 0 0,00
Kujawsko-pomorskie 11 194 236 171,09
Lubelskie 0 0 0,00
Lubuskie 15 200 148 249,27
todzkie 0 0 0,00
Matopolskie 7 769 085 1354,43
Mazowieckie 7 167 443 77,29
Opolskie 11 686 282 529,45
Podkarpackie 107 132 880 220,76
Podlaskie 3 62418 115,67
Pomorskie 32 484 757 442,94
Slaskie 0 0 0,00
Swietokrzyskie 7 34371 37,29
Warminsko-mazurskie 38 208 221 307,29
Wielkopolskie 29 108 742 219,45
Zachodniopomorskie 33 142 726 344,24
Zrédto: GUS

Najwyzszg $Srednig wartos¢ transakcji budynkami niemieszkalnymi zarejestrowano w wojewddztwie
opolskim — 686 282 zt, natomiast najnizsza przecietna wartos¢ zostata zanotowana w wojewddztwie

Swietokrzyskim - 34 371 zt.
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Wykres 8.1.1. Srednia warto$é transakcji sprzedazy budynkéw niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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W wojewddztwie matopolskim sprzedawany budynek niemieszkalny miat srednio 1 354,43 m? i byta
to najwyisza przecietna powierzchnia sposrdd badanych wojewddztw. Najnizsza przecietna
powierzchnia zostata zarejestrowana w wojewddztwie swietokrzyskim, gdzie zanotowano wartosé

37,29 m2.

Wykres 8.1.2. Srednia powierzchnia budynkéw niemieszkalnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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9. Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

Kraj

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jest Scisle zwigzany z rynkiem
mieszkan, reaguje jednak z pewnym opdznieniem na zmiany na nim zachodzgce. Budowa domu jest
czesto traktowana jako alternatywa wobec zakupu mieszkania, zwtaszcza w sytuacji znacznej
dysproporcji miedzy ceng 1 m? mieszkania i kosztami budowy 1 m? domu. Rok 2011 przynidst
kontynuacje wzrostu na rynku mieszkan i pierwsze symptomy ozywienia na rynku domoéw
jednorodzinnych. Wyniki Narodowego Spisu Powszechnego wskazaty, ze w 2011roku 40,6% ludnosci
Polski mieszkato na terenach wiejskich. Oznaczato to wzrost o 2,4% w stosunku do roku 2002.
W latach 2002 — 2008 zmiany te w duzej mierze byly spowodowane migracjami ludnosci
z duzych miast na ich obrzeza, administracyjnie nalezace juz do terenéw wiejskich, i co za tym idzie -
zZnacznym wzrostem popytu zaréwno na grunty pod zabudowe, jak i gotowe domy jednorodzinne. W
latach 2009 — 2010 trend ten ostabt. W sytuacji spowolnienia gospodarczego i spadkéw cen
mieszkan, zwtfaszcza w ujeciu realnym, decyzje o budowie czy zakupie domu jednorodzinnego byty
odktadane w czasie, a osoby, ktdre wczesniej wyemigrowaty za miasto, coraz czesciej decydowaty sie
na powrdt do mieszkan w miastach, wystawiajgc jednoczesnie na sprzedaz domy zlokalizowane poza
miastem. Wytworzyto to dodatkowa presje podazy na obnizenie cen domdw, ktéra w 2011 roku nie
wptyneta jeszcze na znaczne redukcje poziomu cen ofertowych na rynkach wokét najwiekszych
aglomeracji. Ceny ofertowe utrzymywane byty przez sprzedajacych na poziomie uwzgledniajgcym
wysokie koszty budowy domoéw w latach poprzednich. Dodatkowo, struktura oferty nie byfa
dopasowana do popytu, ktdra w wyniku spowolnienia gospodarczego, podobnie jak miato to miejsce
na rynku mieszkan, przesuneta sie w kierunku doméw mniejszych, o nizszych kosztach utrzymania.
Zgodnie z danymi zgromadzonymi w Centrum AMRON, s$rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej
domu jednorodzinnego spadta o ponad 11% z notowanych w 2008 roku 4 775 zt do 4 240 w roku
2011. W tym samym okresie $rednia powierzchnia sprzedanego domu spadta z poziomu 157 m? do

152 m2.
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Wykres 9.1. $rednia cena 1 m? domu jednorodzinnego w latach 2008 — 2011
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Zgodnie z danymi Gtédwnego Urzadu Statystycznego, najwiekszg liczbe transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi zanotowano w 2011 roku
w konurbacji gérnoslaskiej — 4 527 sztuk, przy jednoczesnej najnizszej Sredniej warto$ci wynoszgcej
179 811 zt. W aglomeracji warszawskiej zanotowano najwyzszg przecietng wartos¢ transakcji —
757 381 zt. Najmniejszy obrét tego typu nieruchomosciami odnotowano natomiast w aglomeracji
tédzkiej — 410 transakcji. Aglomeracja ta cechowata sie réwniez wysoka srednig powierzchnia
sprzedanych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — 4 683 m?. Wyzsza przecietna
powierzchnia tego typu nieruchomosci zostata zanotowana jedynie w aglomeracji lubelskiej -

4 907 m2.

W pordéwnaniu do lat 2009 - 2010 rok 2011 pod wzgledem liczby transakcji oraz Sredniej wartosci
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi byt rokiem nieco lepszym. W tym okresie
zostato zawartych 30 410 transakcji. Ich Srednia wartos¢ wyniosta 307 813 zt. Przecietna

powierzchnia nieruchomos$ci wyniosta 2 316,06 m2.

Pod wzgledem liczby transakcji, Sredniej wartosci i S$redniej powierzchni gruntéw rolnych
zabudowanych, w roku 2011 zanotowano najwyzisze w porownaniu do ubiegtych lat wartosci
odpowiednio: zawartych transakcji - 10 552, $redniej warto$ci transakcji - 163 861 zt i 24 975 m?

Sredniej powierzchni sprzedanych nieruchomosci.

W odniesieniu do ubiegtych lat, w roku 2011 odnotowano najwyzszg liczbe transakcji sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych w kategorii ,pozostate”. Srednia warto$¢ transakcji sprzedazy tego

typu nieruchomosci wyniosta 367 462 zt, natomiast przecietna powierzchnia - 4 659 m?2.
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Znaczne rdznice w liczbie transakcji notowanych w kolejnych latach wynikaty z duzej zmiennosci
liczby transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Pozostate dwie

kategorie miaty mniejszy wptyw na sytuacje na rynku tego typu nieruchomosci.

Tabela 9.1. Liczba transakgji, Srednia wartos$¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych zabudowanych
wg rodzaju w latach 2008 - 2011

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 28 311 19763 25454 30410
Grunty rolne zabudowane 10 050 8 453 9953 10552
Nieruchomosci zabudowane pozostate 11964 10 853 11084 13 125

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 303 006 274 851 243 510 307 813
Grunty rolne zabudowane 145 881 119 232 118 566 163 861
Nieruchomosci zabudowane pozostate 499 269 374 421 166 273 367 462
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 1691,12 2 139,49 2 431,90 2 316,06
Grunty rolne zabudowane 20905,37 | 17 435,79 | 18 874,37 | 24 975,00
Nieruchomosci zabudowane pozostate 5 384,08 5051,12 | 22 952,10 4 659,08

Zrédto: GUS

Woykres 9.2. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg rodzaju w latach 2008 - 2011
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9.1. Rynek obrotu nieruchomosci zabudowanych w wojewédztwach

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

taczna liczba transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
zanotowanych w 2011 roku wyniosta 30 407. Najwiekszy udziat w tym rynku miaty nieruchomosci
sprzedane w wojewddztwie $lgskim, na ktérego obszarze zawarto 6 502 transakcje. Srednia wartoéé
transakcji w wojewddztwie slgskim wyniosta 206 726 zt, a nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi w tym wojewddztwie miaty przecietng powierzchnie 2 020 m?2. Zaledwie 463 transakcje
— a wiec najmniej sposréd wszystkich wojewddztw - zanotowano w wojewddztwie Swietokrzyskim.
Srednia powierzchnia nieruchomosci wyniosta tam 1 866 m?, a przecietna warto$¢ transakcji -
190 504 zt (byta to najnizsza wartos¢ transakcji posréd badanych wojewddztw). Najwyzsza srednia
warto$¢ nieruchomosci zabudowanych  budynkami  mieszkalnymi  zostata zanotowana
w wojewddztwie mazowieckim - 638 752 zt. W wojewddztwie lubelskim zostata zarejestrowana

najwyzsza $rednia powierzchnia nieruchomosci - 4 609 m?2.

Tabela 9.1.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz $rednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w 2011 roku.

Liczba transakgji Srednia wartosé Srednia powierzchnia

nieruchomosciami transakgji nieruchomosci

zabudowanymi nieruchomosciami zabudowanych

budynkami zabudowanymi budynkami

mieszkalnymi budynkami mieszkalnymi mieszkalnymi
Dolnoslaskie 3298 277 876 2 717,00
Kujawsko-pomorskie 1381 234 152 2 052,32
Lubelskie 1292 214 053 4 608,93
Lubuskie 825 228 425 2134,73
todzkie 1416 258 365 4 355,32
Matopolskie 1623 328 120 2 276,04
Mazowieckie 4123 638 752 1674,10
Opolskie 587 221 495 1736,35
Podkarpackie 1 050 213 476 3 054,23
Podlaskie 782 332596 1992,43
Pomorskie 1533 352 052 3017,03
Slaskie 6 502 206 726 2 020,20
Swietokrzyskie 463 190 504 1 865,84
Warminsko-mazurskie 1089 216 214 2474,71
Wielkopolskie 3156 305 165 1343,98
Zachodniopomorskie 1287 258 690 2 176,00

Zrédto: GUS
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Wykres 9.1.1. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 9.1.2. Srednia warto$é transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w podziale
na wojewoddztwa w 2011 roku
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Wykres 9.1.3. Srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w podziale na wojewédztwa
w 2011 roku
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Zabudowane grunty rolne

W 2011 roku na terenie catego kraju zanotowano 10 549 transakcji sprzedazy zabudowanych
gruntéw rolnych. Najnizszy obrdét zanotowano w wojewddztwie pomorskim (186 transakciji),
jednoczesnie jednak w wojewddztwie pomorskim najwyzsza byfta $rednia wartos¢ transakcji
(372 721 zt) oraz przecietna powierzchnia nieruchomosci — 124 063,70 m2. Najnizsza $rednia warto$¢
transakcji notowana byta w wojewdédztwie lubelskim i wyniosta 93 587 zt, natomiast najnizszg Srednig

powierzchnie zarejestrowano w wojewddztwie $lagskim 6 050,89 m?2.

Tabela 9.1.2. Liczba transakcji, Srednia wartosc oraz Srednia powierzchnia zabudowanych gruntéw rolnych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakcji Srednia wartos¢ transakcji Srednia powierzchnia

zabudowanych  zabudowanych gruntéw zabudowanych

gruntow rolnych rolnych gruntéw ronych
Dolnoslaskie 811 163 136 8 753
Kujawsko-pomorskie 398 244 388 62 024
Lubelskie 1077 93 587 9 935
Lubuskie 405 136 685 22 467
toédzkie 832 142 251 28 636
Matopolskie 644 144 296 13534
Mazowieckie 1211 244 315 15741
Opolskie 297 166 377 51846
Podlaskie 640 119438 7 709
Podkarpackie 812 127 045 27715
Pomorskie 186 372721 124 064
Slaskie 491 198 188 6 051
Swietokrzyskie 1124 106 474 21886
Warmirisko-mazurskie 672 190 497 45311
Wielkopolskie 535 192 329 29 149
Zachodniopomorskie 414 217 195 50290

Zrédto: GUS
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Wykres 9.1.4. Liczba transakcji sprzedazy zabudowanych gruntéw rolnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Wykres 9.1.5. Srednia wartos¢ transakji sprzedazy zabudowanych gruntéw rolnych w podziale na wojewédztwa w 2011
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Wykres 9.1.6. Srednia powierzchnia zabudowanych gruntéw rolnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku

140 000

120 000

100 000
80 000

60 000

40 000

20 000

Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 84



www.amron.pl

Centrum AMRON

Pozostate nieruchomosci zabudowane

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w roku 2011 zawarto w Polsce 13 125 transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi w kategorii ,pozostate”. Srednia warto$¢ transakcji wyniosta
367 462 zt. Najwiece] transakcji zawarto w wojewddztwie $lgskim i dolnoslgskim - odpowiednio
1629i 1 597, najmniej natomiast w wojewddztwie Swietokrzyskim i opolskim — odpowiednio
291i314. Najwyzsza warto$¢ transakcji notowana byla w wojewddztwie lubelskim
(Srednio 823 477 z1), a najnizsza w wojewddztwie lubuskim - 167 265 zt. Przecietna powierzchnia
nieruchomosci tego typu sprzedana w wojewddztwie mazowieckim wyniosta 10 568 m? i byta to
wartos¢ najwyzsza na terenie catego kraju. Najnizszg s$rednig powierzchnie odnotowano

w wojewddztwie dolno$laskim i byto to 3 249 m?2.

Tabela 9.1.3. Liczba transakcji, Srednia wartosc¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych pozostatych
w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakcji = Srednia warto$¢ transakcji  Srednia powierzchnia

nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
pozostatych zabudowanych zabudowanych
zabudowanych pozostatych pozostatych
Dolnoslaskie 1597 227 422 3 249,22
Kujawsko-pomorskie 738 200770 3 891,99
Lubelskie 627 823 477 4 519,21
Lubuskie 806 167 265 6 495,84
toédzkie 884 516 950 4923,94
Matopolskie 491 443 244 4 719,67
Mazowieckie 987 422 680 10 568,14
Opolskie 314 323329 4 989,30
Podkarpackie 548 436 811 3 334,05
Podlaskie 387 390 047 7 899,80
Pomorskie 994 294 496 3 705,26
Slaskie 1629 396 237 3 306,63
Swietokrzyskie 291 329 148 5 624,58
Warminsko-mazurskie 848 220 644 4 309,89
Wielkopolskie 1007 465 219 3 555,06
Zachodniopomorskie 975 397 154 3617,33
Zrédto: GUS
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Wykres 9.1.7. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na wojewddztwa w 2011

roku
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Wykres 9.1.8. Srednia warto$¢ transakji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 9.1.9. Srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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9.2. Rynek obrotu nieruchomosci zabudowanych w aglomeracjach

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi

W konurbacji gorlnoslaskiej zanotowano najwiekszg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi — 4 527 sztuk, przy jednoczesnej najnizszej
$redniej wartosci wynoszacej 179 811 zt. W aglomeracji warszawskiej zanotowano najwyzszg
przecietng warto$¢ transakcji - 757 381 zi. Najmniejszy obrot tego typu nieruchomosciami
odnotowano w aglomeracji tddzkiej — 410 transakcji. Aglomeracja ta cechowata sie niemalze
najwyzszg Srednig powierzchnig sprzedanych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
— 4 683 m2. Wyzsza przecietna powierzchnia tego typu nieruchomosci zostata zanotowana jedynie

w aglomeracji lubelskiej - 4 907 m2.

Tabela 9.2.1. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w podziale na aglomeracje w 2011 roku

Srednia wartos¢ Srednia

Liczba transakgji transakgcji powierzchnia

nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomosci

zabudowanymi zabudowanymi zabudowanych

budynkami budynkami budynkami

mieszkalnymi mieszkalnymi mieszkalnymi
aglomeracja bydgosko-torunska 421 328 394 1 652,54
aglomeracja krakowska 1174 347 546 3208,74
aglomeracja lubelska 510 296 298 4 906,59
aglomeracja tédzka 410 422 877 4 682,94
aglomeracja poznanska 1427 456 057 1 025,78
aglomeracja szczecifska 437 344 358 2 113,35
aglomeracja warszawska 3158 757 381 1 709,15
aglomeracja wroctawska 1826 329981 3322,10
konurbacja gérnoslaska 4527 179 811 2217,39
konurbacja tréjmiejska 900 432 845 2 890,69

Zrédto: GUS
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Wykres 9.2.1. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w podziale
na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 9.2.2. Srednia wartosc transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 9.2.3. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w podziale na
aglomeracje w 2011 roku
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Zabudowane grunty rolne

taczny obrét zabudowanych gruntéw rolnych w najwiekszych aglomeracjach  wynidst
1 638 transakcji. Najwieksza liczba transakcji zanotowana zostata w aglomeracji krakowskiej — 407.
Najnizszy obrét zanotowano w aglomeracji poznanskiej - jedynie 13 transakcji. W aglomeracji
warszawskiej zarejestrowano najwyzszg Srednig wartos¢ transakcji - 454 137 zt, natomiast najnizszg
przecietng wartos¢ transakcji odnotowano w aglomeracji lubelskiej - 144 544 zt. Najnizsza srednia
powierzchnia zanotowana zostata w konurbacji gérnoslaskiej - 2 963,25 m?, najwyzszg przecietng

powierzchnie zarejestrowano w konurbacji tréjmiejskiej - 136 915,79 m?2.
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Tabela 9.2.2. Liczba transakgji, Srednia wartosc oraz srednia powierzchnia zabudowanych gruntéw rolnych w podziale na

aglomeracje w 2011 roku

Liczba transakcji

zabudowanych
gruntéw rolnych

Srednia wartosé
transakc;ji
zabudowanych
gruntow rolnych

Srednia
powierzchnia
zabudowanych
gruntow ronych

aglomeracja bydgosko-torunska 23 297 923 6 095,26
aglomeracja krakowska 407 312983 6 508,29
aglomeracja lubelska 250 144 544 8 347,26
aglomeracja tédzka 50 264 948 21 293,70
aglomeracja poznariska 13 238 010 36 634,00
aglomeracja szczecinska 108 213923 35 393,55
aglomeracja warszawska 359 454 137 6 756,90
aglomeracja wroctawska 278 193 094 6 715,08
konurbacja gérnoslgska 117 233 754 2 963,25
konurbacja tréjmiejska 33 291914 136 915,79

Zrédto: GUS

Wykres 9.2.4. Liczba transakcji sprzedazy gruntéw rolnych zabudowanych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 9.2.5. Srednia wartos¢ transakji sprzedazy gruntéw rolnych zabudowanych w podziale na aglomeracje 2011 roku
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Nieruchomosci gruntowe pozostate

taczny obrét pozostatych nieruchomosci zabudowanych w 2011 roku wynidst 3 349 zawartych
transakcji. Najwiecej transakcji zawarto w konurbacji gérnoslaskiej - 984, najmniej zas zawarto ich
w aglomeracji bydgosko-torunskiej - 134. W stosunku do innych aglomeracji najwyzsza wartosc¢
transakcji odnotowana zostata w aglomeracji tédzkiej i aglomeracji poznanskiej, odpowiednio
1529642 zt i 1 220 865 zt. Pod wzgledem SsSredniej powierzchni pozostatych nieruchomosci
zabudowanych, aglomeracja szczecifiska wyprzedza inne notujagc 7 878 m? sredniej powierzchni,

natomiast najnizszg przecietng powierzchnie zarejestrowano w konurbacji gérnoslaskiej — 2 601 m2.
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Tabela 9.2.3. Liczba transakgji, Srednia wartosc oraz srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych pozostatych w
podziale na aglomeracje w 2011 roku

Liczba transakcji Srednia warto$é transakcji Srednia powierzchnia

nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
pozostatych zabudowanych zabudowanych
zabudowanych pozostatych pozostatych
aglomeracja bydgosko-torunska 134 324 839 4 492
aglomeracja krakowska 200 469 715 4327
aglomeracja lubelska 184 679 516 3873
aglomeracja tédzka 174 1529642 6161
aglomeracja poznariska 254 1220865 5243
aglomeracja szczecinska 290 706 449 7 878
aglomeracja warszawska 342 680 197 5274
aglomeracja wroctawska 355 419 382 6 145
konurbacja gérnoslaska 984 374913 2 601
konurbacja tréjmiejska 432 404 795 2938
Zrédto: GUS

Wykres 9.2.6. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na aglomeracje w 2011

roku
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Wykres 9.2.7. Srednia warto$¢ transakgji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na aglomeracje

w 2011 roku
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Wykres 9.2.8. Srednia powierzchnia nieruchomosci zabudowanych pozostatych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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9.3. Rynek obrotu nieruchomosci gruntowych zabudowanych w miastach
wojewddzkich oraz bedacych siedzibami Marszatkéw wojewoddztw

taczna liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
w miastach wojewddzkich oraz bedacych siedzibami Marszatkdw wojewddztw w 2011 roku wyniostfa
5 974 transakcji. Najwyzsza liczba zanotowana zostata w Katowicach, Warszawie i Wroctawiu
odpowiednio 1 430, 1 234 i 1 077 transakcji. Najmniej transakcji odnotowano w Olsztynie - jedynie 30
sztuk. tgczny obrét gruntami rolnymi zabudowanymi wynidst 34 transakcje. Najwiekszg liczbe
odnotowano w Rzeszowie i todzi odpowiednio 11 i 10 transakcji. W trzynastu na osiemnascie
analizowanych miast transakcje sprzedazy tego typu nieruchomosci nie zostaty odnotowane. tgczny
obrét pozostatymi nieruchomosciami zabudowanymi wynidst 1 360 transakcji. Najwiecej zostato ich

zawartych w Katowicach - 194, natomiast w Warszawie nie zanotowano tego typu transakgji.

Tabela 9.3.1. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg rodzaju w podziale na miasta
wojewddzkie oraz bedacych siedzibami Marszatkéw w 2011 roku

Nieruchomosci zabudowane  Grunty rolne Nieruchomosci

budynkami mieszkalnymi zabudowane zabudowane pozostate
Biatystok 148 . 48
Bydgoszcz 96 0 45
Gdansk 67 . 72
Gorzow Wielkopolski 87 3 173
Katowice 1430 . 194
Kielce 38 5 19
Krakow 106 . 27
Lublin 356 0 84
£édz 226 10 87
Olsztyn 30 0 32
Opole 55 5 58
Poznan 572 . 169
Rzeszéw 96 11 56
Szczecin 180 - 110
Torun 86 0 40
Warszawa 1234 0 0
Wroctaw 1077 0 106
Zielona Goéra 90 40

Zrédto: GUS
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Pod wzgledem przecietnej wartosci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
zdecydowanie przoduje Warszawa z wynikiem na poziomie 1 190 102 zt. W Katowicach wynik ten byt
najnizszy i byt rowny kwocie 187 390 zt. Najwyzsza srednia wartos$é zabudowanych gruntéw rolnych
byta w todzi i wyniosta 478 907 z, najnizsza zas w Gorzowie Wielkopolskim - 117 667 zt. Najwyzsza
srednia wartos¢ transakcji w przypadku zabudowanych nieruchomosci pozostatych zarejestrowana

zostata w todzi - 2 186 050 zt. Najnizszy wynik zanotowano w Krakowie - 83 245 zt.

Tabela 9.3.2. Srednia warto$¢ transakeji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg rodzaju w podziale na
miasta wojewoddzkie oraz bedace siedzibami Marszatkéw w 2011 roku

Nieruchomosci zabudowane @ Grunty rolne Nieruchomosci
budynkami mieszkalnymi  zabudowane zabudowane pozostate
Biatystok 698 444 - 1100 348
Bydgoszcz 365 365 0 516 038
Gdansk 679 485 - 693 281
Gorzow Wielkopolski 299 543 117 667 134 269
Katowice 187 390 - 332570
Kielce 378 126 198 666 526 835
Krakow 745 908 - 83 245
Lublin 289 374 0 1220806
Lédz 532 785 478 907 2 186 050
Olsztyn 498 918 0 1475765
Opole 325 164 266 229 944 170
Poznan 610 530 - 1632795
Rzeszow 290 940 286 089 1823126
Szczecin 442 825 - 1376 638
Torun 376 267 0 212 675
Warszawa 1190 102 0 0
Wroctaw 311 824 0 565 369
Zielona Gora 414 261 - 716 208

Zrédto: GUS
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Srednia powierzchnia nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta najwyzsza w todzi
- 6 228 m? i w Lublinie - 5947 m2 W Opolu odnotowano najnizszg przecietng powierzchnie
wynoszgcg 544 m2. Przecietna powierzchnia gruntéw rolnych zabudowanych byta najwyzsza w todzi -
4 887 m? i w Kielcach - 4 406 m?, najnizsza natomiast w Gorzowie Wielkopolskim - 1 101 mZ.
W przypadku sredniej powierzchni nieruchomosci zabudowanych pozostatych najwyisza wartosé

zostata odnotowana w todzi - 7 527 m?, najnizsza natomiast w Bydgoszczy - 1 887 m?.

Tabela 9.3.3. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych zabudowanych wg rodzaju w podziale na miasta
wojewddzkie oraz bedace siedzibami Marszatkéw w 2011 roku

Nieruchomosci zabudowane Grunty rolne Nieruchomosci
budynkami mieszkalnymi zabudowane zabudowane pozostate
Biatystok 1288 - 5649
Bydgoszcz 906 0 1887
Gdansk 1048 - 2 837
Gorzéw Wielkopolski 1151 1101 2663
Katowice 3457 - 3034
Kielce 762 4 406 2618
Krakow 1047 - 2072
Lublin 5947 0 4241
1édz 6228 4 887 7527
Olsztyn 564 0 4810
Opole 544 3728 4483
Poznan 1385 - 6268
Rzeszdow 1169 2294 2 605
Szczecin 1737 - 5862
Torun 1070 0 3356
Warszawa 1688 0 0
Wroctaw 3680 0 4941
Zielona Gora 576 - 3141

Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 96



www.amron.pl

Centrum AMRON

10.Rynek obrotu nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Kraj

Analiza gruntéw pod zabudowe nastrecza powazne problemy metodologiczne. Rynek gruntéw
niezabudowanych charakteryzuje sie bowiem znacznie wyzszym stopniem zréznicowania przedmiotu
obrotu, niz ma to miejsce w przypadku rynku np. mieszkan. Mamy tu do czynienia ze znacznie
wiekszymi réznicami natury nie tylko iloSciowej (wielko$¢ gruntu), ale rowniez jakosciowej (sytuacja
planistyczna czy mozliwos¢ uzbrojenia gruntu w infrastrukture techniczng). Fakt, ze jest to rynek
stosunkowo ptytki, o niskiej liczbie transakcji, a dodatkowo o znacznie mniejszym stopniu
koncentracji geograficznej powoduje znaczng zmiennos$¢ Srednich cen czy median w kolejnych
okresach, a co za tym idzie - utrudnione wnioskowanie co do obowigzujgcych trendéw. Odmienne s3
rowniez czynniki ksztattujgce wartos¢ gruntéw w poszczegélnych jego segmentach. Dodatkowo,
istotne dla wartosci gruntéw w poszczegdlnych lokalizacjach zmiany, zwigzane byty w roku 2011
z zakrojonymi na szerokg skale inwestycjami infrastrukturalnymi, w tym przede wszystkim z budowg

infrastruktury transportowej.

Sytuacja na rynku gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg jest w naturalny sposdb skorelowana
z sytuacjg na rynku mieszkan. Wartos¢ nieruchomosci tego typu jest jednak ksztattowana przez rézne
czynniki, w zaleznosci od przeznaczenia gruntu. O ile w przypadku gruntéw pod zabudowe
jednorodzinng mamy do czynienia z mechanizmami zblizonymi do rynku mieszkan, o tyle
w przypadku gruntéw pod zabudowe wielorodzinng warto$é gruntu jest Scisle skorelowana
z wynikiem finansowym projektu deweloperskiego, a kluczowg wartoscia jest stosunek ceny dziatki
do 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkarn (PUM) w planowanym projekcie. Od roku 2008, kiedy na
rynku warszawskim deweloperzy akceptowali proporcje ceny gruntu do PUM w wysokosci 1600
PLN/m? w 2011 roku warto$¢ ta spadta do 800 — 1000 PLN/m2. Pomimo przetamania w 2010 roku
negatywnych zjawisk w gospodarce i dalszej poprawy sytuacji, w roku 2011 kontynuowany byt
rowniez wyrazny trend spadkowy liczby transakcji w segmencie gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa. W roku 2008 na rynku zanotowano 27 190 transakcji sprzedazy tego typu
nieruchomosci, natomiast w roku 2011 - zaledwie 6 539. Przecietna wartos¢ transakcji tego typu
gruntami po dwéch latach spadkéw co prawda wzrosta w roku 2011 z notowanych 93 009 zt do
104 599 zt, jednak byto to raczej konsekwencjg zmiany struktury obrotu tego typu gruntami niz

realnego wzrostu cen, na co wskazuje znaczny wzrost powierzchni dziatki.

Od 2008 roku obserwowany jest trend rosngcy Sredniej powierzchni nieruchomosci w segmencie
»gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng”. W segmencie gruntéw przeznaczonych pod

zabudowe przemystowg odnotowywany zostat wzrost sredniej powierzchni nieruchomosci wzgledem
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roku 2010. W pozostatych segmentach widoczny byt trend malejgcy w okresie 2008-2010, natomiast

rok 2011 przynidst niewielki wzrost sredniej wartosci transakgji.

Wykres 10.1. Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa w latach 2008 - 2011
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Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 10.1. Liczba transakcji, Srednia wartosc¢ oraz $rednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
wg rodzaju w latach 2008 - 2011

2008 2009 2010
Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi wg rodzaju
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa 27 190 9714 7 097 6 539
Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa 1545 412 290 286
Grunty przeznaczone pod zabudowe inng 7 041 14 189 20971 22 348
Uzytki rolne 84763 75 160 97 085 104 191
Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione 2 683 1951 1896 2 454

Srednia warto$é transakcji nieruchomosciami g i niezabudowanymi wg ro
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa 162 570 155 766 93 009 104 599

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg 522 498 481 871 142 455 365 227

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng 251 050 120 847 104 207 162 433
Uzytki rolne 80929 63 811 63714 86 476
Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione 64 454 75521 43919 65 882

Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wg rodzaju
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg | 2 095,22 2 056,48 1 870,07 2 352,13

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa 7 260,97 | 12379,66 | 6571,01 | 9716,89
Grunty przeznaczone pod zabudowe inng 4 080,37 3623,41 2 900,50 3269,71
Uzytki rolne 17 381,42 | 17 021,71 | 16 268,90 | 18 634,57

Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione 10 248,83 | 10596,84 | 10 727,52 | 12 081,67

Zrédto: GUS
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W skali kraju w 2011 roku dokonano tgcznie 135 818 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. Najwiecej operacji odnotowano w segmencie gruntdw ornych - 76,71%,
a najmniej w segmencie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg - 0,21%. Najwyzsza
srednia wartos¢ transakcji zostata zaobserwowana w segmencie gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe przemystowg i wyniosta 365 227 zt, a najnizsza - 65 882 zt w przypadku gruntéw lesnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych. Najwieksza srednia powierzchnia transakcji sprzedazy zostata
odnotowana w segmencie uzytkéw rolnych i wyniosta 18 635 m?, a najmniejsza wsréd gruntow

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg - 2 352 m2.

Wykres 10.2. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wg rodzaju w latach 2008 - 2011
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Wedtug danych GUS, rynek gruntéw rolnych w roku 2011 znajdowat sie w fazie wzrostu cen.
Odmiennie od innych segmentéw rynku nieruchomosci, rynek gruntdéw rolnych praktycznie nie
odczut zatamania zwigzanego ze $wiatowym kryzysem finansowym z roku 2008. Co prawda dynamika
wzrostéw cen gruntéw rolnych, a takze liczba transakcji zawartych w roku 2010 zdecydowanie
zmalaty, jednak juz w 2011 roku mieliSmy do czynienia z dalszym, 12% wzrostem cen. Czynnikami
ksztattujgcymi sytuacje na tym rynku byty zaréwno czynniki globalne, jak i lokalne. W okresie silnych
turbulencji na swiatowych rynkach finansowych grunt rolny postrzegany byt jako pewna lokata
kapitatu. Poczucie to byto dodatkowo wzmacniane wzrostem cen zywnosci na rynkach swiatowych.
Wzmozone zainteresowanie zakupem gruntdw rolnych notowane byto zatem nie tylko w Polsce, ale
rowniez w skali globalnej. Wsréd czynnikéw lokalnych do najwazniejszch nalezaty — tatwy dostep do
preferencyjnych kredytéw dla rolnikdw na zakup ziemi rolnej (przy stosunkowo wysokim poziomie
inflacji kredyty te miaty ujemng realng stope oprocentowania), doptaty bezposrednie oraz KRUS,
stanowigcy od dtuzszego czasu silng zachete do zakupu gruntdw rolnych, a jednoczesnie jeden

z najsilniejszych czynnikéw petryfikujacych niekorzystng strukture wielkosci gospodarstw rolnych,
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a takze strukture roztogu ziemi rolnej. Sytuacja na rynku gruntéw rolnych przypominata nieco te,
ktdorg obserwowalismy w latach 2006 - 2007 na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Z jednej strony
znaczny strumien srodkéw finansowych pochodzacych zaréwno z kredytéw preferencyjnych, jak
i zakupow spekulacyjnych, z drugiej strony stosunkowo sztywna podaz gruntéw rolnych. Naturalnym
efektem byt zatem, podobnie jak to byto na rynku mieszkan, staty wzrost cen gruntéw rolnych.
Podobne doswiadczenia duniskie wskazujg, ze w dtuzszej perspektywie zjawisko to moze stanowié

powazne zagrozenie dla sektora rolniczego.

Wykres 10.3. Roczna dynamika wzrostoéw cen gruntow rolnych w latach 2007 - 2011
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Zrédto: Centrum AMRON

Podobnie jak w latach poprzednich, gtéwnymi czynnikami wptywajacymi na cene gruntéw rolnych
byty w 2011 roku kultura utrzymania gleb i korzystny roztég. Stad tez geograficzne zréznicowanie
srednich cen pozostatlo w zasadzie niezmienne z wyraing przewagg wojewddztw podtnocnych
i zachodnich (z wyjatkiem wojewddztwa lubuskiego) nad obszarem Polski centralnej i wschodniej.
Wedtug danych zgromadzonych w bazie AMRON, w roku 2011 najwyzsze ceny osiggaty grunty rolne
w wojewddztwie opolskim — 21 263 zt/ha oraz kujawsko — pomorskim 19 828 zt/ha, natomiast
najnizsze w wojewddztwach lubelskim — 8 815 zt/ha oraz podkarpackim 9 664zt/ha. Rok 2011 byt
zatem kolejnym rokiem wzrostdw cen ziemi rolnej, przy czym po zdecydowanym spadku dynamiki
wzrostéw cen w 2010 roku, w 2011 $rednie ceny wzrosty o 12%. Naturalnie nie bez znaczenia,

zwtaszcza dla zakupdw spekulacyjnych pozostawata réwniez bliskosé duzych osrodkdw miejskich.

Gruntami najdrozszymi byty grunty z kategorii obszarowej do 1 ha — 19 734 zt/ha oraz powyzej
100 ha — 17 823 zt/ha najtariszymi natomiast byly grunty z kategorii obszarowej 2 — 5 ha —

13 918 zt/ha. Nie odnotowano wiekszych zmian w strukturze obrotu ze wzgledu na liczbe transakcji
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w poszczegdlnych kategoriach obszarowych. Najwiekszy wolumen obrotu — 62,04% transakcji
zawarto w grupie nieruchomosci do 0,5 ha powierzchni. Jedynie 0,62% transakcji zawarto natomiast

w grupie nieruchomosci najwiekszych — powyzej 50 ha.

Wykres 10.4. Struntura obrotu gruntami rolnymi wg powierzchni w 2011 roku
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Zrédto: Centrum AMRON
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10.1. Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
w wojewddztwach

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

W wojewddztwie mazowieckim w 2011 przeprowadzono najwiecej transakcji dotyczgcych gruntéw
pod zabudowe mieszkaniowg — 2 086. Szczegdlnie nisky liczbe tego typu transakcji zanotowano
w wojewddztwie zachodniopomorskim — 9 transakcji. Do wojewddztw o najwyzszej Sredniej wartosci
transakcji w 2011 roku zaliczaty sie wojewddztwa dolnoslgskie i opolskie — odpowiednio 188 244 zt
i 184 736 zt. Transakcje o najnizszej Sredniej wartosci zanotowano w wojewddztwie matopolskim -

58 745 zt.

Tabela 10.1.1. Liczba transakgcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$é Srednia powierzchnia
nieruchomosciami transakcji nieruchomosci
gruntowymi nieruchomosciami gruntowych
przeznaczonymi pod gruntowymi przeznaczonych pod
zabudowe przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowq zabudowe mieszkaniowa mieszkaniow3

Dolnoslaskie 173 188 244 2220

Kujawsko-pomorskie 69 63 031 1364

Lubelskie 492 70788 1583

Lubuskie 126 66 223 1637

todzkie 505 92 831 2161

Matopolskie 253 58 745 1925

Mazowieckie 2 086 130 484 3364

Opolskie 323 184 736 1744

Podkarpackie 235 66 139 1970

Podlaskie 185 122 224 2025

Pomorskie 134 83 340 1483

Slaskie 861 84 602 2196

Swietokrzyskie 117 74283 1190

Warminsko-mazurskie 426 73 865 1649

Wielkopolskie 545 86 813 1799

Zachodniopomorskie 9 72096 863
Zrédto: GUS
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Wykres 10.1.1. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 10.1.2. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS

Najwyzsza S$rednia powierzchnia nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod zabudowe
mieszkaniowa zanotowana zostata w wojewddztwie mazowieckim - 3 364 m?, natomiast najmniejszy

metraz zarejestrowano w wojewddztwie zachodniopomorskim — 863 m?2.
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Wykres 10.1.3. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

4000

Zrédto: GUS

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe przemystowg

Sposrdod szesnastu wojewddztw Polski, najwyzszy obrét gruntami pod zabudowe przemystowg
w 2011 roku wynidst 58 transakcji i zostat zarejestrowany w wojewddztwie mazowieckim. Brak tego
typu transakcji odnotowano w wojewddztwach zachodniopomorskim i podlaskim. Mniej niz 10
transakcji zawarto w wojewddztwach matopolskim — 9, pomorskim — 4 i kujawsko — pomorskim — 4.
taczna liczba transakcji w 2011 wyniosta 285. Srednia warto$¢ transakcji w tym segmencie byta
najwyzsza w wojewoédztwie matopolskim i wyniosta 944 282 z1, za$ najnizsza $rednia wartos¢ zostata

zarejestrowana w wojewddztwie pomorskim — 79 517 zt.
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Tabela 10.1.2. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe przemystowa w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$é transakcji  Srednia powierzchnia
nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomosci

gruntowymi
przeznaczonymi pod

gruntowymi
przeznaczonymi pod

gruntowych
przeznaczonych pod

zabudowe przemystowg

zabudowe przemystowg

zabudowe przemystowg

Dolnoslaskie 15 83 405 2 500
Kujawsko-pomorskie 4 196 760 9162
Lubelskie 21 88 328 4350
Lubuskie 14 502 859 14 347
todzkie 30 787 636 20 065
Matopolskie 9 944 282 7 644
Mazowieckie 58 448 455 11 049
Opolskie 38 228 399 10213
Podkarpackie 14 367 312 4364
Podlaskie - - 0
Pomorskie 4 79517 12 850
Slgskie 14 367 634 5465
Swietokrzyskie 14 220 004 8 680
Warminsko-mazurskie 15 224 868 8673
Wielkopolskie 35 271 802 7 676
Zachodniopomorskie 0 0 0

Zrédto: GUS

Wykres 10.1.4. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe przemystowa

w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 10.1.5. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Zrédto: GUS

Najwiekszg srednig powierzchnie tego typu nieruchomosci zanotowano w wojewddztwie tédzkim —
20 065 m?, natomiast najnizsza $rednia powierzchnia zostata zanotowana w wojewddztwie

dolnoslgskim - 2 500 m?2.

Wykres 10.1.6. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe przemystowa w podziale
na wojewddztwa w 2011 roku
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Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe inna

W przypadku gruntow ,pod zabudowe inng”, najwyzsza liczba transakcji zanotowana zostata
w wojewddztwie $lgskim - 2 926, najnizszg liczbe zanotowano za$ w wojewddztwie Swietokrzyskim —
248 transakcji. Srednia warto$¢ tego typu transakcji byta najwyisza w wojewddztwie
zachodniopomorskim i wyniosta 348 392 zf, a najnizsze wartosci zarejestrowano w wojewddztwie

kujawsko — pomorskim - 95 873 zt.

Tabela 10.1.3. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe inng w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakcji  Srednia wartos¢ transakcji ~ Srednia powierzchnia

nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomosci
gruntowymi gruntowymi gruntowych
przeznaczonymi przeznaczonymi pod przeznaczonych pod
pod zabudowe inng zabudowe inng zabudowe inng
Dolnoslaskie 2381 166 786 3312
Kujawsko-pomorskie 1291 95 873 2072
Lubelskie 848 156 033 4126
Lubuskie 749 133031 3266
todzkie 1191 96 058 4353
Matopolskie 1917 189 717 2575
Mazowieckie 2118 210 166 3689
Opolskie 1128 116 585 2527
Podkarpackie 803 98 842 2639
Podlaskie 632 155718 3040
Pomorskie 1839 184 169 4199
Slaskie 2926 130218 3038
Swietokrzyskie 248 146 786 2292
Warminsko-mazurskie 1187 103 148 5061
Wielkopolskie 1970 191 178 2 345
Zachodniopomorskie 1118 348 392 3516
Zrédto: GUS
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Wykres 10.1.7. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inng w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 10.1.8. Srednia warto$¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inna
w podziale na wojewddztwa w 2011 roku
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Biorgc po uwage wielkos¢ powierzchni nieruchomosci gruntowych przeznaczonych ,pod zabudowe
inng”, najbardziej wyrdznito sie wojewddztwo warmirisko—mazurskie — 5 061 m? natomiast najnizsza
srednia powierzchnia nieruchomosci sprzedanej tego typu odnotowana zostata w wojewddztwie

kujawsko-pomorskim - 2 072 m2.

Wykres 10.1.9. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inng w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku
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Uzytki rolne

W segmencie uzytkéw rolnych w 2011 roku najwiekszy obrét miat miejsce w wojewddztwie
mazowieckim i wynidst 11242 transakcje. Najmniej transakcji dotyczgcych gruntéw rolnych
przeprowadzono w wojewddztwie lubuskim i opolskim, odpowiednio — 3375 i 2 989. Najwyzszg
wartos$¢ transakcji zanotowano w wojewddztwie mazowieckim (162 263 zt) i pomorskim (142 905 zt),
niski poziom S$redniej wartosci zanotowano w wojewddztwie lubelskim, sSwietokrzyskim

i podkarpackim, odpowiednio —39 784 zt, 41 770 zt i 34 251 zt.
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Tabela 10.1.4. Liczba transakcji, Srednia wartos$¢ oraz srednia powierzchnia uzytkéw rolnych w podziale na wojewoédztwa
w 2011 roku

Liczba transakcji Srednia warto$é transakcji  Srednia powierzchnia

uzytkami rolnymi uzytkami rolnymi uzytkéw rolnych
Dolnoslaskie 6 795 104 280 25574
Kujawsko-pomorskie 4347 79 606 19740
Lubelskie 9184 39784 13471
Lubuskie 3375 72791 34941
tédzkie 6 192 53338 14 400
Matopolskie 7 409 67 518 5457
Mazowieckie 11242 162 263 14 439
Opolskie 2989 77 813 25901
Podkarpackie 9408 34 251 7099
Podlaskie 5690 83019 20709
Pomorskie 6 287 142 905 25 449
Slaskie 6420 90 456 8 350
Swietokrzyskie 5 056 41770 12 708
Warminsko-mazurskie 5730 98 111 47 836
Wielkopolskie 9228 96 745 15 269
Zachodniopomorskie 4 838 106 905 39998

Zrédto: GUS

Wykres 10.1.10. Liczba transakcji sprzedazy uzytkéw rolnych w podziale na wojewdédztwa w 2011 roku
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Wykres 10.1.11. Srednia warto$¢ transakcji sprzedazy uzytkéw rolnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Najwyzsza Srednia powierzchnia uzytkdéw rolnych zostata zanotowana w wojewddztwie warminsko —
mazurskim i wyniosta 47 836 m?, natomiast nieruchomosci o najmniejszej powierzchni byty

sprzedawane w wojewddztwie matopolskim.

Wykres 10.1.12. $rednia powierzchnia uzytkéw rolnych w podziale na wojewédztwa w 2011 roku
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Grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione

taczna liczba transakcji dotyczgcych gruntéw lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych w 2011 roku
wyniosta 2 454. Sposréd szesnastu wojewddztw w Polsce, najwyziszg ich liczbe zanotowano
w wojewddztwie mazowieckim — 495 transakcji, a najnizszg w wojewddztwie zachodniopomorskim —
15 transakcji. W wojewddztwie zachodniopomorskim najwyzsza byta $rednia wartos¢ transakcji
sprzedazy tego typu nieruchomosci i w 2011 roku wyniosta 250 856 zt. Najtarisze grunty lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione znajdowaty sie w wojewddztwie lubelskim - $rednia wartos¢ transakcji

sprzedazy wyniosta tam 17 313 zt.

Tabela 10.1.5. Liczba transakcji, Srednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych w podziale na wojewddztwa w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$é transakcji Srednia powierzchnia

gruntami lesnymi gruntami leSnymi oraz  gruntéw lesnych oraz

oraz zadrzewionymi zadrzewionymi zadrzewionych

i zakrzewionymi i zakrzewionymi i zakrzewionych
Dolnoslaskie 48 41 643 11127
Kujawsko-pomorskie 35 50 149 13116
Lubelskie 302 17 313 11914
Lubuskie 53 58 500 7 483
todzkie 260 146 976 7671
Matopolskie 202 23174 5546
Mazowieckie 495 118 833 9392
Opolskie 36 27 016 7 488
Podkarpackie 292 19 319 8575
Podlaskie 213 35743 15332
Pomorskie 75 40 995 16 159
Slaskie 191 76 659 31256
Swietokrzyskie 78 24 401 13371
Warminsko-mazurskie 38 61310 22 812
Wielkopolskie 121 65 568 13283
Zachodniopomorskie 15 250 856 10576

Zrédto: GUS
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Wykres 10.1.13. Liczba transakcji sprzedazy gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale na
wojewddztwa w 2011 roku
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Wykres 10.1.14. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale
na wojewddztwa w 2011 roku
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Najwieksza $rednia powierzchnia gruntéw lesnych w badanym roku wyniosta 31 265,31 m? i zostata
zarejestrowana w wojewddztwie $lgskim, najnizszg srednig powierzchnie sprzedanego gruntu

odnotowano w wojewddztwie matopolskim - wyniosta tam ona 5 546,46 m?.

Wykres 10.1.15. Srednia powierzchnia gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale na wojewdédztwa
w 2011 roku

35000
30 000
25000

~ 20000

€ 15000
10 000
5000 -

Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 114



www.amron.pl

Centrum AMRON

10.2. Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
w aglomeracjach

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

W 2011 roku dokonano 1 991 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg. Najwiekszg liczbe transakcji sprzedazy w tym segmencie zaobserwowano
w aglomeracji warszawskiej - 46,26%, a najmniejszy w konurbacji tréjmiejskiej - 1,91%. W aglomeracji
bydgosko-torunskiej oraz aglomeracji szczecinskiej nie doszto do transakcji sprzedazy
nieruchomosciami tego typu. Najwyzszg Srednig wartos¢ transakcji sprzedazy uzyskano w aglomeracji
warszawskiej - 229 975 zi, natomiast najnizsza wartos¢ transakcji sprzedazy zaobserwowano

w aglomeracji krakowskiej - 57 453 zt.

Tabela 10.2.1. Liczba transakcji, sSrednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
w podziale na aglomeracje w 2011 roku

Srednia wartos¢

Liczba transakgji transakgcji Srednia powierzchnia
nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomosci
gruntowymi gruntowymi gruntowych
przeznaczonymi pod przeznaczonymi pod przeznaczonych pod
zabudowe zabudowe zabudowe
mieszkaniowa mieszkaniowa mieszkaniow3
aglomeracja bydgosko-torunska 0 0 0
aglomeracja krakowska 195 57 453 2041
aglomeracja lubelska 149 80206 1508
aglomeracja tédzka 254 118 140 2633
aglomeracja poznariska 164 91 765 1526
aglomeracja szczecinska 0 0 0
aglomeracja warszawska 921 229 975 1879
aglomeracja wroctawska 105 209 886 1952
konurbacja gérnoslaska 165 100 454 1340
konurbacja tréjmiejska 38 187 206 1266
Zrédto: GUS
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Wykres 10.2.1. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

w podziale na aglomeracje w 2011 roku.
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Wykres 10.2.2. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Najwiekszg S$rednig powierzchnie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowa zanotowano w aglomeracji tddzkiej 2 021 m?. Najmniejszg $rednig powierzchnie tego

typu nieruchomosci odnotowano w konurbacji tréjmiejskiej - 1 266 m?2.
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Wykres 10.2.3. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe przemystowa

W 2011 roku dokonano 49 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe przemystowa. Najwiekszg liczbe transakcji zaobserwowano w aglomeracji warszawskiej —
16, a najmniejszg w konurbacji gérnoslgskiej — 6 sztuk. Najwyiszg sSrednig wartos$¢ transakcji
zanotowano w aglomeracji warszawskiej - 743 459 zt, natomiast najnizszg srednig wartos$¢ transakgcji
zarejestrowano w aglomeracji wroctawskiej — 65 083 zt. Najwyisza srednia powierzchnia
nieruchomosci gruntowe] przeznaczonej pod zabudowe przemystowg zostata zanotowana
w aglomeracji tédzkiej - 9 905 m? natomiast najnizszg $rednig powierzchnie gruntu odnotowano

w aglomeracji wroctawskiej - 881,1 m2.

Tabela 10.2.2. Liczba transakgcji, sSrednia wartos¢ oraz srednia powierzchnia gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa w podziale na aglomeracje w 2011 roku

aglomeracja bydgosko-torunska 0 0 0
aglomeracja krakowska 0 0 0
aglomeracja lubelska 7 103 471 2978
aglomeracja tédzka 10 415 313 9905
aglomeracja poznanska 0 0 0
aglomeracja szczecinska 0 0 0
aglomeracja warszawska 16 743 459 4759
aglomeracja wroctawska 10 65 083 881
konurbacja gérnoslaska 6 295 830 5293
konurbacja tréjmiejska 0 0 0
Zrédto: GUS
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Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe inng

W 2011 roku dokonano 7 446 transakcji w segmencie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
»pod zabudowe inng”. Najwiekszg liczbe transakcji zaobserwowano w aglomeracji warszawskiej —
1295, a najmniejszg w aglomeracji todzkiej — 186 sztuk. Najwyzszg s$rednig wartos¢ transakcji
sprzedazy zanotowano w aglomeracji szczecinskiej - 678 249 zt, natomiast najnizszg srednig wartosc

transakcji zaobserwowano w aglomeracji bydgosko-torunskiej - 154 301 zt.

Tabela 10.2.3. Liczba transakgcji, sSrednia wartos$¢ oraz srednia powierzchnia gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng
w podziale na aglomeracje w 2011 roku

Srednia wartos¢ Srednia
Liczba transakgcji HENEL] powierzchnia
nieruchomosciami | nieruchomosciami nieruchomosci
gruntowymi gruntowymi gruntowych
przeznaczonymi przeznaczonymi pod przeznaczonych pod
pod zabudowe inng zabudowe inng zabudowe inng
aglomeracja bydgosko-torunska 459 154 301 2239
aglomeracja krakowska 1185 242 297 2775
aglomeracja lubelska 350 242 709 3415
aglomeracja tédzka 186 169 038 3359
aglomeracja poznariska 502 456 515 2150
aglomeracja szczecinska 471 678 249 3737
aglomeracja warszawska 1295 271384 2732
aglomeracja wroctawska 1097 234 040 4026
konurbacja gérnoslgska 995 160 905 3188
konurbacja tréjmiejska 906 281 859 6216
Zrédto: GUS
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Wykres 10.2.4. Liczba transakcji sprzedazy nieruchomosciami gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inng w podziale
na aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 10.2.5. Srednia warto$¢ transakgji sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inna
w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Najwiekszg s$rednig powierzchnig nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe inng zanotowano

w konurbacji tréjmiejskiej 6 216 m?, najmniejszg za$ w aglomeracji poznanskiej - 2 150 m2.

Wykres 10.2.6. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe inng w podziale na
aglomeracje w 2011 roku
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Uzytki rolne

W roku 2011 miato miejsce 21 411 transakcji sprzedazy uzytkdéw rolnych. Najwiekszg liczbe transakcji

zaobserwowano w aglomeracji warszawskiej — 3 920 sztuk, a najmniejszg w aglomeracji téddzkiej —

498. Najwyzszg Srednig wartos$¢ transakcji uzyskano w aglomeracji szczecinskiej i jej wartosé wyniosta

375 720 zt, natomiast najnizszg wartosé zaobserwowano w aglomeracji lubelskiej - 58 104 zt.

Tabela 10.2.4. Liczba transakcji, Srednia wartosc¢ oraz srednia powierzchnia uzytkéw rolnych w podziale na aglomeracje

w 2011 roku

Liczba transakgji

uzytkami
rolnymi

Srednia warto$é
transakcji uzytkami
rolnymi

Srednia powierzchnia
uzytkéw rolnych

aglomeracja bydgosko-torunska 739 106 742 6927
aglomeracja krakowska 3206 94 198 5649
aglomeracja lubelska 2332 58 104 8 503
aglomeracja tédzka 498 157 998 9434
aglomeracja poznariska 1877 206 321 11 629
aglomeracja szczecinska 1496 119922 40 150
aglomeracja warszawska 3920 375720 7277
aglomeracja wroctawska 23881 146 585 22200
konurbacja gérnoslaska 1944 146 464 11364
konurbacja tréjmiejska 2518 193 062 10 157
Zrédto: GUS
Wykres 10.2.7. Liczba transakcji sprzedazy uzytkéw rolnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
4500
4000
3500
3000
2 500
2 000
1500
g : & &
0 n T T T i T T T T T T
> i > > > > i i > >
& «’3{9 ’b\\;o é,\'b\ & & 'S*"x’b koe;b «(‘o ‘c'>\<°
o N % < < v 9 $
S N & O @ & N 2 oy ?
o o@e & 0 o@e N @é @e} & (\0{0
-2
é'b"\ 'z&\’ ° ® & & & o ©
\O@
R
Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 122



www.amron.pl

Centrum AMRON

Wykres 10.2.8. Srednia wartos¢ transakgji sprzedazy uzytkéw rolnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku
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Najwiekszg srednig powierzchnie uzytkdw rolnych zanotowano w aglomeracji szczecinskiej - 40 150

m?2, najmniejszg natomiast w aglomeracji krakowskiej - 5 649 m?2.

Wykres 10.2.9. Srednia powierzchnia uzytkéw rolnych w podziale na aglomeracje w 2011 roku

45 000
40 000
35000
30000

~ 25000

€ 20000
15000 & < ~
10 000 S = o0 =t N

“aann i Ball
0 n T T T T T T T T T
K\‘;@ $‘;@ \‘;@ @ ‘o"\’@ "Q‘;@ $‘;@ 3;@ 'b‘?\@ . \‘;@
S ¢ o ? N O 4
\OK ¢ %{_0 \\;0 \’b\ o/\’o (l\«é’ c—;‘/’b o&(b &(\0 S \(0
o i o CH Q B @ N o &
6% (’b (0 o \’b \’b ,b(; ,b(/ ,b(a >
N\ Z S ) & & < & O Ny
3 & N > N & & N S
. NS Q,Qo NS o < < Q\) Q
o N 3O 3O o ©
@ > > > ’b% ,bQo &
<&
NS
S
Zrédto: GUS

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 123



www.amron.pl

Centrum AMRON

Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione

taczna liczba transakcji sprzedazy w 2011 roku w segmencie gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych wyniosta 324. Najwiekszg liczbe transakcji odnotowano w aglomeracji warszawskiej -
158, a najmniejszg w aglomeracji bydgosko-toruniskiej — jedynie 3 transakcje. Najwyzszg $rednig
warto$¢ transakcji sprzedazy gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych uzyskano
w aglomeracji warszawskiej - 296 887 zt, natomiast najnizszg warto$¢ zaobserwowano w aglomeracji

lubelskiej - 21 319 zt.

Tabela 10.2.5. Liczba transakgcji, sSrednia wartos$¢ oraz srednia powierzchnia gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych w podziale na aglomeracje w 2011 roku

Liczba transakgcji Srednia warto$é

gruntami leénymi  transakcji gruntami  Srednia powierzchnia
oraz leSnymi oraz gruntow lesnych oraz

zadrzewionymi zadrzewionymi zadrzewionych

i zakrzewionymi i zakrzewionymi i zakrzewionych
aglomeracja bydgosko-torunska 3 25033 7 029
aglomeracja krakowska 47 48 164 7 149
aglomeracja lubelska 46 21319 12134
aglomeracja tédzka 0 0 0
aglomeracja poznanska 13 130 557 26 801
aglomeracja szczecinska 0 0 0
aglomeracja warszawska 158 296 887 7927
aglomeracja wroctawska 13 54583 9 886
konurbacja gérnoslaska 22 255 804 146 458
konurbacja tréjmiejska 22 29753 5881

Zrédto: GUS
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Wykres 10.2.10. Liczba transakcji sprzedazy gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale na
aglomeracje w 2011 roku
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Wykres 10.2.11. Srednia wartos¢ transakcji sprzedazy gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale
na aglomeracje w 2011 roku
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Najwieksza $rednia powierzchnia zostata zanotowana w konurbacji gdérnoslaskiej - 146 458 m?,

najmniejsza zas$ w konurbacji trojmiejskiej - 5 881 m?2.

Wykres 10.2.12. Srednia powierzchnia gruntéw lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podziale na aglomeracje

w 2011 roku
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10.3. Rynek obrotu nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w miastach
wojewddzkich oraz bedacych siedzibami Marszatkéw wojewddztw

W 2011 roku w miastach wojewddzkich oraz bedacych siedzibami Marszatkdw wojewddztw

dokonano facznie 4 405 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz gruntami pod zabudowe
przemystowg dokonano jedynie w dwdch z osiemnastu analizowanych miastach. We Wroctawiu
zanotowano 65 transakcji, natomiast w Gorzowie Wielkopolskim - 25. W przypadku gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe przemystowag, w Gorzowie Wielkopolskim doszto do 8 transakcji,
natomiast we Wroctawiu zanotowano 7 transkacji sprzedazy tego typu nieruchomosci. Najwiekszy
udziat w sprzedazy gruntéw przeznaczonych ,pod zabudowe inng” zaobserwowano w Poznaniu -
16,48%, a najmniejszy w todzi - 1,04%. Najwiece]j uzytkdw rolnych sprzedano w Warszawie - 35,36%,
a najmniej w Zielonej Gorze oraz w Bydgoszczy - 0,37%. Gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych najwiecej sprzedano w Zielonej Goérze - 7, a najmniej w Katowicach, gdzie

zanotowano jedynie 3 transakcje.

Najwyzszg Srednig wartos¢ transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa

odnotowano we Wroctawiu - 249 519 zf, najmniejszg za$ w Gorzowie Wielkopolskim - 126 760 zt.

Najwyzszg s$rednig warto$¢ obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowa

zaobserwowano w Gorzowie Wielkopolskim - 710 196 zt, a najnizszg we Wroctawiu - 81 076 zt.

Najwyzszg srednig wartosé gruntoéw przeznaczonych pod zabudowe inng zaobserwowano w Gdarisku

- 3115 759 zt, natomiast najnizszg w Zielonej Gorze - 156 012 zt.

W segmencie uzytkdw rolnych najwyzsza S$rednia warto$¢ transakcji zostata zanotowana

w Warszawie - 1 153 102 zt, najnizsza za$ w Zielonej Gérze - 151 962 zt.

Najwyzszg srednig wartoscig transakcji uzyskang w segmencie gruntéw lesnych oraz zadrzewionych
i zakrzewionych byt wynik odnotowany w Katowicach - 400 000 zt, natomiast najnizszy wynik

zaobserwowano w Zielonej Gérze i wynidst on 45 989 zt.
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Tabela 10.3.1. Liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi wg rodzaju w podziale na miasta
wojewddzkie oraz bedace siedzibami Marszatkéw wojewdédztw w 2011 roku

Biatystok 0 0 112 121 -
Bydgoszcz 0 0 66 8
Gdansk 0 0 22 80 -
Gorzow Wielkopolski 25 8 78 16 0
Katowice 0 0 66 110 3
Kielce 0 0 45 40 0
Krakéw 0 0 285 178 0
Lublin 0 0 242 36 .
todz 0 0 25 90 -
Olsztyn 0 0 57 14 0
Opole 0 0 123 21 0
Poznan 0 0 349 58 0
Rzeszow 0 0 73 319 -
Szczecin 0 0 198 39 0
Torun 0 0 82 22 -
Warszawa 0 0 0 769 0
Wroctaw 62 7 163 246 0
Zielona Gora 0 0 132 8 7

Zrédto: GUS
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Tabela 10.3.2. Srednia warto$¢ transakeji sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wg rodzaju w podziale
na miasta wojewaddzkie oraz bedgace siedzibami Marszatkow wojewddztw w 2011 roku

Biatystok 0 0 390 016 564 967 =

Bydgoszcz 0 0 291 859 176 206 -
Gdansk 0 0 3115759 654 443 -
Gorzow Wielkopolski 126 760 710 196 261539 157 337 0
Katowice 0 0 243 486 267 380 400 000
Kielce 0 0 382 855 204 186 0
Krakoéw 0 0 390 386 299 323 0
Lublin 0 0 319 580 108 109 -
todz 0 0 333651 558 553 -
Olsztyn 0 0 299 422 184 461 0
Opole 0 0 352 446 60 395 0
Poznan 0 0 588 763 557 727 0
Rzeszow 0 0 334 673 192 323 -
Szczecin 0 0 1430967 267 332 0
Torun 0 0 327 213 399 543 -
Warszawa 0 0 0 | 1153102 0
Wroctaw 249 519 81 076 631 852 389174 0
Zielona Gora 0 0 156 012 151962 45 989
Zrédto: GUS
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Najwiekszg srednig powierzchnie transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa
odnotowano w Gorzowie Wielkopolskim - 2 698 m?, najmniejszg natomiast we Wroctawiu - 1 723 m?2.
Najwyzszg srednig powierzchnie transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg
zaobserwowano w Gorzowie Wielkopolskim - 9 532 m?, a najmniejszg we Wroctawiu - 1 220 m?2,

Najwiekszg $rednig powierzchnig transakcji w segmencie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
inng zaobserwowano w Gdarsku i wynosita ona 7996 m?, a najmniejsza powierzchnia wyniosta

1231 m? i byt to wynik zarejstrowany w Zielonej Gérze.

W segmencie uzytkéw rolnych najwieksza s$rednia powierzchnia transakcji wyniosta 8 605 m?2
i zostata ona odnotowana w Opolu. Najnizszg powierzchnig byto 866 m? - taki wynik zaobserwowano

w Olsztynie.

Najwiekszg srednig powierzchnie podlegajgcq operacji sprzedazy zaobserwowano w Katowicach

i wyniosta ona 5 143 m?, a najmniejszg odnotowano w Zielonej Gorze - 433 m?2.

Tabela 10.3.3. $rednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wg rodzaju w podziale na miasta
wojewddzkie oraz bedace siedzibami Marszatkéw wojewoédztw w 2011 roku

Grunty Grunty Grunty Grunty le$ne

przeznaczone @ przeznaczone przeznaczone oraz
pod zabudowe @ pod zabudowe pod zabudowe Uzytki zadrzewione
mieszkaniowa  przemystowa inng rolne i zakrzewione
Biatystok 0,00 0,00 1497,22 | 3384,61 -
Bydgoszcz 0,00 0,00 1505,77 | 1697,50 -
Gdansk 0,00 0,00 7996,05 | 3484,34 -
Gorzéw Wielkopolski 2 698,92 9531,88 4617,63 | 778225 0,00
Katowice 0,00 0,00 5903,88 | 3600,37 5 143,00
Kielce 0,00 0,00 2060,22 | 2924,38 0,00
Krakéw 0,00 0,00 1681,74 | 2116,34 0,00
Lublin 0,00 0,00 3965,80 | 3103,39 -
todz 0,00 0,00 1261,68 | 528751 -
Olsztyn 0,00 0,00 2 933,25 865,57 0,00
Opole 0,00 0,00 4 686,40 | 8604,95 0,00
Poznan 0,00 0,00 2588,21 | 5026,50 0,00
Rzeszéw 0,00 0,00 2480,33 | 2161,82 -
Szczecin 0,00 0,00 4749,76 | 4144,54 0,00
Torun 0,00 0,00 2 466,56 | 3 750,09 -
Warszawa 0,00 0,00 0,00 | 2889,20 0,00
Wroctaw 1723,13 1220,00 1815,80 | 3021,53 0,00
Zielona Gora 0,00 0,00 1231,00 | 1566,88 433,00

Zrédto: GUS
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11.Nieruchomosci komercyjne

Rok 2011 to okres wzrostowej fazy cyklu koniunkturalnego na rynku nieruchomosci komercyjnych,
zapoczatkowanej w 2010 roku i stanowigcej odbicie po zatamaniu w roku 2008. Na ozywienie tego
rynku wskazujg przede wszystkim spadek stop kapitalizacji przy zawieranych transakcjach sprzedazy
nieruchomosci oraz wzrost liczby transakcji na rynku. taczna warto$é zawartych transakcji sprzedazy
wyniosta 2,56 mld EUR, co oznaczato wzrost o ponad 30% w stosunku do roku poprzedniego i byto
najwyzszym wynikiem od 2007 roku. Najwiekszy udziat w tej kwocie miaty nieruchomosci handlowe -
1,17 mld EUR, jednak to sektor nieruchomosci biurowych zanotowat najwiekszy wzrost obrotéw.
1,15 mld EUR obrotu na tym rynku oznaczato az 86% wzrost w stosunku do roku 2010. Najnizsza
aktywnos¢ zanotowano w sektorze nieruchomosci magazynowych. Obroty siegnety tu kwoty 165 min
EUR. Podkresli¢ nalezy fakt, ze wiekszo$¢ (ok. 90% w ujeciu wartosciowym) transakcji inwestycyjnych
nieruchomosciami komercyjnymi tego typu zawierana jest miedzy podmiotami zagranicznymi, czesto
w formie sprzedazy udziatéw w spétkach celowych. Informacje te nie sg zatem notowane
w Rejestrach Cen i Wartosci Nieruchomosci i dostepne s3g jedynie dzieki wyspecjalizowanym,

miedzynarodowym firmom doradczym, posredniczgcym w tego typu transakcjach.

Na koniec roku 2011 faczny zaséb nowoczesnej powierzchni biurowej w 7 najwiekszych miastach
Polski wynosit 5,6 min m?, z czego 3 597 000 m? zlokalizowanych byto w Warszawie. Rok 2011 nie
przynidst znaczacego przyrostu zasobdw powierzchni biurowej. W 2011 r. oddano do uzytku
120 100 m? powierzchni. Byto to konsekwencjg decyzji inwestycyjnych podjetych w roku 2009, a wiec
w okresie zatamania koniunktury gospodarczej. Odsetek pustostanéw — jeden z wazniejszych
wskaznikdw przysztej koniunktury na rynku, ktéry w 2010 roku wykazywat znaczne zréznicowanie na
poszczegblnych rynkach, pod koniec 2011 obnizyt sie do 5% - 10% z wyjgtkiem todzi, gdzie
utrzymywat sie na wysokim, siegajagcym do 20% poziomie. W 2011 r. czynsze najmu w wiekszosci
lokalizacji praktycznie pozostaty na niezmienionym poziomie. W Warszawie w lokalizacjach
centralnych utrzymaty poziom 18 do 27,5 EUR/m?/miesigc, natomiast poza centrum 12 do
16,50 EUR/m?/miesigc. W pozostatych lokalizacjach stawki czynszu utrzymywaty sie na poziomie 10

do 17 EUR/m?/miesiac.
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Wykres 11.1. Stawki czynszu najmu powierzchni biurowych klasy A w najwiekszych miastach Polski w 2011 roku (bez
kosztow eksploatacji)
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Zrédto: Ober Haus

W | kwartale 2011 roku wysoka aktywnos$¢ na rynku wynajmu powierzchni biurowych wykazywaty
zarowno  zagraniczne, jak i polskie firmy otwierajgce nowe placéwki  gtownie
w najwiekszych miastach Polski. Preferowane byty umowy dfugoterminowe na lokale w standardzie
klasy B, B+ i A, o powierzchni 50 — 80 m? oraz 300 — 500 m?> W kolejnych kwartatach 2011 roku
zaobserwowano stabnacy popyt, co wynikato ze zwiekszonej ostroznosci inwestordw i wyziszej
sktonnosci do oszczedzania. Gtoéwnym kryterium wyboru lokalu biurowego stata sie wysokos¢
czynszu, a co za tym idzie wzrosto zapotrzebowanie na lokale w $rednim standardzie (WGN Real

Estate).

W 2011 roku oddano do uzytku tacznie ok. 700 000 m? nowoczesnej powierzchni handlowej, co
powiekszyto jej catkowity zaséb do 10,6 min m2. W strukturze oddanej powierzchni dominowaty
centra handlowe (73%), pozostate formaty stanowity wielkopowierzchniowe sklepy i parki handlowe
21%, centra wyprzedazowe 3% i inne obiekty 3% (por. Cushman & Wakefield, ,Marketbeat Wiosna
2012"). Znaczna cze$¢ tej powierzchni powstata w miastach $rednich i mniejszych, co wynikato
z nizszej aktywnosci inwestoréw na tych rynkach w latach poprzednich, a co za tym idzie nizszego
stopnia nasycenia nowoczesng powierzchnig handlowg. Poziom czynszéw w nowoczesnych obiektach
handlowych w wiekszosci lokalizacji byt stabilny, jednak odnotowano wzrost stawek w najlepszych

lokalizacjach. W Warszawie osiggnety one poziom 75-80 EUR/m?/miesigc.
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W sektorze gtéwnych ulic handlowych nie odnotowano znaczacych zmian. Bariere rozwoju dla ulic
handlowych stanowita zardwno niekorzystna struktura wtasnosciowa lokali uzytkowych w centrach
miast (wtasno$¢ komunalna w powigzaniu ze specyficzng wtascicielskg politykg ich wynajmu
przyciggajacg najemcéw nie inwestujgcych w wyposazenie sklepu), jak i dynamiczny rozwdj
nowoczesnych galerii handlowych zlokalizowanych poza centrami miast. W 2011 roku popyt na
wynajem indywidualnych lokali ustugowych byt umiarkowany. Preferowano lokale w dobrych
lokalizacjach, ale o niezbyt wygdérowanych stawkach czynszéw. Najchetniej wynajmowano lokale
handlowe o powierzchni ok. 70 — 80 m?, usytuowane na pierwszej kondygnacji budynkdéw przy czesto
uczeszczanych ulicach miejskich z wejsciem lub witryng od strony ulicy. Stawki czynszéw najmu lokali
handlowych utrzymywaty sie na wysokim poziomie jedynie w najatrakcyjniejszych lokalizacjach, przy
gtéwnych ulicach handlowych. Najwyzsze czynsze najmu lokali w atrakcyjnych lokalizacjach
notowane byty w Warszawie — 85 EUR/m?/miesigc oraz Krakowie — 73 EUR/m?/miesigc.

W pozostatych duzych miastach stawki wahaty sie od 15 do 48 EUR/m?/miesigc.

Wykres 11.2. Stawki czynszu najmu powierzchni handlowych w najwiekszych miastach Polski w 2011 roku (bez kosztow
eksploatacyjnych)
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W 2011 r. oddano do uzytku blisko 400 tys. m? nowej powierzchni magazynowej, dzieki czemu
taczne zasoby powierzchni tego typu wzrosty do ok. 7 min m? (dane Cushman & Wakefield).
Najwiekszy przyrost nowej powierzchni notowano w regionie gérnoslgskim. Nalezy nadmieni¢, ze
okoto 40% nowo wybudowanej powierzchni powstato w formule BTS (Built-to-Suit), a wiec niejako na
zamoéwienie konkretnego odbiorcy. Pozostate 60% to powierzchnia wybudowana spekulacyjnie.
Najwyzsze czynsze notowane byly w Warszawie - 4,5-5,8 EUR/m?2/miesigc, natomiast najnizsze —
w regionie Polski Centralnej (2,8-3,9 EUR/m2/miesigc) oraz w okolicach Warszawy (2,9-3,6

EUR/m?2/miesiagc). W pozostatych regionach czynsze osiggaty poziom od 3,2 do 4 EUR/m?/miesiac.

Wykres 11.3. Stawki czynszu najmu powierzchni magazynowych w najwiekszych miastach Polski w 2011 roku (bez
kosztow eksploatacyjnych)
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Zrédto: Ober Haus
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12.1. Wojewoddztwo Dolnoslaskie

12.1.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 2916 577
Poziom bezrobocia 12,4 %
Srednie wynagrodzenie 3587 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 69,76 %
Roczne saldo migracji 1071

Zrédto: GUS

12.1.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 15 255
Mieszkania oddane do uzytkowania 10543
Wydane pozwolenia na budowe 18 259

Zrédto: GUS

12.1.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 11 583 5706 9412
Srednia cena 1 m? 3527 66,45 6,25
Srednia powierzchnia 54,83 3 723,86 19 402,17

Zrédto: GUS

Wykres 12.1.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie dolnoslaskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.1.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie dolnoslaskim
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ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU

Strona 135



www.amron.pl

Centrum AMRON

12.2. Wojewddztwo Kujawsko-pomorskie

12.2.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 2098 370 \
Poziom bezrobocia 17 %
Srednie wynagrodzenie 3 062,32 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 60,39 %
Roczne saldo migracji -1 649
Zrédto: GUS it
Budowy rozpoczete 7 439
Mieszkania oddane do uzytkowania 6427
Wydane pozwolenia na budowe 8029
Zrédto: GUS

12.2.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3595 25 2517 5746
Srednia cena 1 m? 3062 2134 18,72 5,35
Srednia powierzchnia 51,01 155,72 12 074,73 15 502,16

Zrédto: GUS

Wykres 12.2.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.2.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
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12.3. Wojewddztwo Lubelskie

12.3.1. Dane makroekonomiczne B ——
Liczba ludnosci 2171857 i Y
Poziom bezrobocia 13,2 % Sk
Srednie wynagrodzenie 3257PLN | -
Wspdtczynnik urbanizacji 46,47 %
Roczne saldo migracji -5136
Zrédto: GUS
12.3.2. Budownictwo
Budowy rozpoczete 7 607
Mieszkania oddane do uzytkowania 6 354 ,\,Nf\i»«
Wydane pozwolenia na budowe 8 766

Zrédto: GUS

12.3.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3272 0 2 996 10 847
Srednia cena 1 m? 2 916,00 0 45,86 4,10
Srednia powierzchnia 59,59 0,00 6 504,65 12 140,01

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.3.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie lubelskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.3.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie lubelskim
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12.4. Wojewoddztwo Lubuskie

Liczba ludnosci 1023158 |-
Poziom bezrobocia 15,4 % | - e otk
Srednie wynagrodzenie 3074
Wspdtczynnik urbanizacji 63,4 %
Roczne saldo migracji -830
Zrédto: GUS
:
Budowy rozpoczete 3341 el 5
Mieszkania oddane do uzytkowania 3318
Wydane pozwolenia na budowe 4175
Zrédto: GUS

12.4.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 4984 19 2 036 4317
Srednia cena 1 m? 2 196,00 852,00 23,52 3,00
Srednia powierzchnia 57,37 227,05 7 905,74 28 069,39

Zrédto: GUS

Wykres 12.4.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie lubuskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.4.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie lubuskim
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12.5. Wojewddztwo t.odzkie

roekonomiczne

Liczba ludnosci 2533 681
Poziom bezrobocia 129% |
Srednie wynagrodzenie 3246 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 63,76 %
Roczne saldo migracji -1891 | (el
Zrédto: GUS jadi
Budowy rozpoczete 8112 %
Mieszkania oddane do uzytkowania 6 022
Wydane pozwolenia na budowe 9 087
Zrédto: GUS

12.5.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 2 998 7 3132 8178
Srednia cena 1 m? 3047 2 845 27,40 5,64
Srednia powierzchnia 51,49 145,43 10 965,94 11 988,04

Zrédto: GUS

Wykres 12.5.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie tédzkim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.5.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie tédzkim
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12.6. Wojewodztwo Matopolskie

Liczba ludnosci 3346 796
Poziom bezrobocia 10,5 %
Srednie wynagrodzenie 3333 PLN
Wspodtczynnik urbanizacji 49,06 %
Roczne saldo migracji 4 300

Zrédto: GUS

12.6.2. Budownictwo b :

Budowy rozpoczete 19777
Mieszkania oddane do uzytkowania 12634
Wydane pozwolenia na budowe 19 558

Zrédto: GUS

12.6.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Lokale

Budynki

Grunty
zabudowane

Grunty
niezabudowane

Liczba transakcji 2376 15 2760 9790
Srednia cena 1 m? 3349 676 58 19
Srednia powierzchnia 67,87 700,13 5 338,75 4 805,13

Zrédto: GUS

Wykres 12.6.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie matopolskim
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Wykres 12.6.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie matopolskim
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12.7. Wojewodztwo Mazowieckie

roekonomiczne
Liczba ludnosci 5285 604
Poziom bezrobocia 9,8%
Srednie wynagrodzenie 4505 PLN 7!
Wspdtczynnik urbanizacji 64,9%
Roczne saldo migracji 14 354 < bkt

12.7.2. Budownictwo

Zrédto: GUS

Budowy rozpoczete 31 856 5
Mieszkania oddane do uzytkowania 25114
Wydane pozwolenia na budowe 35953

Zrédto: GUS

12.7.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

14 297

6321

15999

Liczba transakcji 34
Srednia cena 1 m? 6 580 2524 92 14
Srednia powierzchnia 56,08 168,38 5 757,80 11 403,11

Zrédto: GUS

Wykres 12.7.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie mazowieckim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.7.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie mazowieckim
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12.8. Wojewodztwo Opolskie

Liczba ludnosci 1013950
Poziom bezrobocia 13,3%
Srednie wynagrodzenie 3250 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 52,31%
Roczne saldo migracji -2 258
Zrédto: GUS
12.8.2. Budownictwo
Budowy rozpoczete 2284
Mieszkania oddane do uzytkowania 1715
Wydane pozwolenia na budowe 2 246

Zrédto: GUS

12.8.3. Liczba transakgcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz $rednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3139 36 1202 4514
Srednia cena 1 m? 2232 1324 16 5
Srednia powierzchnia 62,23 236,31 14 963,97 18 052,94

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.8.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie opolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.8.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie opolskim

2 800
2 600

2400

2200

2 000 T T T
| Il v

v |

v

v

2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU

Strona 142



www.amron.pl

Centrum AMRON

12.9. Wojewddztwo Podkarpackie

12.9.1. Dane makroekonomiczne .
Liczba ludnosci 2128 687 <
Poziom bezrobocia 15,5 % = %
Srednie wynagrodzenie 3023 *
Wspdtczynnik urbanizacji 41,37 % ‘
Roczne saldo migracji -2 177

Zrédto: GUS

12.9.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 8419
Mieszkania oddane do uzytkowania 5697
Wydane pozwolenia na budowe 8 670

Zrédto: GUS

12.9.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 2 084 150 2 238 10752
Srednia cena 1 m?2 2 420,00 716,00 54,17 5,95
Srednia powierzchnia 57,79 214,16 4 453,98 6 690,21

Zrédto: GUS

Wykres 12.9.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie podkarpackim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.9.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie podkarpackim
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12.10. Wojewodztwo Podlaskie

12.10.1 Dane makroekonomiczne .
Liczba ludnosci 1200982
Poziom bezrobocia 14,1 % S
Srednie wynagrodzenie 3178 PLN \
Wspdtczynnik urbanizacji 60,29 %
Roczne saldo migracji -1974

Zrédto: GUS

12.10.2. Budownictwo

Zrédto: GUS

Budowy rozpoczete 4304 5
Mieszkania oddane do uzytkowania 4439 |
Wydane pozwolenia na budowe 4428

12.10.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3 146 7 1981 6721
Srednia cena 1 m? 2616 1687 19 5
Srednia powierzchnia 71,55 161,29 13 689,85 18 360,14

Zrédto: GUS

Wykres 12.10.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie podlaskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.10.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie podlaskim
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12.11. Wojewodztwo Pomorskie

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 2 283 500
Poziom bezrobocia 12,5%
Srednie wynagrodzenie 3567 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 65,62 %
Roczne saldo migracji 2279

Zrédto: GUS

12.11.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 11610
Mieszkania oddane do uzytkowania 11 887
Wydane pozwolenia na budowe 13 040

Zrédto: GUS

12.11.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 10 889 205 2713 8339
Srednia cena 1 m? 2762 2218 29 7
Srednia powierzchnia 80,49 231,21 11 568,00 20 288,30

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.11.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie pomorskim

6 000

5800

5600

5400

5000 T T T

| Il I v

I v |

I v

1\

2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.11.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w wojewddztwie pomorskim
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12.12. Wojewddztwo Slaskie

akroekonomiczne 3 SR
Liczba ludnoéci 4626 357
Poziom bezrobocia 10,2 % || e : oAy
Srednie wynagrodzenie 3795 PLN :r
Wspdtczynnik urbanizacji 77,69% | - /l :
Roczne saldo migracji 5672 | ¢ Sl
Zrédto: GUS B ;

12.12.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 11748

Mieszkania oddane do uzytkowania 9500

Wydane pozwolenia na budowe 13 841
Zrédto: GUS

12.12.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 10 352 37 8623 10412
Srednia cena 1 m? 2526 1671 97 15
Srednia powierzchnia 50,49 192,81 2 492,50 6 764,84

Zrédto: GUS

Wykres 12.12.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie $lgskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.12.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie $lgskim
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12.13. Wojewddztwo Swietokrzyskie

12.13.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 1278116
Poziom bezrobocia 152 % | A : oAy
Srednie wynagrodzenie 3138 PLN :r
Wspdtczynnik urbanizacji 45,03% | /l :
Roczne saldo migracji -2305 | UL 7 3
Zrodto: GUS ' o /
Budowy rozpoczete 4117 4
Mieszkania oddane do uzytkowania 2 965
Wydane pozwolenia na budowe 4932
Zrédto: GUS

12.13.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1125 34 1878 5513
Srednia cena 1 m? 3 065 582 11 4
Srednia powierzchnia 50,02 95,76 14 430,42 11 993,86

Zrédto: GUS

Wykres 12.13.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie Swietokrzyskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.13.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie Swietokrzyskim

3200
3 000
2 800 —_———— —
2 600
2 400
2200
2 000 T T T T T T T T T T T T T T T 1

| Il v I I nm v I I n v | Il n v
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 147



www.amron.pl

Centrum AMRON

12.14. Wojewodztwo Warminsko-mazurskie

akroekonomiczne
Liczba ludnosci 1452 596
Poziom bezrobocia 20,2% | | ST
Srednie wynagrodzenie 3019 PLN :r
Wspdtczynnik urbanizacji 59,37 % | /l : >
Roczne saldo migracji 2996 | i
Zrédto: GUS i ~
Budowy rozpoczete 4704 | 7 el
Mieszkania oddane do uzytkowania 4570
Wydane pozwolenia na budowe 5 882
Zrédto: GUS

12.14.3. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 6 103 65 2 609 7 396
Srednia cena 1 m? 2 095 1052 15 3
Srednia powierzchnia 70,40 235,98 14 104,65 38 102,36

Zrédto: GUS

Wykres 12.14.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie warminsko-mazurskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.14.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie warminsko-mazurskim
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12.15. Wojewodztwo Wielkopolskie

akroekonomiczne
Liczba ludnosci 3455 477
Poziom bezrobocia 9,1%
Srednie wynagrodzenie 3284 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 55,68 %
Roczne saldo migracji 1405
Zrédto: GUS
Budowy rozpoczete 14 485 o : ;
Mieszkania oddane do uzytkowania 13 803 M
Wydane pozwolenia na budowe 19 044 o
Zrédto: GUS

12.15.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 7 550 154 4 698 11 899
Srednia cena 1 m? 3660 1396 66 9
Srednia powierzchnia 54,38 128,38 4984,27 12 470,14

Zrédto: GUS

Wykres 12.15.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie wielkopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.15.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie wielkopolskim
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12.16. Wojewodztwo Zachodniopomorskie

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 1722739
Poziom bezrobocia 17,6 %
Srednie wynagrodzenie 3290 PLN
Wspdtczynnik urbanizacji 68,84 %
Roczne saldo migracji -855
Zrédto: GUS e
Budowy rozpoczete 7 142 o
Mieszkania oddane do uzytkowania 5966
Wydane pozwolenia na budowe 8191
Zrédto: GUS

12.16.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 6322 67 2 676 5964
Srednia cena 1 m? 3 369 588 30 5
Srednia powierzchnia 53,38 283,54 10 144,82 33121,92

Zrédto: GUS

Wykres 12.16.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie zachodniopomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.16.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w wojewddztwie zachodniopomorskim

4000
3 800
3600 =
3400
3200
3 000 T T T T T T T T T T T T T T T 1

| Il v | I v I Il v | Il v
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

ANALIZA SYTUACJI PANUJACEJ NA POLSKIM RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2011 ROKU Strona 150



www.amron.pl

Centrum AMRON

12.17. Aglomeracja Bydgosko-torunska

12.17.1. Dane

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 774 317
Roczne saldo migracji 923 : <Y
Zrédto: GUS e (gﬁ
12.17.2. Budownictwe
Budowy rozpoczete 3588
Mieszkania oddane do uzytkowania 3478
Wydane pozwolenia na budowe 3694

Zrédto: GUS

12.17.3. Liczba transakgji, $Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1444 10 578 1204
Srednia cena 1 m? 3 805 3082 173,49 36,73
Srednia powierzchnia 51,64 141,80 2 487,55 5137,34

Zrédto: GUS

Wykres 12.17.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji bydgosko-torunskiej

4 600

4 400

4200

4 000

3 800

3600 T T T T T T T T

I Il 11—\ I Il n v | Il v | Il v
2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.17.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji bydgosko-torunskiej
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12.18. Aglomeracja Krakowska

12.18.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 1730182
Roczne saldo migracji 5180 v 5 e

§ i uvi s

Zrédto: GUS f 551 ; b
12.18.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 13 702

Mieszkania oddane do uzytkowania 8396

Wydane pozwolenia na budowe 13 210
Zrédto: GUS

12.18.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1491 7 1381 4 635
Srednia cena 1 m? 3477 1046 165,06 41,46
Srednia powierzchnia 77,04 | 1322,86 3 368,20 4 778,46
Zrédto: GUS

Wykres 12.18.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008 — 2011 w aglomeracji krakowskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.18.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji krakowskiej
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12.19. Aglomeracja Lubelska

12.19.1. Dane makroekonomiczne S I
Liczba ludnosci 717 488 ' ‘
Roczne saldo migracji -426 v RTINSy

Zrédto: GUS a2 ; 9
\:' \ hl"‘",l‘

12.19.2. Budownictwo ) %

Budowy rozpoczete 3652 | Wiihes ’
Mieszkania oddane do uzytkowania 2986 ° Seimnsl
Wydane pozwolenia na budowe 4210
Zrédto: GUS

12.19.3. Liczba transakgji, $Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 2 487 0 1441 3154
Srednia cena 1 m? 2624 0 65,14 13,25
Srednia powierzchnia 70,91 0,00 4 492,13 3 154,00
Zrédto: GUS

Wykres 12.19.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji lubelskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.19.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji lubelskiej
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12.20. Aglomeracja t.odzka

12.20.1. Dane makroekonomiczne 3 S
Liczba ludnosci 1109290 | S 5
Roczne saldo migrac;ji 333 | NEEIII PR 2
Zrédto: GUS S :f
Budowy rozpoczete 4024 | : ,’
Mieszkania oddane do uzytkowania 2819 i
Wydane pozwolenia na budowe 4444 2
Zrédto: GUS t

12.20.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1384 0 634 956
Srednia cena 1 m? 3614,79 0 119,99 29,56
Srednia powierzchnia 49,86 0,00 6 398,47 6 409,03
Zrédto: GUS

Wykres 12.20.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji tédzkiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.20.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji tédzkiej
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12.21. Aglomeracja Poznanska

12.21.1. Dane makroekonomiczne S
Liczba ludnoci 1169 068 f
Roczne saldo migracji 3345 | | Nt e
Zrédto: GUS s Loy 5
12.21.2. Budownictwo /t‘ St
Budowy rozpoczete 7556 | “eiieny
Mieszkania oddane do uzytkowania 7 836
Wydane pozwolenia na budowe 10 102
Zrédto: GUS

12.21.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 4842 0 1695 2562
Srednia cena 1 m? 4246 0 365,76 54,68
Srednia powierzchnia 55,59 0,00 1 936,90 9 207,29
Zrédto: GUS

Wykres 12.21.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji poznanskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.21.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji poznanskiej
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12.22. Aglomeracja Szczecinska

12.22.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci

774 955

Roczne saldo migracji

819

Zrédto: GUS

12.22.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 4 400
Mieszkania oddane do uzytkowania 3247
Wydane pozwolenia na budowe 4 697

Zrédto: GUS

12.22.3. Liczba transakgji, $Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3368 59 979 2 150
Srednia cena 1 m? 3801 637 91,06 34,56
Srednia powierzchnia 54,31 293,00 13 287,19 23972,41

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.22.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w aglomeracji szczecinskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.22.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w aglomeracji szczecinskiej
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12.23. Aglomeracja Warszawska

Liczba ludnosci

3237152

Roczne saldo migracji

19128

12.23.1. Dane makroekonomiczne J i —

Zrédto: GUS

12.23.2. Budownictwo A S ‘

Budowy rozpoczete 24 090
Mieszkania oddane do uzytkowania 19 759
Wydane pozwolenia na budowe 26 727

Zrédto: GUS

12.23.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 11976 20 3818 6319
Srednia cena 1 m? 7 240 2 255 364,92 90,70
Srednia powierzchnia 56,94 198,65 2 697,34 5581,41

Zrédto: GUS

Wykres 12.23.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji warszawskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.23.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji warszawskiej
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12.24. Aglomeracja Wroctawska

Zrédto: GUS

12.24.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

5686

2463

Liczba ludnosci 1197462 | v/ 9
Roczne saldo migracji 4 305
Zrédto: GUS ;r
Budowy rozpoczete 11517
Mieszkania oddane do uzytkowania 7 251
Wydane pozwolenia na budowe 13 548

4112

Liczba transakcji 0
Srednia cena 1 m? 5236 0 82,41 29,16
Srednia powierzchnia 52,43 0,00 4 107,72 16 724,12

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.24.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji wroctawskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.24.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w aglomeracji wroctawskiej
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12.25. Konurbacja Gérnoslaska

Zrédto: GUS

12.25.1. Dane makroekonomiczne I
Liczba ludnosci 1989117 )
Roczne saldo migracji -5 289 . e
Zrédto: GUS o Lfi,r
12.25.2. Budownictwo Aie
Budowy rozpoczete 4994 5 { :
Mieszkania oddane do uzytkowania 3616 ,
Wydane pozwolenia na budow 6 027
ydane p € .

12.25.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 5953 10 5447 2704
Srednia cena 1 m? 2 640 2314 99,93 38,14
Srednia powierzchnia 50,07 166,20 2 290,63 6 224,31

Zrédto: GUS

Wykres 12.25.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w konurbacji gornoslaskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.25.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w konurbacji gornoslaskiej
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Centrum AMRON

12.26. Konurbacja Trojmiejska

12.26.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 1367814
Roczne saldo migracji 3771
Zrédto: GUS
12.26.2. Budownictwo
Budowy rozpoczete 8 755
Mieszkania oddane do uzytkowania 9426
Wydane pozwolenia na budowe 9417

Zrédto: GUS

12.26.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 8 251 97 1369 3487
Srednia cena 1 m? 3536 2678 158,19 31,38
Srednia powierzchnia 73,68 254,26 7 626,11 8 308,33

Zrédto: GUS

Wykres 12.26.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w konurbacji tréjmiejskiej
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.26.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w konurbacji tréjmiejskiej
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Centrum AMRON

12.27. Biatystok

Liczba ludnosci 294 298
Poziom bezrobocia 12,4% | | A : T 2
Srednie wynagrodzenie 3360 | :r
Wspdtczynnik urbanizacji 100% | /l :
Roczne saldo migracji 14 | B
Zrédto: GUS | :
Budowy rozpoczete 1191
Mieszkania oddane do uzytkowania 1711
Wydane pozwolenia na budowe 1184
Zrédto: GUS

12.27.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1936 5 198 234
Srednia cena 1 m? 2 667 2737 338,24 193,48
Srednia powierzchnia 80,66 118,40 2 337,71 2 476,69

Zrédto: GUS

Wykres 12.27.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Biatymstoku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.27.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Biatymstoku
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Centrum AMRON

12.28. Bydgoszcz

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 363 020
Poziom bezrobocia 7,9%
Srednie wynagrodzenie 3 363,68
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -1115

12.28.2. Budownictwo

Zrédto: GUS

Budowy rozpoczete 1261
Mieszkania oddane do uzytkowania 865
Wydane pozwolenia na budowe 1255

Zrédto: GUS

12.28.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

ANALIZA SYTUACIJI

Liczba transakcji 766 0 141 75
Srednia cena 1 m? 3852 0 339,17 173,18
Srednia powierzchnia 50,42 0,00 1219,01 1 593,85
Zrédto: GUS
Wykres 12.28.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Bydgoszczy
4400
4200 — —~—
4000 — \\
3800
3600
3 4w T T T T T T T T 1
| I I v | Il I \Y) | Il Il \Y) | Il I \Y)

2008 2008 2008 2008 2009 2009 2009 2009 2010 2010 2010 2010 2011 2011 2011 2011

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.28.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w Bydgoszczy
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Centrum AMRON

12.29. Gdansk

12.29.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 460 517
Poziom bezrobocia 5,4 %
Srednie wynagrodzenie 4327,35
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -83

Zrédto: GUS

12.29.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 4 595
Mieszkania oddane do uzytkowania 4422
Wydane pozwolenia na budowe 3203

Zrédto: GUS

12.29.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3207 47 141 103
Srednia cena 1 m? 4209 3289 317,08 265,17
Srednia powierzchnia 61,95 282,51 2 136,77 4 427,77

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.29.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w Gdarisku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.29.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w Gdanisku
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Centrum AMRON

12.30. Gorzéw Wielkopolski

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 124 554
Poziom bezrobocia 9,4%
Srednie wynagrodzenie 3 091,83
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -157

Zrédto: GUS

12.30.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 542
Mieszkania oddane do uzytkowania 626
Wydane pozwolenia na budowe 544

Zrédto: GUS

12.30.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1352 0 263 127
Srednia cena 1 m? 2 146 0 87,99 50,55
Srednia powierzchnia 69,73 0,00 2 145,05 4948,18

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.30.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Gorzowie Wielkopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.30.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Gorzowie Wielkopolskim
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Centrum AMRON

12.31. Katowice

12.31.1. Dane makroekonomiczne

Liczba ludnosci 309 304
Poziom bezrobocia 4,2 %
Srednie wynagrodzenie 5013,92 z
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -1160
Zrédto: GUS
12.31.2. Budownictwo
Budowy rozpoczete 1290 g >
Mieszkania oddane do uzytkowania 663 P
Wydane pozwolenia na budowe 1351 .
Zrédto: GUS

12.31.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 695 0 1625 179
Srednia cena 1 m? 3345 0 60,11 58,27
Srednia powierzchnia 53,24 0,00 3 406,92 4 475,56
Zrédto: GUS

Wykres 12.31.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Katowicach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.31.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Katowicach
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Centrum AMRON

12.32. Kielce

Zrédto: GUS

12.32.2. Budownictwo \

akroekonomiczne o
Liczba ludnosci 201 815
Poziom bezrobocia 9,9%
Srednie wynagrodzenie 3381,09 |
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % ‘/; 3
Roczne saldo migracji -699 5

Budowy rozpoczete 792
Mieszkania oddane do uzytkowania 876
Wydane pozwolenia na budowe 1419

Zrédto: GUS

12.32.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 428 19 63 85
Srednia cena 1 m? 4138 114 254,12 121,11
Srednia powierzchnia 50,63 52,84 1618,19 2 466,88

Zrédto: GUS

Wykres 12.32.1 Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Kielcach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.32.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Kielcach
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Centrum AMRON

12.33. Krakow

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 759 137
Poziom bezrobocia 4,8 %
Srednie wynagrodzenie 3722,48
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji 975

Zrédto: GUS

12.33.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 9423
Mieszkania oddane do uzytkowania 4 852
Wydane pozwolenia na budowe 8 620

Zrédto: GUS

12.33.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 770 - 134 463
Srednia cena 1 m? 3644 - 465,60 192,22
Srednia powierzchnia 94,57 - 1 303,50 1 848,82

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.33.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w Krakowie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.33.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w Krakowie
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Centrum AMRON

12.34. Lublin

12.34.1. Dane makroekonomiczne

Zrédto: GUS

12.34.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 1698
Mieszkania oddane do uzytkowania 1493
Wydane pozwolenia na budowe 2267

Zrédto: GUS

Liczba ludnosci 348 567
Poziom bezrobocia 9,4%
Srednie wynagrodzenie 360697 | -
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -1124

12.34.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1490 0 440 280
Srednia cena 1 m? 3044 0 83,11 75,55
Srednia powierzchnia 70,57 0,00 5621,56 3 840,98

Zrédto: GUS

Wykres 12.34.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Lublinie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.34.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Lublinie
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12.35. todz

Centrum AMRON

akroekonomiczne

Liczba ludnosci

725 055

Poziom bezrobocia

11%

Srednie wynagrodzenie

3 427,06 AT

Wspdtczynnik urbanizacji

100 %

Roczne saldo migracji

-1 467

Zrédto: GUS

12.35.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete

1972

Mieszkania oddane do uzytkowania

1525

Wydane pozwolenia na budowe

2562

Zrédto: GUS

12.35.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1237 0 323 116
Srednia cena 1 m? 3731 0 149,38 115,10
Srednia powierzchnia 49,81 0,00 6 536,55 4 392,67

Zrédto: GUS

Wykres 12.35.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach

2008— 2011 w todzi
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.35.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach

2008— 2011 w todzi
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Centrum AMRON

12.36. Olsztyn

akroekonomiczne I
Liczba ludnosci 175 420
Poziom bezrobocia 72% || V B
Srednie wynagrodzenie 3 546,91 ,
Wspdtczynnik urbanizacji 100% |
Roczne saldo migracji -277
Zrédto: GUS
Budowy rozpoczete 1165
Mieszkania oddane do uzytkowania 957
Wydane pozwolenia na budowe 911
Zrédto: GUS

12.36.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1466 21 62 71
Srednia cena 1 m? 1688 818 364,04 109,58
Srednia powierzchnia 127,78 530,05 2 755,45 2 525,54

Zrédto: GUS

Wykres 12.36.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Olsztynie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.36.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Olsztynie
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Centrum AMRON

12.37. Opole

akroekonomiczne R
Liczba ludnosci 122 439
Poziom bezrobocia 6,2 %
Srednie wynagrodzenie 3714,16
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -169

Zrédto: GUS

12.37.2. Budownictwo

Zrédto: GUS

Budowy rozpoczete 260 i :
Mieszkania oddane do uzytkowania 410 A
Wydane pozwolenia na budowe 270

12.37.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 921 0 118 144
Srednia cena 1 m?2 2253 0 239,72 58,93
Srednia powierzchnia 88,16 0,00 2 615,19 5 257,85

Zrédto: GUS

Wykres 12.37.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Opolu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.37.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Opolu
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Centrum AMRON

12.38. Poznan

Liczba ludnosci 553 564 4
Poziom bezrobocia 36% | ‘ S /1 oo "
Srednie wynagrodzenie 3987,13 | -
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % * .
Roczne saldo migracji -2 493 : R, 0%
Zrédto: GUS ) .
Budowy rozpoczete 2167 i 7 5’3\
Mieszkania oddane do uzytkowania 2512 S
Wydane pozwolenia na budowe 4438 -
Zrédto: GUS

12.38.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 3990 0 742 407
Srednia cena 1 m? 4 396 0 337 199,05
Srednia powierzchnia 55,17 0,00 2 510,17 2 935,68

Zrédto: GUS

Wykres 12.38.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Poznaniu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.38.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Poznaniu
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12.39. Rzeszow

12.39.1. Dane makroekonomiczne : e

Zrédto: GUS

12.39.2. Budownictwo

Budowy rozpoczete 1595 ?1?\ X
Mieszkania oddane do uzytkowania 1565 -
Wydane pozwolenia na budowe 1486

Zrédto: GUS

Liczba ludnosci 180 031 5
Poziom bezrobocia 7,6 % 2% £ %
Srednie wynagrodzenie 3532,66
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % ‘
Roczne saldo migracji 275

12.39.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 312 4 163 393
Srednia cena 1 m? 2937 820 470,04 98,99
Srednia powierzchnia 58,43 70,75 1738,17 2 218,28

Zrédto: GUS

Wykres 12.39.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Rzeszowie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.39.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Rzeszowie
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12.40. Szczecin

12.40.1. Dane makroekonomiczne 3 I

Liczba ludnosci 409 596 Sty 59
Poziom bezrobocia 99% | * X Sa H gt
Srednie wynagrodzenie 3761,89 SNz S
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % : el : ‘
Roczne saldo migracji 32 SR
Zrédto: GUS ’ :
Budowy rozpoczete 2 560 g 5‘;3
Mieszkania oddane do uzytkowania 1 805 ; S e
Wydane pozwolenia na budowe 2704 -
Zrédto: GUS

12.40.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 2 365 0 291 237
Srednia cena 1 m? 4291 0 241 266,55
Srednia powierzchnia 54,55 0,00 3 295,27 4 650,17

Zrédto: GUS

Wykres 12.40.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Szczecinie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.40.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Szczecinie
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12.41. Torun

akroekonomiczne I
Liczba ludnosci 204 921 <
Poziom bezrobocia 8,1% )
Srednie wynagrodzenie 3 414,28
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji -365

Zrédto: GUS

12.41.2. Budownictwa

Budowy rozpoczete 716 é\
Mieszkania oddane do uzytkowania 1365
Wydane pozwolenia na budowe 786

Zrédto: GUS

12.41.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia

wg typu nieruchomosci

Liczba transakcji 566 - 126 105
Srednia cena 1 m? 3946 - 180,65 125,01
Srednia powierzchnia 51,93 - 1 795,37 2 720,68
Zrédto: GUS
Wykres 12.41.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Toruniu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.41.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Toruniu
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12.42. Warszawa

Centrum AMRON

akroekonomiczne

Liczba ludnosci 1708 491
Poziom bezrobocia 3,7%
Srednie wynagrodzenie 4 936,36
Wspdtczynnik urbanizacji 100 %
Roczne saldo migracji 7 102

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

12.42.2. Budownictwo L

Budowy rozpoczete 14737 G 5’3\
Mieszkania oddane do uzytkowania 9 356 TSR 4
Wydane pozwolenia na budowe 15 663

Zrédto: GUS
12.42.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 9 940 - 1234 769
Srednia cena 1 m? 7874 - 704,86 399,11
Srednia powierzchnia 56,54 - 1 688,42 2 889,20

Zrédto: GUS

Wykres 12.42.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Warszawie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.42.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Warszawie
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12.43.1. Dane makroekonomiczne

Centrum AMRON

12.43. Wroctaw

12.43.2. Budownictwo

Liczba ludnosci 631235 5
Poziom bezrobocia 5% et 2yt
Srednie wynagrodzenie 3827,68
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % ‘
Roczne saldo migracji 615

Zrédto: GUS

Budowy rozpoczete 7 364 S G 1\?
Mieszkania oddane do uzytkowania 3752 heg
Wydane pozwolenia na budowe 8 053 h

Zrédto: GUS

12.43.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 4736 0 1186 478
Srednia cena 1 m? 5692 0 88,43 186,00
Srednia powierzchnia 50,63 0,00 3 786,07 2 415,58

ANALIZA SYTUACIJI

Zrédto: GUS

Wykres 12.43.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 we Wroctawiu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.43.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 we Wroctawiu
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12.44. Zielona Gora

akroekonomiczne -
Liczba ludnosci 119 197 \
Poziom bezrobocia 8,3%
Srednie wynagrodzenie 3 247,30
Wspdtczynnik urbanizacji 100 % )
Roczne saldo migracji 140 S 2
Zrédto: GUS ’ )
Budowy rozpoczete 769 1,3
Mieszkania oddane do uzytkowania 557 L e e
Wydane pozwolenia na budowe 1144 h
Zrédto: GUS

12.44.3. Liczba transakgji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia
wg typu nieruchomosci

Grunty Grunty
Lokale Budynki zabudowane niezabudowane
Liczba transakcji 1 005 0 131 147
Srednia cena 1 m? 2944 0 367,14 124,29
Srednia powierzchnia 52,40 0,00 1 380,22 1211,28

Zrédto: GUS

Wykres 12.44.1. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w latach
2008— 2011 w Zielonej Gérze
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 12.44.2. Srednie ceny transakcyjne metra kwadratowego domu jednorodzinnego w latach
2008— 2011 w Zielonej Goérze
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12.45. 10 powiatdw o najwiekszej liczbie transakcji- lokale

mieszkalne

Tabela 12.45.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia lokali mieszkalnych

liczba transakcji srednia wartos¢ srednia powierzchnia
wejherowski 911 196 397 48,90
gdanski 849 175 376 55,53
ktodzki 744 90624 51,11
swidnicki 655 128 344 63,06
watbrzyski 638 103 411 50,45
kedzierzynsko-kozielski 634 129584 52,78
poznanski 594 231715 59,65
efcki 484 134 022 55,43
ketrzynski 454 95 838 51,08
kotobrzeski 435 218 246 51,12
Wykres 12.45.1. Liczba transakcji sprze- 1000
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12.46. 10 powiatow o najwiekszej liczbie transakcji- lokale nie-

mieszkalne

Tabela 12.46.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia lokali niemieszkal-

nych
liczba transakgji srednia wartos¢ srednia powierzchnia
kotobrzeski 113 232 195 64,19
sSwidnicki 82 120 904 205,00
minski 78 80 232 38,28
efcki 78 84517 31,95
stalowowolski 75 159 064 92,77
wejherowski 68 91772 177,87
gdanski 67 68 981 110,01
ostrédzki 67 252 878 169,16
nowodworski 57 574 315 2 273,09
piski 55 12 977 20,95
Wykres 12.46.1. Liczba transakcji sprze- 120
100
dazy lokali niemieszkalnych, w 10 powia-
80
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12.47. 10 powiatow o najwiekszej liczbie transakcji — budynki

mieszkalne
Tabela 12.47.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia budynkow miesz-
kalnych
liczba transakgji srednia wartosc transakcji | sSrednia powierzchnia
stupski 75 317 259 118,95
krotoszynski 52 167 465 100,92
pucki 37 409 311 153,24
gryfinski 21 190 953 257,00
pszczynski 20 247 002 195,80
czarnkowsko-trzcianecki 18 149 093 99,67
grodziski 16 192 281 105,94
rawicki 16 293 675 145,50
warszawski zachodni 14 482 900 155,79
bydgoski 10 437 000 141,80
Wykres 12.47.1. Liczba transakcji 30
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12.48. 10 powiatow o najwiekszej liczbie transakcji- nieruchomo-

$ci gruntowe rolne zabudowane

Tabela 12.48.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia nieruchomosci

gruntowych zabudowanych

. . srednia wartos¢ i . . .
liczba transakgji . srednia powierzchnia
transakgji
jedrzejowski 463 94784 29774,83
nowosgdecki 229 139 602 22 829,05
warszawski zachodni 220 361 589 5985,44
lubelski 161 171516 7 333,56
kazimierski 136 146 505 24 225,81
krasnostawski 117 66 980 9 161,16
zamojski 117 62 023 12 279,52
hrubieszowski 113 65 402 14 120,09
gorzowski 101 167 965 20 495,52
bielski 100 100 187 17 742,32
500
Wykres 12.48.1. Liczba transakcji sprze- 450
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12.49. 10 powiatow o najwiekszej liczbie transakcji- grunty zabu-
dowane budynkami mieszkalnymi

Tabela 12.49.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia gruntéow zabudo-

wanych budynkami mieszkalnymi

. . 3 . .. .. | $rednia powierzchnia
liczba transakgji srednia wartos¢ transakgji . h ..
nieruchomosci
poznanski 748 374 444 722,87
wroctawski 456 436 003 3 141,89
krakowski 452 429 326 1553,26
warszawski zachodni 406 495 329 1083,77
bielski 305 297 328 1414,07
legionowski 288 533 872 1948,31
biatostocki 270 305 147 2 753,81
sSwidnicki 268 252 090 2442,02
olsztynski 232 245 516 2 318,75
chetmski 226 94 852 10533,74
Wykres 12.49.1. Liczba transakcji sprzeda- 322 |
2y nieruchomosci gruntowych, zabudowa- 600 +
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12.50. 10 powiatow o najwiekszej liczbie transakcji- grunty prze-
znaczone pod zabudowe mieszkaniowg

Tabela 12.50.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz $rednia powierzchnia gruntéw prze-

znaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

liczba transakc;ji srednia wartos¢ [Srednia powierzchnia
bielski 380 85012 2 115,71
cieszyniski 285 74 151 2 935,61
ostrotecki 244 35 066 1 960,87
wadowicki 195 57 453 2041,18
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12.51. 10 powiatdw o najwiekszej liczbie transakcji- uzytki rolne

Tabela 12.51.1. Liczba transakcji, Srednia cena metra kwadratowego oraz srednia powierzchnia uzytkow rolnych

liczba transakcji srednia wartos¢ srednia powierzchnia
biatostocki 1483 107 865 17 517,33
lubelski 1264 73961 7 127,38
poznanski 1239 221 888 5 824,55
nowosgadecki 1188 60 512 6 556,14
olsztynski 1092 100 417 23 595,30
krakowski 1083 124 154 5117,01
chetmski 962 42 037 22 219,12
rzeszowski 958 45 683 4 996,02
jedrzejowski 888 25743 15 702,80
minski 772 90518 6 330,47
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System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami, powszechnie
znany pod nazwg AMRON, to wystandaryzowana, ogdlnopolska baza danych
o cenach i wartosciach nieruchomosci wyposazona w zaawansowane funkcjonal-
nosci raportujgce i analityczne, umozliwiajgce badanie i monitorowanie zjawisk
zachodzgcych na rynku nieruchomosci.

System powstat w roku 2004 jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi
nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem finansowania nieruchomosci.
Uczestnictwo w Systemie AMRON oznacza dla bankdw spetnienie szeregu
wymogow wynikajacych z nadzorczych regulacji ostroznosciowych, w tym
w szczegoblnosci Rekomendacji J i S. Od poczatku roku 2010 System dostepny
jest dla wszystkich uczestnikdw rynku obrotu nieruchomosciami.

WHtascicielem Systemu AMRON jest Zwigzek Bankdw Polskich.

Za obstuge i rozwoj Systemu odpowiada Centrum AMRON, jednostka organiza-
cyjna Centrum Prawa Bankowego i Informacji Sp. z 0.0. powotfana do zarzgdzania
bazg danych i Systemem AMRON.

Centrum AMRON wspodtpracuje z bankami komercyjnymi oraz spétdzielczymi,
towarzystwami ubezpieczeniowymi, Agencjg Nieruchomosci Rolnych, rzeczo-
znawcami majgtkowymi i posrednikami w obrocie nieruchomosci, dewelopera-
mi, firmami doradczymi i jednostkami administracji samorzgdowej. Z bazy korzy-
sta rowniez Narodowy Bank Polski i Prokuratura Generalna.

Oferta Centrum AMRON to réwniez cykliczne raporty o rynku nieruchomosci,
a takze specjalistyczne raporty opracowywane na indywidualne zamoéwienie,
dotyczace okreslonego segmentu rynku, lokalizacji i przedziatu czasowego.

Kontakt:

Jerzy Ptaszynski
Dyrektor Dziatu Badan i Analiz Rynku Nieruchomosci
Centrum AMRON

Al. Jana Pawta Il 15
00-828 Warszawa
tel.: (22) 697 65 48

jerzy.ptaszynski@amron.pl
raport@amron.pl CENTRUM

www.amron.pl




