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Budynki mieszkalne - to obiekty budowlane, w ktorych co najmniej potowa catkowitej
powierzchni uzytkowej jest wykorzystywana do celow mieszkalnych, tj.. budynki
jednorodzinne o dwoch mieszkaniach, wielomieszkaniowe i budynki zamieszkania
zbiorowego, np. domy opieki spotecznej (bez opieki medycznej), hotele robotnicze, internaty,
domy studenckie, placowki opiekuniczo-wychowawcze, domy dla bezdomnych itp..

Budynki niemieszkalne - stanowig obiekty budowlane, w ktdrych wiecej niz 50%
powierzchni uzytkowej wykorzystywanej jest na potrzeby inne niz mieszkalne?.

Domy jednorodzinne - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez
Gtowny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Zgodnie z Prawem budowlanym® s to budynki wolnostojace albo budynki
w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzace zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych, stanowigce konstrukcyjnie samodzielng catosé, w ktorych dopuszcza sie
wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego
i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku.

Dostepnos¢ cenowa - na potrzeby niniejszego opracowania wprowadzono pojecie
dostepnosci cenowej rozumiane w odniesieniu do nieruchomosci jako potencjalng zdolnosé
do jej zakupu przez statystycznego Polaka. Dostepnos¢ cenowg mozna mierzy¢ na wiele
sposobow. W prezentowanym Raporcie wzieto pod uwage wskaznik s$redniego
wynagrodzenia brutto (jako poziom zamoznosci potencjalnych nabywcow) oraz cene 1 m?
powierzchni uzytkowej nieruchomosci. Zdolnos¢ nabywcza nieruchomosci wyznaczano jako
stosunek s$redniego wynagrodzenia brutto do cen nieruchomosci za 1 n¥, zgodnie
Z ponizszym wzorem.

wynagrodzenie brutto [z1]

Dostepnos¢ cenowa = 71
cena 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci [W]

Grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowg - nieruchomosci klasyfikowane
w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtowny Urzad Statystyczny jako grunty przeznaczone
pod zabudowe ogdtem. Grupa ta obejmuje grunty niezabudowane, przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe, wytgczone
z produkgji rolniczej i lesnej®.

Grunt pod budownictwo mieszkaniowe oraz grunty niezabudowane przeznaczone na cele
mieszkaniowe - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez
Gtowny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa.

" Por. KST 110 Budynki mieszkalne

2 Zob. 112 Polskiej Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych (PKOB)

3 Zob. art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r., poz. 1333)
4 Zob. KST 033 - Zurbanizowane tereny niezabudowane



Lokal (samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu) - to wydzielona
trwatymi Scianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt
ludzi, ktdre wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb
mieszkaniowych lub sg wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne®.

Lokale mieszkalne - rozumiane jako nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04
prowadzonym przez Gtowny Urzad Statystyczny jako lokale mieszkalne. Przepisy prawne®
definiujg lokal mieszkalny jako wydzielong trwatymi scianami w obrebie budynku izbe lub
zespdt izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, kidre wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

Nieruchomosci - wedtug Kodeksu cywilnego’ nieruchomosciami s3 czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepisow szczegolnych
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Wyrdznia sie trzy rodzaje nieruchomosci:
budynkowe, lokalowe oraz gruntowe.

Nieruchomos¢ budynkowa - to budynek i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jezeli
na mocy przepisow szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci®.

Nieruchomos¢ gruntowa - to grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkéw
i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci’; jezeli dla nieruchomosci gruntowej
prowadzona jest ksiega wieczysta stanowi ona odrebng nieruchomosé od innych
nieruchomosci nalezacych do tego samego wtasciciela.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04
prowadzonym przez Gtowny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe
niezabudowane ogdtem.

Nieruchomos¢ lokalowa - obejmuje lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz
bedacy czescia sktadowa budynku, gdy stanowi odrebna wtasnosc®.

Powierzchnia uZzytkowa mieszkania - to suma powierzchni wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w obrebie mieszkania oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym
lub gospodarczym potrzebom mieszkancow bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob
uzytkowania.

Zasob mieszkaniowy - ogot mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujacych sie
w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobow mieszkaniowych nie zalicza sig
lokali w obiektach zbiorowego zakwaterowania (tj.. hoteli pracowniczych, doméw
studenckich, burs, internatow i doméw pomocy spotecznej), z wyjatkiem znajdujgcych sig

5 Zob. art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r., poz. 1910)

¢ Zob. art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r., poz. 1910)

7 Zob. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740)

8 Por. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740)

9 Por. art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899)
1° Por. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r., poz. 1740)



tam mieszkan, pomieszczen prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn.:
barakowozow, wagonow kolejowych, barek i statkow)".

Zmienno$¢ cenowa - rozumiana jako stosunek odchylenia standardowego do poziomu
srednich cen, okreslajgca miare dynamiki zmian cen.

Raport ,Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe” powstat na
zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii jako coroczne opracowanie charakteryzujace
krajowy rynek nieruchomosci na podstawie okresowych badan tego rynku.

Rynek nieruchomosci w Polsce ulega ciggtym przemianom, m.in. w wyniku zmieniajacej sie
sytuacji  makroekonomicznej, = wprowadzanych zmian regulacyjnych,  zmian
demograficznych i dziatalnosci uczestnikow rynku. Systematyczne badania rynku
nieruchomosci w Polsce skupiajg sie przede wszystkim na segmencie mieszkaniowym
i prowadzone sg cyklicznie, gtdwnie przez instytucje publiczne, jak Gtéwny Urzad
Statystyczny (GUS) i Narodowy Bank Polski (NBP) - badania te s3 prowadzone w ramach
Programu Badan Statystycznych Statystyki Polskiej. Dodatkowo cykliczne badania rynku
nieruchomosci wykonujg takze podmioty prywatne - szczegolnym uznaniem ciesza sie
raporty firmy REAS dotyczace pierwotnego rynku mieszkaniowego i raporty publikowane
przez Zwigzek Bankéw Polskich w oparciu o baze danych AMRON i SERFIN.
Dane gromadzone przez te instytucje stuzg réznym celom i majg rézng wartosc
informacyjng, s tez w ograniczonym stopniu poréwnywalne. W zwigzku z tym,
w podejmowanej analizie starano sie w poszczegolnych czesciach wykorzystaé dane
najbardziej adekwatne do tematyki okreslonej dla danej czesci w zaktadanej strukturze
badania.

Prezentowany raport zostat wykonany na podstawie badania przeprowadzonego w oparciu
o dane:

e gromadzone i publikowane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w ramach badania 1.03.01
Sprawy rozpatrywane w wymiarze sprawiedliwosci,

e gromadzone i publikowane przez GUS w ramach badania 1.26.04 Obrét Nieruchomosciami,

e gromadzone i publikowane przez NBP w ramach badania 1.26.09 Badanie cen
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski,

e gromadzone i publikowane przez GUS w ramach badania 1.26.01 Gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi,

e gromadzone i publikowane przez GUS w ramach badania 1.26.10 Charakterystyka zasobow
budynkowych,

e gromadzone i publikowane przez Eurostat w ramach badania warunkéw mieszkaniowych
w Europie,

e udostepniane przez dedykowane nieruchomosciom aukcyjne portale internetowe,

1 Zgodnie z klasyfikacja przyjmowang przez GUS



e pozyskane w drodze badania ankietowego przeprowadzonego wsrod profesjonalistow
rynku nieruchomosci,

e gromadzone i publikowane w ramach przeprowadzonych badan ankietowych przez
podmioty badajgce rynek nieruchomosci, w tym jednostki prowadzace dziatalnos¢
naukowo-badawczg,

e pozyskane na potrzeby raportu w drodze ekspertyzy przygotowanej na podstawie danych
zgromadzonych w systemie SEKOCENBUD,

e gromadzone przez platforme System Obstugi Najmu w ramach oprogramowania on-line
umozlwiajgcego biezgcy monitoring i obstuge najmu,

einne dane opublikowane w ramach przeprowadzonych badan naukowych w zakresie
analizy runku nieruchomosci.

Na potrzeby niniejszego opracowania wykorzystano raporty i informacje publikowane przez:
Gtowny Urzad Statystyczny, Narodowy Bank Polski, Zwigzek Bankow Polskich, agencje
rynku nieruchomosci (min. REAS, Emmerson, Cushman&Wakefield, Jones Lang Lasalle,
Colliers itp), serwisy otoczenia rynku nieruchomosci (min. www.bankier.pl
i www.otodom.pl), Cenatorium, Centrum AMRON, SEKOCENBUD, Eurostat oraz jednostki
naukowo-badawcze. Ponadto skorzystano z danych gromadzonych na platformie on-line
System Obstugi Najmu. W trakcie pracy postuzono sie oprogramowaniem GIS.
Wykorzystywanymi narzedziami podczas analizy byty rowniez: aplikacje umozliwiajace
prezentacje graficzng otrzymanych wynikow w ujeciu czasowym i przestrzennym, arkusze
kalkulacyjne, a takze oprogramowanie on-line stuzace do tworzenia i prowadzenia badan
ankietowych.

W pierwszej czesci raportu badaniem zostaty objete zmiany makroekonomiczne zachodzace
w Polsce i poszczegdlnych wojewddztwach oraz wahania ogdlnodostepnych wskaznikow
obrazujgcych rynek nieruchomosci, zakres ich wptywu na czestotliwos¢ obrotu i ceny
okreslonych typéw nieruchomosci na poziomie agregacji dla 2020 r. Celem stworzenia
odpowiedniego kontekstu oraz wigkszej mozliwosci interpretacji danych i ich zmiennosci
w czasie, w analizie uwzgledniono takze dane za lata poprzednie, poczawszy od 2015 r.
W badaniu wykorzystano dane gromadzone i publikowane przez GUS dotyczace:

e cen i czestotliwosci obrotu nieruchomosciami,

e przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej,

e wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych,

o wskaznika zatrudnienia,

e stopy bezrobocia,

o skali budownictwa w zakresie liczby nieruchomosci oddanych do uzytkowania.

W opracowaniu na podstawie posiadanych danych policzono i poddano analizie wskaznik
dostepnosci cenowej dla poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci. Przedstawiono takze
sredni koszt budowy mieszkan na podstawie danych SEKOCENBUD. Analize uzupetniono
kartogramami ukazujgcymi wptyw czynnikow na dynamike srednich cen poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci. Zmiany czynnikdw makroekonomicznych zostaty odniesione do
zmian srednich cen i czestotliwosci obrotu piecioma typami nieruchomosci: lokalami
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mieszkalnymi, domami jednorodzinnymi lub nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi,  nieruchomosciami  gruntowymi,  nieruchomosciami  gruntowymi
przeznaczonymi pod zabudowg oraz nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe.

Badanie danych makroekonomicznych oraz statystycznych dotyczacych gospodarki oraz
rynku nieruchomosci opiera sie na analizie porownawczej danych w rozbiciu terytorialnym,
analizie zmiennosci danych w czasie oraz analizie porownawczej danych dotyczacych
poziomu srednich cen oraz czestotliwosci obrotu nieruchomosci w zestawieniu z danymi
statystycznymi o charakterze makroekonomicznym na poszczegolnych poziomach
agregaciji.

Wdrugiej czesci raportu analizie poddano wptyw czynnikéw obrazujgcych ksztattowanie sie
cen nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym na poziomie lokalnych rynkow
nieruchomosci w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkow wojewodztw. Badano
relacie pomiedzy poziomem S$rednich cen do nastgpujgcych  czynnikow
ogolnogospodarczych, ilustrujgcych podaz i popyt na nieruchomosci:

e przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej,

e liczby mieszkan w budynkach, na ktdérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym,

e liczby mieszkan w budynkach, ktorych budowe rozpoczeto,

o liczby mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania,

e liczby nowych budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania,
« sredniego kosztu budowy mieszkan,

o Sredniego kosztu zakupu gruntu,

e liczby zawieranych transakcji na rynkach lokalnych (albo liczby nieruchomosci bioracych
udziat w obrocie),

e salda migracji.

Przeglad czynnikéw wptywajacych na poziom cen nieruchomosci zostat przeprowadzony na
lokalnych rynkach nieruchomosci w odniesieniu do lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Okres badania obejmowat 2020 r., chociaz na
potrzeby wskazania zmian zachodzacych w 2020 r. w szerszym kontekscie skorzystano
takze z danych za lata wczesniejsze, poczawszy od 2015 r. Analize oparto o dane GUS,
w tym udostepniane w ramach Banku Danych Lokalnych i zamowione przez Instytut Rozwoju
Miast i Regiondw na potrzeby niniejszego raportu. Przestrzenne odwzorowanie zmiennosci
wptywu wybranych czynnikow na poziom cen poszczegolnych rodzajow nieruchomosci
zapewnity kartodiagramy, ktore wzbogacity analize ilosciowg danych charakteryzujgcych
badane jednostki przestrzenne.

Rozwazania dotyczacych obrotu na rynku nieruchomosci w zakresie poziomu s$redniej ceny
oraz czestotliwosci zawierania transakcji poszczegolnych typow nieruchomosci opieraty sie
na analizie zmiennosci danych w czasie wykonanej technikg poréwnawczg w rozbiciu
terytorialnym.
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Trzecig czes¢ raportu stanowi badanie wptywu pandemii COVID-19 na rynek nieruchomosci
w Polsce, ze szczegdlnym uwzglednieniem wptywu na ceny i czestotliwos¢ obrotu
nieruchomosciami. Przeprowadzono je dla catego kraju oraz rynkow lokalnych z poziomu
miast wojewodzkich i siedzib marszatkow wojewodztw. Horyzont czasowy badania
ujmowany kwartalnie obejmowat 2020 r. uzupetniony o 2019 r., celem pordéwnania
zaohserwowanych zmian. Zakres merytoryczny analizy bazowat na danych jakosciowych -
w odniesieniu do kluczowych zjawisk spowodowanych przez pandemie COVID-19
zauwazanych na rynku nieruchomosci, w tym w segmencie mieszkaniowym. W powyzszym
zakresie analizowane zjawiska uzupetniono danymi statystycznymi publikowanymi przez
wydawnictwa GUS jako tematyczne opracowania wybranych gatezi gospodarki
(np. ,Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r”, ,Obrot
nieruchomosciami w 2020 r.”). W ujeciu ilosciowym badano dynamike zmian wskaznikow
opisujgcych sredni koszt budowy mieszkan (pozyskanych na podstawie ekspertyzy
przygotowanej przez SEKOCENBUD) oraz skale budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci
deweloperskiej w zakresie dynamiki zmian mieszkan oddanych do uzytkowania oraz liczby
pozwolen na budowe (na podstawie zasobu danych gromadzonych przez GUS).
Uzupetnieniem analizy byto wykorzystanie wynikow badania  ankietowych
przeprowadzonych na potrzeby opracowania niniejszego raportu, badan przeprowadzonych
przez Polska Federacje Rynku Nieruchomosci oraz danych ilosciowych pozyskanych
z ekspertyzy ,Diagnoza szczegotowych wyzwan w zakresie mieszkalnictwa komunalnego -
raport z badania”, wykonanej na zlecenie Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej przez
Instytut Rozwoju Miast i Regionow.

Analize danych statystycznych dotyczacych obszaréw tematycznych takich jak
budownictwo i nieruchomosci wykonano technikg poréwnawcza, polegajacg na pomiarze
danych w rozbiciu terytorialnym oraz obserwacji zmiennosci danych w czasie. W badaniu
Kluczowych zjawisk obserwowanych na rynku nieruchomosci w 2020 r. postuzono sig
metodg analityczno-syntetyczng oraz wnioskowaniem. Dokonano przegladu dostepnych
zrédet, w tym cyklicznych raportow publikowanych przez podmioty publiczne oraz
specjalistyczne prywatne jednostki zajmujace sie tematykq nieruchomosci. Poszukiwanie
zwigzkow pomiedzy wptywem epidemii COVID-19 na sytuacje na rynku nieruchomosci
- w zakresie badan danych jakosciowych - w znacznej mierze oparto na analizie
przyczynowo-skutkowej.

Poza przegladem dokumentow, w tej czesci raportu powotano sie na wyniki badania
ankietowego, ktdre zostaty przeprowadzone na potrzeby niniejszego opracowania. Ankiete
skierowano do profesjonalistow rynku nieruchomosci dziatajgcych na wybranych rynkach
lokalnych oraz przeprowadzono m.in. w zakresie zidentyfikowania trendow i zmian, ktore
w 2020 r. ujawnity sie na rynku nieruchomosci oraz w dziedzinie mieszkalnictwa. Zbieranie
odpowiedzi obejmowato dwa miesigce, tj. grudzien 2021 r. oraz styczen 2022 r. Link do
formularza ankiety zostat trzykrotnie rozestany drogg elektroniczng do stowarzyszen
zawodowych rzeczoznawcow majatkowych i posrednikow w obrocie nieruchomosciami
w poszczegolnych wojewddztwach, rzeczoznawcow majatkowych i posrednikow w obrocie
nieruchomosciami w oparciu o przygotowang przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw liste
licencjonowanych rzeczoznawcow i posrednikow dostepnych na stronach internetowych.
Za pomocg ankiety zebrano odpowiedzi, ktore postuzyty do sformutowanie wnioskow
dotyczacych gtownych cech oraz zmian pojawiajgcych sie¢ na analizowanym rynku
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w 2020 r. widzianych z perspektywy profesjonalistow reprezentujgcych branze
nieruchomosci. Powyzsze badanie ankietowe postuzyto do opracowania kolejnej, czwartej
czesci raportu, obejmujacej analize cech nieruchomosci wptywajacych w najwigkszym
stopniu ha poziom cen na wybranych rynkach lokalnych.

Zidentyfikowaniu czynnikow determinujgcych wysokos¢ cen w miastach wojewodzkich
i siedzibach marszatkow wojewddztw postuzyta analiza statystyczna wynikow badania
ankietowego przeprowadzonego wsrdd profesjonalistow rynku nieruchomosci w zakresie
$redniej wartosci procentowej wptywu poszczegolnych cech nieruchomosci oraz
najczesciej udzielanych odpowiedzi odnosnie najlepszych i najgorszych charakterystyk
poszczegolnych cech nieruchomosci. Zakres merytoryczny badania skupiat sie na czterech
typach nieruchomosci - lokalach mieszkalnych, domach jednorodzinnych, budynkach
niemieszkalnych oraz gruntach niezabudowanych (lub) przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe. Prezentowane wyniki stanowity usrednione odpowiedzi respondentdw.
Przywotane badanie dotyczyto 2020 r. i zostato zestawione z wynikami analogicznego
w zakresie przedmiotu analizy badania ankietowego za 2015 r. przeprowadzonego przez
Instytut Rozwoju Miast (obecnie Instytut Rozwoju Miast i Regiondw) i opublikowanego
w raporcie wykonanym na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa ,Analiza
polskiego rynku nieruchomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe za rok 2015". Rozdziat
4 raportu uzupetniono o kartograficzng reprezentacje danych przedstawiajaca cechy, ktore
w najwiekszym stopniu determinujg ceny oraz ukazujg wielkos¢ ich wptywu dla
poszczegolnych rodzajow nieruchomosci.

Analiza danych dotyczacych identyfikacji czynnikéw rynku nieruchomosci wptywajgcych na
ich cene opierata sie na metodzie badania ankietowego oraz analizie zmiennosci danych
w czasie wykonanej technikg poréwnawcza w rozbiciu terytorialnym.

W piatej czesci raportu dokonano analizy poziomu i dynamiki $rednich cen nieruchomosci
w rozbiciu na kilka poziomdw zorganizowania przestrzennego kraju, na zroznicowanych
poziomach agregacji. Bilans przeprowadzono dla catego kraju, wojewodztw, aglomeracii
i konurbacji oraz poszczegdlnych miast. Badaniem zostaty objete zarowno aktualne miasta
wojewodzkie, miasta majace taki status przed reformg administracyjng kraju, jak i inne
miasta na prawach powiatu. Analize wykonano w oparciu o dane dotyczace transakcji na
rynku nieruchomosci pochodzace z Rejestréw Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych
przez starostwa powiatowe i gromadzonych przez GUS. W tej czesci opracowania
wykorzystano zaméwione przez Instytut Rozwoju Miast i Regionow na potrzeby niniejszego
raportu dane gromadzone i udostepniane przez GUS w ramach badania 1.26.04. Obrét
nieruchomosciami za lata 2020-2015 oraz wyniki badania 1.26.09. Badanie cen
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski udostepnione
przez NBP dla 16 miast wojewodzkich i Gdyni. Horyzont czasowy badania obejmowat 2020 r.
w ujeciu kwartalnym w odniesieniu do lat 2015-2019. Przedmiot tej czesci analizy obejmowat
srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej czterech typow nieruchomosci oraz dynamike ich
zmian. Zgodnie z podziatem prowadzonym w statystyce GUS, w rozdziale 5 zaproponowano
zakres rodzajowy ekspertyzy obejmujacy: lokale mieszkalne (w podziale na segment rynku
pierwotnego i wtdrnego), domy jednorodzinne (w ujeciu ogolnokrajowym), nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi, nieruchomosci gruntowe ogotem,
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nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe oraz nieruchomosci gruntowe
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg (w ujeciu ogdlnokrajowym). Podobnie jak
poprzednie rozdziaty raportu opracowanie zostato wzbogacone o kartograficzng
reprezentacje danych w postaci map tematycznych ukazujacych poziom srednich cen
poszczegolnych rodzajow nieruchomosci, charakter tych zmian oraz ich zmiennosé cenowa
w 2020 r. wyznaczong miarg odchylenia standardowego cen w ujeciu kwartalnym?®.,

Ocene poziomu i dynamiki cen nieruchomosci w uszczegotowionym zakresie przestrzennej
agregacji wykonano postugujac sie metodg ilosciowg polegajacg na statystycznej analizie
danych w czasie. Postuzono sig technikami poréwnania, rozumowania statystycznego oraz
indukcja.

Rozdziat szésty raportu koncentruje sig na pomiarach poziomu i dynamiki $rednich optat za
wynajem w rozbiciu ogdlnopolskim oraz miast wojewodzkich i marszatkowskich. Zakres
rodzajowy badania skupiat sie na lokalach mieszkalnych (cenach mieszkan oraz pokoi).
Poziom oraz zmienno$¢ w czasie stawek czynszow wyznaczono na podstawie danych
pozyskanych od firmy udostepniajgcej oprogramowanie on-line do biezacego
monitorowania najmu i zwigzanych z tym finansow obejmujacych rzeczywiste dane z umow
najmu®. Zrédta danych rozszerzono o: stawki czynszow najwiekszych miast w Polsce
gromadzonych przez Centrum AMRON i udostepnianych w formie raportow miesiecznych
przez serwis www.bankier.pl we wspdtpracy z portalem ogtoszeniowym www.otodom.pl,
jak rowniez w zakresie wskaznikow Eurostatu publikowanych w ramach badania warunkéow
mieszkaniowych w Europie. Okres badania obejmowat 2020 r. w poréwnywaniu z rokiem
poprzednim. Na potrzeby wskazania zmian zachodzacych w 2020 r. w szerszym kontekscie
wykorzystano takze dane za lata wczesniejsze, poczawszy od 2015 r. Uzupetnienie gtéwnego
przedmiotu tej czesci opracowania, tj. cen optat za wynajem, organizujg czynniki majgce
wptyw na wysokosc¢ stawek czynszow, przeglad polskiego rynku najmu w odniesieniu do
sytuacji na rynku miedzynarodowym oraz préba nakreslenia wptywu pandemii COVID-19 na
segment najmu. Przestrzenne odwzorowanie poziomu zmiennosci Srednich optat
czynszowych za wynajem mieszkan i pokoi w 2020 r. zapewnity kartodiagramy, ktdre
wzbogacity analize ilosciowg danych opisujgcych badane jednostki przestrzenne.
Interaktywne kartograficzne dane przegladowe obejmujace charakterystyke polskiego
rynku najmu opublikowano i udostepniono w wolnym dostepie odbiorcom w podziale na dwie
kategorie:

o Koszty najmu pokoju w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w 2020 r.:

https://irmkrk.maps.arcgis.com/apps/dashboards/d1343327edb54201be67ded76f80313d

e Koszty najmu mieszkania w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w 2020 r.
https://irmkrk.maps.arcgis.com/apps/dashboards/5d3851d18d824d47986586bc55d8ead5
Ostatnig czes¢ badan oparto na analizie statystycznej wykorzystujacej techniki polegajace

na porownywaniu danych w rozbiciu terytorialnym oraz zmiennosci danych w czasie.
Przegladu polskiego rynku najmu oraz zarysu jego charakterystyki w 2020 r. dokonano

12 Zmienno$¢ cenowa zostata obliczona jako stosunek odchylenia standardowego do poziomu $rednich cen.
3 Platforma System Obstugi Najmu, https://systemobsluginajmu.pl/
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postugujac sie metody analityczno-syntetyczng, indukcjg oraz dedukcja. Ponownie
zastosowano metode analizy dokumentow, w tym cyklicznych raportow i opracowan
publikowanych przez podmioty publiczne oraz prywatne zajmujgce sie tematyka
nieruchomosci. W zakresie badania danych jakosciowych w znacznej mierze bazowano na
analizie przyczynowo-skutkowej.

Wyjasnienie najwazniejszych poje¢ oraz wskaznikow wprowadzonych i analizowanych
w raporcie dokonano w Stowniczku, ktory poprzedza opis charakterystyki ujecia
metodologicznego oraz kontekstu badan przeprowadzonych na potrzeby powstania
niniejszego opracowania. Zakonczenie procesu badawczego zwienczono Synteza, w ktorej
wskazano najwazniejsze wyniki badan oraz wnioski koncowe.
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1.

Makroekonomiczne przyczyny zmian cen nieruchomosci

Informacje w zakresie kosztéw budowy mieszkan usytuowanych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych w Polsce, w uktadzie regionalnym w latach 2015-2020,
przedstawiono wedtug danych zgromadzonych w systemie SEKOCENBUD, korzystajac
z ekspertyzy wykonanej na potrzeby niniejszego opracowania. Wskazniki cenowe dotyczace
kosztow budowy mieszkan w ujgciu rocznym zostaty wyliczone jako srednie ze wskaznikow
kwartalnych. Wskazniki cenowe dla miast wojewodzkich/marszatkowskich obliczono na
podstawie danych dotyczacych cen materiatow, cen pracy sprzetu budowlanego
w regionie/wojewddztwie oraz stawek robocizny kosztorysowej zanotowanych w miastach
wojewddzkich/marszatkowskich.

Ze wzgledu na rézne modele sprzedazy funkcjonujgce na rynku zdecydowano sie
zaprezentowac wskazniki cenowe ukazujgce 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM),
powszechnie uzywany w opracowaniach branzowych. Nalezy zaznaczy¢, ze koszt budowy
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan w wydawnictwie SEKOCENBUD uwzglednia udziat
kosztow budowy garazy podziemnych i komorek lokatorskich odniesionych do catej
powierzchni uzytkowej mieszkan w budynku. Ponadto, wskaznik ten nie zawiera podatku
VAT oraz nie uwzglednia udziatu w cenie jednostkowej nastepujgcych kosztow:
inwestycyjnych, zakupu i zagospodarowania dziatki budowlanej, ogrodzen, przytaczy do
obiektow, dokumentacji projektowej, uzgodnien oraz marzy dewelopera. Do wyliczenia
kosztu budowy mieszkan prezentowanego w niniejszym raporcie zostaty przyjete koszty
budowy obiektow w tzw. stanie deweloperskim (bez niektorych robot wykonczeniowych).
Jest to obecnie najczesciej wystepujgcy model sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym.
Powyzsze odrdznia w zasadniczy sposob ceny budowy mieszkan od ich cen rynkowych,
ktore uwzgledniaja jedynie koszty robdt budowlanych i nie moga by¢ w prosty sposob
poréwnane z cenami transakcyjnymi.

Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego w latach 2015-2020 srednia cena 1 n?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wzrosta o ok. 26% (tj. z 4 383 zt do 5 529 zt).
Najwiekszg roczng dynamike wzrostu ceny odnotowano w latach 2019-2020. W 2020 r. za
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania trzeba byto zaptaci¢ srednio o 461 zt wiecej niz
w roku poprzednim, co stanowi 9% zwyzke. Zmiane poziomu cen lokali mieszkalnych
w badanym okresie charakteryzowata wyrazna tendencja wzrostowa (Rys. 1).
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Rys. 1. Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w latach 2015-2020 w Polsce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Poziom cen lokali mieszkalnych w 2020 r. oraz ich zmiana w latach 2015-2020 w podziale
na wojewodztwa ujawnia znaczace zréznicowanie w poszczegolnych obszarach Polski.
Najnizsze srednie ceny wystepowaty wojewddztwach opolskim, lubuskim i $laskim,
nieznacznie przekraczajac 3 500 zt/m?. Wyraznie najwyzszym poziomem cen cechowaty sie
wojewodztwa: pomorskie - ponad 6000 zt/m? oraz matopolskie i mazowieckie -
przekraczajac 7 000 zt/m?. W przypadku pozostatych wojewddztw poziom cen zawierat sie
w przedziale od ok. 4 000 zt/m?do ok. 5 300 zt/ n

Na kwestie zmiany cen w czasie mozna spojrze¢ dwojako, pierwsza z metod skupia sie na
jednostkowej zmianie ceny, natomiast druga na procentowej zmianie w stosunku do roku
bazowego, ktorym w niniejszym opracowaniu jest 2015 r. Pod wzgledem jednostkowym ceny
mieszkan w latach 2015-2020 odnotowaty najnizszy wzrost w wojewddztwach
wielkopolskim, dolnoslaskim i opolskim, nieprzekraczajacy na tych terenach srednio
1000 zt/m. Najwyzszy wzrost odnotowano w pomorskim - ponad 1 900 zt/m?. W pozostatych
wojewaddztwach przyrost cen miescit sie w przedziale od 1 000 do 1500 zt/m?. Procentowe
zmiany cen ukazujg odmienny obraz. Najwigkszym procentowym wzrostem srednich cen
1 m? lokali mieszkalnych cechowaty sie wojewodztwa: $laskie, lubuskie, todzkie i kujawsko-
pomorskie, w ktorych ceny w 2020 r. byty o co najmniej 45% wyzsze w stosunku do 2015 r.
Nieznacznie nizszy wzrost procentowy odnotowano w wojewodztwie pomorskim,
o najwyzszym jednostkowym przyroscie, ponad 40%. Najnizsza dynamika zmiany cen
dotyczyta wojewddztw dolnoslaskiego, wielkopolskiego i mazowieckiego, mieszczac sie
w przedziale ok. 15-18%. W przypadku pierwszych dwoch wymienionych wojewddztw obecny
poziom cen jest relatywnie niski w skali kraju, natomiast w przypadku mazowieckiego ceny
s najwyzsze. Pozostate wojewddztwa notowaty dynamike wzrostu cen w zakresie ok. 23-
35%.

Pod wzgledem relacji cen i ich wzrostu wyrdznia sie kilka wojewodztw. Wysoki poziom obu
analizowanych wartosci cechowat pomorskie, natomiast wysoki poziom cen i sredni wzrost
dotyczyt matopolskiego, zas wojewddztwo mazowieckie, 0 najwyzszym poziomie cen,
zanotowato maty wzrost. Sredni wzrost oraz érednie ceny wystepowaty w lubelskim
i podlaskim. Pozostate wojewddztwa miescity sie w zakresie niskich cen oraz $redniego lub
niskiego ich wzrostu (Rys. 2).
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Rys. 2. Poziom $rednich cen lokali mieszkalnych w 2020 r. oraz ich zmiana w stosunku do 2015 .
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Domy jednorodzinne

W odniesieniu do segmentu doméw jednorodzinnych w latach 2015-2020 odnotowano
wzrost srednich cen z 3 385 zt/nv na koniec 2015 r. do 5 052 zt/m? na koniec IV kwartatu
50%.
Najwigkszy wzrost cen zaobserwowano w 2020 r. (13,4%). W przypadku sredniego poziomu
cen 1 m? powierzchni uzytkowej domow jednorodzinnych mozna méwic¢ o bardzo silnej

2020 r. Dynamika zmian w ciggu tych 5 lat wyniosta 1667 zt, co stanowi niespetna

tendencji wzrostowej w analizowanym okresie (Rys. 3).
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Rys. 3. Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej doméw jednorodzinnych w Polsce w latach 2015-2020
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Cenatorium (*dane przedstawiajg stan na koniec roku)
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi w Polsce w badanym okresie
charakteryzowat dynamiczny wzrost cen odznaczajacy sie duza zmiennoscig roczna. Sredni
poziom cen gruntow mieszkaniowych zaobserwowany w 2020 r. wzrdst w poréwnaniu do
2015 r. 0102 zt/m?, czyli o 88%. Najwyzsze odchylenie od poziomu notowanych wartosci cen
nastapito w 2016 r., kiedy tempo wzrostu osiggneto az 199% - wowczas cena wyniosta
231 zt/m?. W kolejnych latach dodatni trend zostat odwrdcony. W 2017 r. ceny spadty o 17%
(192 zt/m?), natomiast w latach 2018 i 2019 ustabilizowaty sie na poziomie 187 i 188 zt/m?.
Nastepnie w 2020 r. srednia cena 1 n? nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym
zwigkszyta sie 016% i wyniosta 218 zt (Rys. 4).
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Rys. 4. Srednia cena 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Polsce w latach 2015-2020
Zrodto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS

Nieco bardziej ztoZzona byta sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych. Z uwagi na mocno
zroznicowany przedmiot obrotu™ usrednienie cen daje jedynie ograniczony obraz.

1 Zgodnie z kwalifikacja GUS do nieruchomosci gruntowych ogdtem zaliczane sa kategorie nieruchomosci
gruntowych przeznaczone pod zabudowe: mieszkaniowa, przemystowa, handlowo-ustugowa oraz inne grunty.
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W analizowanym okresie wahaniom ulegat sredni poziom cen nieruchomosci gruntowych
potozonych w miescie oraz nastepowat staty wzrost cen gruntow zlokalizowanych na
terenach wiejskich. Zdecydowanie wyzsze ceny osiggajg nieruchomosci potozone
w granicach miast niz poza nimi. W 2020 r. roznica ta byta prawie dziewieciokrotna.
W badanym czasie wartosc nieruchomosci gruntowych potozonych w miastach oscylowata
w granicach 105-214 zt/n?.

2015 2016 2017 2018 2019 2020

@ Cena nieruchomosci gruntowych potozonych w miescie
Cena nieruchomosci gruntowych potozonych poza miastem

Rys. 5. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem w Polsce w latach 2015-2020
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Za nieruchomosci potozone poza obszarami miejskimi ptacono zdecydowanie mniej,
co wynika¢ moze m.in. z uwzglednienia terenéw rolnych w typach gruntow zaliczonych do
badanej kategorii. Niemniej w latach 2015-2020 cena nieruchomosci gruntowych
usytuowanych poza granicami miast wzrosta ponad trzykrotnie (z 8 zt/m? do 25 zt/m¥).
Nalezy zauwazy¢, ze cene nieruchomosci w gtdwnej mierze, poza lokalizacja, determinuje
jej przeznaczenie, stad badanie cen nieruchomosci gruntowych bez uwzglednienia tych
charakterystyk stuzy¢ moze jedynie zilustrowaniu ogolnego, rosngcego trendu. W przeciggu
pieciu analizowanych lat érednie ceny gruntéw miejskich wzrosty o 104%, natomiast
w przypadku gruntow na terenach wiejskich i podmiejskich nastapita zwyzka cen o 213%.
Pewne odchylenie od zaohserwowanych wartosci zauwazono w 2016 r., w ktorym cena
miejskich nieruchomosci gruntowych zwigkszyta sig do poziomu 214 zt/m?, powtdrzonego
dopiero w 2020 r. (Rys. 5).

Opisane powyzej zrdznicowanie cen gruntow ogotem ze wzgledu na ich potoZenie
uwidacznia sie po wyszczegolnieniu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe jako osobnej kategorii poddanej analizie. W miescie ceny takich gruntow
przyjmujg zdecydowanie wyzsze wartosci. W latach 2015-2020 widoczny jest staty
(z nieznacznymi wahaniami) wzrost cen 1 m? powierzchni terendw przeznaczonych pod
zabudowe. Najwyzszg wartos¢ odnotowano w 2018 r. na poziomie 189 zt. W 2020 r. srednia
cena miejskich nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo wyniosta 178 zt/m?
W przypadku gruntéw zlokalizowanych poza granicami miast - podobnie jak w przypadku
nieruchomosci gruntowych ogétem - ceny za 1 n? sg znacznie nizsze od cen odnoszacych
sie do nieruchomosci miejskich (w 2020 r. réznica ta byta ponad czterokrotna). Inwestycyjne
obszary wiejskie i podmiejskie charakteryzujg sie bardzo wysokg dynamikg wzrostu cen,
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ktore w przeciggu pieciu badanych lat zwiekszyty sie ze sredniego poziomu 19 zt/m? do
43 zt/m? (Rys. 6).

.................................. .189. cessssescssssssescssssssencocnssces

167 167 166 178

36 43

...................
.................
..........................
...............
.............
...........

2015 2016 2017 2018 2019 2020

[ Cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w miescie
Cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe poza miastem

Rys. 6. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w Polsce w latach 2015-2020
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W odniesieniu do cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa mozna
zauwazy¢ analogiczng tendencje wzrostu cen, jak w przypadku gruntow budowlanych, przy
czym czytelnym jest, ze dynamika wzrostu cen gruntéw pozamiejskich pozostaje wyzsza od
gruntow miejskich. Malejaca rozbieznos¢ cen zauwazalna jest wyraznie w 2020 r., kiedy
stosunek sredniej ceny 1 m? gruntu potozonego w miescie do sredniej ceny 1 n? gruntu
zlokalizowanego poza miastem wyniost 50% (w 2015 proporcja ta stanowita 29%).
Maksymalng roczng dynamike wzrostu cen nieruchomosci przeznaczonych pod
mieszkalnictwo odnotowano w 2017 r. W roku 2020 kontynuowano dodatnie tempo zmian
cen gruntow, zarowno na obszarach miejskich jak i pozamiejskich. W stosunku do 2019 r.
0 13% wzrosty ceny nieruchomosci poza granicami miast oraz o 15% w ich granicach.
W latach 2015-2020, w odniesieniu do gruntéw pozamiejskich, roczna dynamika cen wahata
sie od 2% w 2018 r. do 31% w 2017 r., natomiast w przypadku do terenow miejskich oscylowata
na poziomie od -7% w 2016 r. do 28% w 2017 r. (Rys. 7).
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Rys. 7. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w Polsce
w latach 2015-2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W ogolnym ucieciu, w latach 2015-2020 odnotowano wzrost czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami zaréwno pod wzgledem liczby nieruchomosci podlegajacych obrotowi,
jak rowniez mierzong liczbg zawartych transakcji (uméw). Zgodnie z danymi Gtownego
Urzedu Statystycznego najwiekszy obrot zanotowano w przypadku nieruchomosci
gruntowych i lokali mieszkalnych, natomiast mniejszy kolejno - dla nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe, zabudowanych budynkami mieszkalnymi i przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa. Liczba transakgji i dynamika jej zmian roznita sie zasadniczo
w zaleznosci od segmentu rynku. Najwyzsza dynamika w tym zakresie obejmowata ostatnia
wymieniong kategorie. Liczba transakcji gruntami przeznaczonymi na cele mieszkaniowe
W przeciggu szesciu analizowanych lat wzrosta o 173% (z 13557 w 2015 r. do 36 995
w2020 r.).

Ciekawym zjawiskiem jest zachwianie trendu wzrostu liczby lokali mieszkalnych biorgcych
udziat w obrocie w 2020 r. wzgledem roku poprzedniego (odnotowano 4% spadek). Niemniej
w latach 2015-2020 liczba mieszkan bedacych przedmiotem transakcji na polskim rynku
nieruchomosci wzrosta o 27,5%, co odpowiada 44 865 lokalom mieszkalnym. W badanym
czasie czestotliwos¢ obrotu mieszkaniami charakteryzowata zatem ogdlna tendencja
wzrostowa. Rynek lokali mieszkalnych niezmiennie pozostawat najwiekszym segmentem
rynku nieruchomosci w Polsce.

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi wykazywata najwigksze wahania
i w odniesieniu do 2015 roku przyjeta ujemna dynamike zmian. Wyrazny spadek odnotowano
w 2016 r., tuz po wprowadzeniu restrykcji dotyczacych obrotu gruntami rolnymi i lesnym.
W kolejnych latach zaobserwowano naprzemienny spadek i wzrost czestotliwosci
sprzedazy/kupna w tej kategorii. W 2020 r. liczba zarejestrowanych nieruchomosci
gruntowych w obrocie byta o ponad 15% nizsza w stosunku do 2015 r., natomiast
w porownaniu z 2019 r. o 22% wyzsza (prawie 60 000), co pokazuje znaczne roczne
zréznicowanie czestotliwosci obrotu gruntami w Polsce w badanym okresie.

Dodatnia dynamika zmian charakteryzowata rynek obrotu nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. W 2020 r. liczba nieruchomosci podlegajgcych
obrotowi wynosita 60 579, co oznacza wzrost wzgledem poprzedzajgcego roku o 4 115, czyli
o ok. 7% oraz dodatnie tempo zmian w odniesieniu do 2015 r., wynoszace nieco ponad 9%
(5 089).

W badanym czasie liczba nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi biorgcych
udziat w obrocie byta nizsza od liczby nieruchomosci przeznaczonych po zabudowe oraz
wyzsza od liczby gruntow przeznaczonych po zabudowe mieszkaniowa. Wedtug danych
Gtownego Urzedu Statystycznego w 2020 r. odnotowano obrot 96 543 nieruchomosciami
przeznaczonymi pod zabudowe, w tym 36 995 pod zabudowe mieszkaniowa. Tempo zmian
zaobserwowane w latach 2015-2020 w odniesieniu do kategorii pierwszej (obejmujacej
transakcje dotyczace gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, przemystowa,
handlowo-ustugowg oraz inng) wynosito ponad 22% (17 825 nieruchomosci), natomiast
liczba podlegajacych obrotowi rynkowemu gruntow pod zabudowe mieszkaniowg wzrosta
az 0 23 438, i osiggneta wspomniany juz, najwyzszy przyrost stanowigcy 173% (Rys. 8).
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Rys. 8. Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami w Polsce w latach 2015-2020 mierzona liczbg nieruchomosci
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami mierzona liczbg zawieranych transakcji jest
zgodna z weczesniej analizowanymi danymi o liczbie nieruchomosci i zaobserwowanym
charakterem dynamiki zmian na rynku. Najwiekszy i staty przyrost liczby transakcji
notowany jest w przypadku obrotu lokalami mieszkalnymi. Odchylenie jest widoczne
w 2020 r., w ktorym liczba uméw ulegta zmniejszeniu w porodwnaniu z 2019 r. (spadek
o 9054, tj. o 4%). Niemniej, w 2020 r. tempo zmian czestotliwosci analizowanych
nieruchomosci w odniesieniu do 2015 r. charakteryzowato sie duza dynamika wzrostu i dla



mieszkan wynosito nieco ponad 27% (43920 transakcji), natomiast w przypadku
nieruchomosci gruntowych 22% (51 949 transakc;ji) (Rys. 9).

232 345
212 682
| 218 420

Nieruchomosci gruntowe ogdtem
| 240 334
R 237 018
I 2 294

160 789
173 467
| 188 596

| 211597
Y 213763
I 204709

0 50000 100000 150000 200000 250000 300000

Lokale mieszkalne

2015 2016 ©2017 DO2018 ®2019 m2020

Rys. 9. Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami w Polsce w latach 2015-2020 mierzona liczba zawieranych

transakdji
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Rynek nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych w 2020 r. wykazywat najwiekszg
czestotliwosé transakcji i wysoki poziom cen w wojewddztwie mazowieckim. Sredni zakres
liczby transakcji i wysokie ceny dotyczyty wojewodztw matopolskiego i pomorskiego.
Podobna czestotliwos¢ i niski poziom cen wystepowata w dolnoslaskim, Slaskim
i wielkopolskim, natomiast srednie ceny pojawity sie w lubelskim i podlaskim przy niskiej
czestotliwosci transakcji. Dla pozostatych wojewddztw zakres cen i czestotliwosci
transakcji byt relatywnie niski (Rys. 10).
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Rys. 10. Poziom cen i czestotliwoSc obrotu lokalami mieszkalnymi w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Najaktywniejszym rynkiem nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
w 2020 r. byto wojewddztwo mazowieckie - wystepowaty tam wysokie ceny i czestotliwos¢
obrotu. Najwigkszy obrot dotyczyt nieruchomosci zabudowanych potozonych w Slaskim,
jednakze tamtejszy poziom cen nalezat do niskich. Wysokie ceny i s$rednia liczba
nieruchomosci wchodzaca w sktad obrotu dotyczyty wielkopolskiego i matopolskiego.
Wysokie ceny i mata skala obrotu wystepowaty w: opolskim, lubuskim,
zachodniopomorskim, kujawsko-pomorskim i podlaskim. Wojewodztwo dolnoslaskie
cechowato sie $rednim poziomem obu badanych cech. W przypadku pozostatych jednostek
obie badane sktadowe miescity sie na niskim putapie (Rys. 11).
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Rys. 1. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2020 .
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Duze zrdznicowanie poziomu cen i skali obrotu nieruchomosciami gruntowymi widoczne
byto w 2020 r. w podziale na wojewodztwa. Wysoki poziom cen i czestotliwos¢ obrotu
wystepowata w wojewodztwie Slaskim. Do kategorii wysokich cen i sredniej liczby
transakcji wpisywato sie matopolskie, odwrotny uktad wystepowat w mazowieckim.
Do $redniego poziomu obu kryteriow nalezaty dolnoslaskie i pomorskie. Relatywnie niskie
ceny i duzy obrét dotyczyty wojewodztwa wielkopolskiego. Pozostate jednostki miescity sie
w zakresach srednich i niskich dla badanych sktadowych (Rys. 12).
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Rys. 12. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi ogétem w 2020 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W kategorii nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe najczestsza sytuacja
byt sredni zakres cen i czestotliwosci obrotu, zjawisko to wystepowato w wojewddztwach
matopolskim, $laskim i dolnoslaskim. Sredni poziom cenowy i mata liczba transakcii
pojawita sie w wielkopolskim i zachodniopomorskim. Zadne z wojewddztw nie zaliczato sie
do grupy wysokich cen i duzego obrotu. Zakres wysokich cen i redniego obrotu wystepowat
w pomorskim, a odwrotny uktad srednich cen i wysokiej czestotliwosci w mazowieckim.
W pozostatych wojewodztwach poziomy analizowanych czynnikow byty niskie lub srednie

(Rys. 13).
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Rys. 13. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe ogdtem
w2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W segmencie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
zakres wysokich cen i wysokiej czestotliwosci obrotu wystepowat w wojewodztwie
mazowieckim. Srednie zakresy dotyczyty Slaskiego, dolnoslaskiego i pomorskiego.
W matopolskim i wielkopolskim wysoki poziom cen wigzat sie z matym obrotem.
Dla pozostatej czesci Polski zaréwno ceny jak i czestotliwos¢ obrotu nie wykraczata poza
zakres sredni i niski (Rys. 14).
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Rys. 14. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

11.2.  Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej

Jak podaje GUS przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2020 r. wyniosto 5 523 zt.,
2020 r. stanowit tym samym kolejny rok dynamicznej zwyzki tego wskaznika (zanotowano
7% wazrost w stosunku do 2019 r.). W catym badanym okresie (2015-2020) przecietne
miesigczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej (tgcznie z zaliczkami na podatek
dochodowy od osob fizycznych oraz ze sktadkami na obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne,
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natomiast bez wyptat nagrod rocznych) zwiekszyto sie z 4 151 zt w 2015 r. do 5 523 zt w 2020
r., a wiec o 33% (+1 372 zt). Tak dynamiczne tempo wzrostu wynagrodzen stanowito jedno
z gtownych Zrodet optymizmu konsumenckiego i w potgczeniu z niskim od wielu lat
poziomem stdp procentowych byto jednym z podstawowych czynnikow wzrostu popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe, ktory jednak w 2020 r. zostat za sprawg pandemii COVID-19
w znacznej mierze zaburzony. Systematyczny przyrost PKB w analizowanym czasie wptynat
takze na poprawe wskaznikow ilustrujgcych sytuacje ekonomiczng gospodarstw
domowych, ktore generuja popyt na mieszkania oraz na grunty przeznaczone pod zabudowe

(Rys. 15).
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Rys. 15. Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej a cena wybranych nieruchomosci
w Polsce w latach 2015-2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i Cenatorium

Badajac relacje przecietnego miesiecznego wynagrodzenie brutto w stosunku do
ksztattowania sie cen nieruchomosci w Polsce, mozna zaobserwowac bardzo zblizone
wartosci dla obu tych srednich w poszczegdlnych latach. W 2020 r. stosunek sredniego
wynagrodzenia do Sredniej ceny za 1 m? mieszkan byt bliski jednosci, co uwidacznia
prawidtowosc, Ze srednia pensja brutto wystarczata na zakup 1 m? mieszkania. W okresie
objetym analizg zauwazy¢ mozna takze zmniejszanie sie roznic pomiedzy przecietnymi
wynagrodzeniami a cenami mieszkan oraz w konsekwencji wzrost dostepnosci cenowej
mieszkan, ktory z 0,95 w 2015 r. wzrdst do 1,00 w 2020 r. Rys. 15 ilustruje spadek dostepnosci
cenowej domdw jednorodzinnych, ktdre charakteryzuje wysoka dynamika wzrostu cen 1
powierzchni uzytkowej, zblizajac sie do cen rynkowych 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan. Szczegotowe dane dotyczace dostgpnosci cenowej wybranych rodzajow
nieruchomosci w latach 2015-2020 w Polsce przedstawia Tab. 1.

Tab. 1. Wskaznik dostepnosci cenowej wybranych rodzajéw nieruchomosci w latach 2015-2020 w Polsce

Tempo zmian

Wskaznik dostepnosci cenowej 2015 2016 2017 2018 2019 2020 (2020 do 2015)

[+/-] [%]
Lokal mieszkalny 0,95 0,96 1,00 1,01 1,02 1,00 +0,05 +5%
Dom jednorodzinny 1,23 1,22 1,20 1,20 1,16 1,09 =014 -N%
Nieruchomos$¢ gruntowa ogétem 7282 3797 7423 7216 4888 4603 -3139 -43%

Nieruchomos$¢ gruntowa przeznaczona pod zabudowe 4827 4446 4574 4356 5130 49,76 +,49 +3%

Nieruchomos$¢ gruntowa przeznaczona pod zabudowe

mieszkaniowa

6386 6601 5390 5372 | 5757 3452 -2934 -46%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS i Cenatorium
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Analiza wskaznika dostepnosci cenowej nieruchomosci liczona proporcjg $redniego
miesiecznego wynagrodzenia brutto do Sredniej ceny za 1 m?* wykazata w 2020 r.
(w poréwnaniu z 2015 r.) niewielki wzrost dostepnosci cenowej mieszkan (o 5%) oraz
nieznaczng poprawe dostepnosci nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe (0 3%). 0 11% spadita dostepnosc cenowa domow jednorodzinnych (z 1,23 w 2015 r.
do 1,09 w 2020 r.) oraz az o 43% zmniejszyta sie dostepnosc nieruchomosci gruntowych
(obejmujgcych grunty pod zabudowe mieszkaniowa, przemystowa, handlowo-ustugowa
oraz inna), tj. z 72,82 do 46,03. Najwyzszy spadek powyzszego wskaznika (o 46%),
odnotowano w przypadku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Zatem,
uwzgledniajac Srednie pensje, w przeciggu szesciu lat naktady na zakup wtasnej dziatki
budowlanej lub dziatki inwestycyjnej wzrosty o niespetna 50%. Powyzsze ma przetozenie na
wysoki, zintensyfikowany w ostatnich latach wzrost cen budynkow posadowionych
na drozejacych gruntach (szczegdlnie doméw jednorodzinnych i lokali mieszkalnych).
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Rys. 16. Wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan w podziale na wojewddztwa w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Analiza stosunku sredniej ceny 1 n? lokalu mieszkalnego i przecigtnego wynagrodzenia
w ujeciu wojewodzkim pozwala na ukazanie zroznicowania dostepnosci cenowej mieszkan
w poszczegolnych regionach Polski. Najwyzszy poziom dostepnosci  wystepuje
w wojewodztwach slaskim (1,48), opolskim (1,40) i lubuskim (1,32). Kazde z tych wojewodztw
zalicza sie do kategorii 0 Srednim lub niskim poziomie dochodow, przy jednoczesnie niskich
rynkowych cenach lokali mieszkalnych. Dla pozostatych wojewddztw o srednich lub
wysokich dochodach ludnosci, poziomy cen zaliczaja sie do kategorii $rednich — matopolskie
(0,77) i pomorskie (0,82) oraz wysokich - mazowieckie (0,86), jednostki te cechujg sie
rowniez najnizszym poziomem dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych. Zakres zmian
badanego wskaznika na przestrzeni lat 2015-2020 ujawnia najwigkszg poprawe
w wojewodztwach dolnoslaskim (+0,16), wielkopolskim (+0,15) i matopolskim (+0,10).
Nieznaczny wzrost ponizej 0,10 wystgpit dla wojewodztw. mazowieckiego,
zachodniopomorskiego, warminsko-mazurskiego i $wietokrzyskiego. Pogorszenie sie
dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wystgpito w $laskim
(-0,22), w przypadku pozostatych wojewodztw zakres ten nie przekraczat -0,08. Wiekszos¢
wojewodztw cechuije sie relatywnie niskim poziomem zaréwno dochodow, jak i cen. Wyzsze
poziomy dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych wynikajg z lokalnie niskich poziomdw
cen. W ogdlnym ujeciu wojewddztwa o wysokim poziomie dochoddw cechujg sie nizszg
dostepnoscia cenowa (Rys. 16). Lokalne zrdznicowanie dostepnosci cenowej mieszkan beda
ukazywaty wyniki badania wskaznika przeprowadzonego dla wybranych miast, ktore
przedstawiono w dalszej czesci raportu.

W latach 2015-2020 wartosci wskaznika cen towarow i ustug wskazywaty na deflacje (2015
i 2016 r.), a nastepnie inflacje od 2017 r. Najwyzszg wartosc tego wskaznika odnotowano
w 2020 r. (wzrost o 3,4% wzgledem roku poprzedniego). W badanym czasie (w ujeciu rok do
roku), dynamika wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych ksztattowata sie w tempie
od -0,9% do +3,4%.

Pojawienie sig inflacji wywotane zostato wedtug analitykow przede wszystkim wzrostem
cen zywnosci (0 6,5%), optat zwigzanych z mieszkaniem (o 5,3%) oraz wahaniem sie srednich
naktaddw na transport - zwyzka o 3,6% wzgledem 2015 r. Zjawisko inflacji ma znaczenie dla
rynku nieruchomosci, w tym nieruchomosci mieszkaniowych, przede wszystkim jako jeden
z podstawowych czynnikéw ksztattowania wysokosci stop procentowych dla depozytow
i kredytow hipotecznych o zmiennej stopie.

Wysoki wskaznik cen towardw i ustug wptywa na wzrost cen nieruchomosci - gtownie przez
koszty materiatow budowlanych. Rynek nieruchomosci w latach 2015-2020 doswiadczat
silnej presji popytowej, co w konsekwencji przetozyto sie na wzrost kosztow zwigzanych
z budownictwem oraz zwyzka cen obiektow. Ponadto wskaznik cen towardw i ustug nalezy
do grupy czynnikéw oddziatujgcych na ceny nieruchomosci mieszkaniowych.
Przeprowadzona analiza potwierdza to zatozenie, w latach 2015-2020 zaobserwowano
systematyczny wzrost cen nieruchomosci, niezaleznie od ich rodzaju. W badanym okresie
najwyzsza dynamikg wzrostu cen odznaczaty sie nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowg oraz przeznaczone pod zabudowe. Wykaz wskaznikéw cen
poszczegolnych grup towardw i ustug konsumpcyjnych na rynku krajowym w latach 2015-
2020, bazujgcy na przecietnych cenach producentéw przedstawia Rys. 17.
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Rys. 17. Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych wedtug grup towardéw w Polsce w latach 2015-2020
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS
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Zatrudnienie i stopa bezrobocia

Wskaznik zatrudnienia ogétem, rozumiany jako udziat osob pracujacych w ogélnej liczbie
ludnosci w wieku 15-64 lata, w badanym okresie ulegt wzrostowi z 51,9% do 53,4%,
co stanowi zwyzke 0 2,4 %. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze do 2019 r. roczna dynamika
zmian badanego wskaznika pozostawata dodatnia. Odchylenie od trendu progresywnego
zaohserwowano w 2020 r., kiedy odnotowano spadek aktywnosci zawodowej Polakow
0 0,1%.
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Rys. 18. Aktywnos¢ zawodowa w Polsce w latach 2015-2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Analogicznie jak w przypadku wskaznika zatrudnienia, w latach 2015-2019 w Polsce
utrzymywat sie pozytywny trend spadku stopy bezrobocia wedtug BAEL®. W 2019 r.
zanotowano jeden z najnizszych w historii kraju pozioméw bezrobocia (stopa bezrobocia
wyniosta 2,9%). Niekorzystne zmiany przynidst 2020 r., w ktorym zachserwowano wzrost
analizowanego wskaznika. Wedtug ostatniego badania w 2020 r. zanotowano zwyzke stopy
bezrobocia o 0,2% w porownaniu z rokiem poprzednim. Aktywnos¢ zawodowa mieszkancow
ukazana wskaznikami zatrudnienia oraz stopg bezrobocia to jeden z czynnikdéw
wptywajacych na budowanie optymizmu konsumenckiego, bezposrednio wptywajacego na
decyzje o zakupie nieruchomosci, a tym samym majgcego rzeczywiste przetozenie na
rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych (wzrost cen i liczby transakg;ji) (Rys. 18).

'S Dane o aktywnosci ekonomicznej ludnosci w wieku 15 lat i wigcej opracowano na podstawie reprezentacyjnego
Badania Aktywnosci Ekonomicznej Ludnosci (BAEL) publikowanego przez Gtowny Urzad Statystyczny.
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Ujecie wojewddzkie pozioméw cen lokali mieszkalnych i wskaznika zatrudnienia dla 2020 r.
pozwala zaobserwowaC wspotwystepowanie podobnych poziomow  (niski-wysoki)
aktywnosci zawodowej oraz poziomu cen 1 m? lokalu mieszkalnego. Dotyczy to gtdwnie
wartosci skrajnych. W przypadku wojewodztw mazowieckiego i pomorskiego obie sktadowe
byty wysokie, natomiast srednie poziomy dotyczyty podlaskiego. Jednakze dla wigkszosci
kraju wystepuje zauwazalnie niski poziom cen przy jednoczesnie relatywnie niskim
poziomie zatrudnienia. Sytuacja w wojewddztwach  dolnoslaskim, lubuskim
i Swietokrzyskim charakteryzuje sie $rednim poziomem zatrudnienia oraz niskimi cenami,
odwrotny uktad wystepuje w przypadku lubelskiego. Jedynym wojewddztwem o relatywnie
wysokim poziomie zatrudnienia i niskich cenach jest wielkopolskie. Odwrotna sytuacja nie
wystepuje w zadnym z wojewodztw. Taki rozktad analizowanych sktadowych moze wspierac
teze o zwigzku aktywnosci zawodowej mieszkancow i poziomu cen lokali mieszkalnych

(Rys. 19).
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Rys. 19. Stosunek srednich cen lokali mieszkalnych i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewddzkim w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W zakresie s$rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym
w stosunku do poziomu zatrudnienia wystepuje czestsze wspotwystepowanie podobnego
poziomu wartosci niz w przypadku lokali mieszkalnych. Wysokie ceny i zatrudnienie
dotyczyty wojewddztw mazowieckiego, wielkopolskiego i pomorskiego, natomiast $rednie
poziomy wystepowaty w podlaskim, dolnoslaskim i lubuskim, zakres niski osiggaty: Slaskie,
wictokrzyskie, podkarpackie, warminsko-mazurskie i lubelskie. Sredni poziom
zatrudnienia i wysokie ceny pojawity sie w matopolskim, natomiast niski poziom cen byt
w todzkim. Wojewodztwa opolskie, kujawsko-pomorskie i zachodniopomorskie odznaczaty
sig $rednimi cenami i niskim poziomem zatrudnienia (Rys. 20).
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Rys. 20. Stosunek $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym i wskaznika zatrudnienia

w ujeciu wojewddzkim w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Srednie ceny nieruchomosci gruntowych ogétem i poziom zatrudnienia wykazujg niewielkie
wspétwystepowanie w zakresie wysokich pozioméw. Wysokie ceny i srednie zatrudnienie
wystepujg w wojewddztwie matopolskim oraz Srednie ceny i zatrudnienie w dolnoslaskim
i lubuskim. Niskie zatrudnienie przy srednich cenach cechuje wojewodztwo Slaskie.
Dla mazowieckiego i pomorskiego pojawiajg sie wysokie zatrudnienie i Srednie ceny,
natomiast w wielkopolskim wysokie zatrudnienie wystepuje przy niskich cenach.
Wojewddztwa todzkie i podlaskie charakteryzujg sie niskim poziomem cen i Srednim
zatrudnieniem. W przypadku pozostatych wojewodztw zakres cen i zatrudnienia jest niski

(Rys. 21).
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Rys. 21. Stosunek srednich cen nieruchomosci gruntowych ogétem i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewodzkim
w2020r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe i wskaznik
zatrudnienia réwniez wykazujg duze zroznicowanie w zakresie wspotwystepowania.
Wysokie poziomy obu sktadnikow dotyczyty wielkopolskiego i pomorskiego, Srednie
zatrudnienie i ceny wystepowaty w dolnoslaskim i matopolskim, natomiast niskie poziomy
to opolskie, swietokrzyskie, podlaskie, kujawsko-pomorskie, warminsko-mazurskie. Zakres
niskich i srednich cen oraz s$redniego zatrudnienia dotyczyt tddzkiego, lubuskiego
i podlaskiego, natomiast wysokie ceny wystepowaty w mazowieckim (Rys. 22).
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Rys. 22. Stosunek srednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe i wskaznika zatrudnienia

w ujeciu wojewddzkim w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w stosunku
do poziomu zatrudnienia wykazujg wspétwystepowanie podobnych pozioméw w przypadku
wojewodztw mazowieckiego i wielkopolskiego - wysokie ceny i zatrudnienie, dolnoslaskie
i podlaskie - srednie ceny i zatrudnienie, opolskiego, podkarpackiego, swietokrzyskiego,
lubelskiego, warminsko-mazurskiego i kujawsko-pomorskiego - niskie ceny i zatrudnienie.
Dla wojewddztwa matopolskiego wystepujg wysoki poziom cen i srednie zatrudnienie,
dla pomorskiego $rednie ceny i wysokie zatrudnienie. W przypadku pozostatych wojewodztw
poziomy obu sktadowych mieszcza sie w przedziale $rednich i niskich (Rys. 23).
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Rys. 23. Stosunek srednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa

i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewddzkim w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Skale budownictwa mieszkaniowego w 2020 r. charakteryzowata najwyzsza w badanym
okresie dynamika wzrostu w zakresie liczby mieszkan i domdw jednorodzinnych oddanych
do uzytkowania. Odnotowana liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta wyzsza
0 13 406 w poréwnaniu z rokiem poprzednim (wzrost o 6,5%) i 0 73120 (ponad 33%)
w stosunku do 2015 r. Podobnie sytuacja ksztattowata sig na rynku doméw jednorodzinnych.

185 063 207 425 208
147 163 325 178 342
72 743 71963 76 282 76 607 82712 P
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba doméw jednorodzinnych oddanych do uzytkownia
Liczba lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania

Rys. 24. Skala budownictwa mieszkaniowego wyrazona liczbg nieruchomosci oddanych do uzytkowania w latach
2015-2020 w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Najwigksza s$rednioroczna dynamika zmian analizowanego parametru odnoszacego sig do
skali budownictwa w Polsce wystapita w 2020 r. i byta wyzsza o 6 945, a wiec o nieco ponad
8% w stosunku do roku poprzedniego. Zanotowane tempo wazrostu liczby domow
jednorodzinnych oddanych do uzytkowania w latach 2015-2020 wyniosto niespetna 19%
(16 974) i byto mniejsze 014% od tempa wzrostu zauwazanego na rynku lokali mieszkalnych.
Efekty dziatalnosci budowlanej w zakresie mieszkan i doméw sg w badanym okresie bardzo
wysokie w obu kategoriach, mimo mniejszego tempa przyrostow w przypadku budowy
domow (Rys. 24).

Analiza zmian w zakresie $rednich cen 1 n? lokalu mieszkalnego oraz liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania pozwala na okreslenie, w ktorych wojewddztwach nastepuje
dynamiczny rozwoj lokalnego rynku nieruchomosci, rozumiany jako wzrost nowego zasobu
mieszkaniowego, jak i wzrost poziomu cen. Wysokie poziomy dynamiki w tych zakresach
moga $wiadczy¢ o rosngcym popycie i podazy na lokalnych rynkach.

Wysoka dynamika w obu badanych kryteriach wystepowata w wojewodztwach lubuskim
i Slaskim, natomiast niska w matopolskim i wielkopolskim. Wysoki wzrost liczby nowych
mieszkan dotyczyt zachodniopomorskiego przy srednim wzroscie cen oraz mazowieckiego,
gdzie wystepowata niska dynamika cen. Wysoki przyrost cen, o umiarkowanej dynamice
nowych mieszkan dotyczyt pomorskiego, kujawsko-pomorskiego i todzkiego. Sredni wzrost
cen wystapit w podlaskim, lubelskim, podkarpackim i swietokrzyskim - dynamika nowych
mieszkan byta niska oraz w warminsko-mazurskimi opolskim - przyrost nowych mieszkan

39



miescit sie w $rednim przedziale. W badanym czasie przeprowadzona analiza wykazata
zdecydowang i statg tendencje wzrostowg srednich catkowitych kosztow zwigzanych
z budowa mieszkan w Polsce (Rys. 25).
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Rys. 25. Dynamika w zakresie zmian poziomu srednich cen lokali mieszkalnych i nowych mieszkan oddawanych do
uzytkowania miedzy 2015 a 2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Sredni koszt budowy mieszkan mierzony ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania w 2020 r. wynidst 4 892 zt. Najwyzszy wzrost
kosztow, wynoszacy niespetna 10% (o 430 zt), odnotowano w 2020 r. w stosunku do 2019 r.
W catym badanym okresie zaobserwowano dynamike wzrostowa szacowanej ceny realizacji
mieszkan w Polsce na poziomie ponad 23% (zwyzka o 922 zt w stosunku do 2015 r.), zas
s$rednioroczne tempo zmian oscylowato w granicach 4,4%. Zauwazono takze, ze tendencja
zwigkszania sie naktadow na budowe mieszkan jest spéjna z dodatnig dynamikg poziomu
cen nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe (Rys. 26).
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Rys. 26. Sredni koszt budowy mieszkan mierzony wartoscia odtworzeniowa w latach 2015-2020 w Polsce [zt/m?]
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

6000
5000
4000
3000
2000
1000

Zaleznosc¢ pomiedzy usrednionym kosztem budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan
(PUM), a jego ceng transakcyjng na rynku pierwotnym, a takze kosztem 1 m? powierzchni
netto budynku ilustruje Rys. 27. Przedstawione na tym wykresie dane statystyczne
potwierdzajg teze owystepowaniu znacznej nadwyzki cen rynkowych mieszkan nad
kosztami zwigzanymi z ich realizacjg. Nalezy zaznaczy¢, ze relacja ta jest warunkowana
wieloma czynnikami specyficznymi dla danej inwestycji mieszkaniowej, w tym: lokalizacja,
ceng gruntu, sgsiedztwem, urzgdzeniami technicznymi w budynku i jego otoczeniu, lokalng
sytuacja na rynku mieszkaniowym, dostepnoscig kredytowg oraz innymi czynnikami.
Ponadto stosunkowo duza roznica pomigdzy kosztami budowy 1 m? PUM, a jego ceng
rynkowa wynika z podatkow i innych naktadow finansowych, ktore zobligowany jest ponies¢
deweloper w wyniku realizacji procesu budowlanego (np. kosztéw zarzadzania, dziatan
promocyjnych i projektowych, przytaczeni in.). Duzy udziat w tych kosztach ma cena zakupu
dziatki budowlanej. Niemniej zaleznos¢ miedzy powyzszymi danymi przyjmuje charakter
liniowy, co $wiadczy o tym, ze wzrost srednich kosztéw zwigzanych z budowg mieszkan
powoduje zwyzke cen osigganych na rynku. Ze wzgledu na dtugoterminowy charakter
inwestycji mieszkaniowych oraz roztozenie w czasie etapéw procesu budowlanego (kilka
lat) odpowiedz rynku polegajaca na wzroscie kosztéw odtworzeniowych odznacza sie
pewnym przesunigciem w czasie oraz przyjmowanym przez deweloperéw marginesem
bezpieczenstwa w ustalanych stawkach transakcyjnych sprzedawanych mieszkan.

6212
5566 5613 5631 5581 5752

4267 4463

3639 3664 3739 3966

2160 2176 2220 2355 2535 2653

2015 2016 2017 2018 2019 2020

cena rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan - rynek pierwotny
koszt budowy 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkan
koszt 1 m* powierzchni netto budynku

Rys. 27. Sredni koszt budowy i cena rynkowa mieszkan w latach 2015-2020 w Polsce [zt/n]
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i SEKOCENBUD
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Zestawienie ukazujgce relacje omowionych w niniejszym podrozdziale wybranych
wskaznikéw makroekonomicznych w stosunku do cen badanych rodzajow nieruchomosci
na przestrzeni szesciu latach objetych analizg przedstawiono w Tab. 2.

Tab. 2. Relacja wybranych wskaznikow makroekonomicznych w stosunku do poziomu cen poszczegdlnych rodzajéw
nieruchomosci w Polsce latach 2015-2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020 Tempo zmian
[+ [%]
Wskaznik cen towarow i ustug 991 994 1020 06 1023 1034 34 -
konsumpcyjnych
Wekaznik zatrudnienia [%] 51,9 52,8 53,7 54,2 54,4 543 24 -
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 69 55 45 38 28 31 -38 -3,8%

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
[szt]

Liczba domdw jednorodzinnych oddanych do
uzytkowania [szt.]

Sredni koszt budowy mieszkan (wartos¢

147711 | 163325 | 178342 185063 207 425 220831 +73120 +33,1%

72743 7963 76 282 76 607 82772 89717 +16 974 +18,9%

actworzenone) ™ /] 3970 4054 4170 4238 4 461 4892 922 +23%

Sredni koszt budowy 1 m” powierzchni 3639 3664 3739 39%6 4267 L43 |  +82%  +23%

uzytkowej mieszkan [zt/n"]

Loale miesdalne | SC 1M 4383 L4466 4545 4772 5068 5529 | +1146 26%
CO o 160789 173467 18859 21597 213763 204709 | +43920 2T%

bomy jechorodzinne $C-1n? 3385 3555 3719 4029 4456 5052 41667 +4%
co bd. bd. bd. bd. bd. bd. bd. bd.

Nieruchomosci $C-1n? 16 231 191 186 188 218 83 | +19%

zabudowane

budynkami Co 55490 45109 49243 57161 56464 60579 5089 9%

mieszkalnymi

Nieruchomosci $C-1m? 57 13 6l 67 106 120 +63 A%

gruntowe o 232345 212682 218420 240334 237018 284294 | +51948 22%

Nieruchomosci $C-1m? 86 97 99 m 101 m +25 +29%

gruntowe

przeznaczonepod | CO 78818 52275 63659 70339 70154 96543 417725 ¥22%

zabudowe

Nieruchomosci $C-1m? 65 65 84 90 90 101 36 | +55%

gruntowe

przeznaczonepod 13557 15293 19697 21815 24442 36995 23438 +173%

zabudowe

mieszkaniowg
*Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (pot. inflacja) dotyczy przecigtnych cen oferowanych przez producentéw na rynku krajowym. Okres poprzedni =100
** Sredni koszt budowy mieszkan policzono jako érednia ceny 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania z czterech kwartatéw
** Srednia cene 1 M2 powierzchni uzytkowej poszczegélnych rodzajéw nieruchomosci wyrazono w ztotych
¥ Czestotliwosé obrotu ukazuje liczbe nieruchomosci biorgcych udziat w obrocie (z wyjatkiem lokali mieszkalnych i nieruchomosci gruntowych w odniesieniu do
I§t6rych wskazano liczbe transakcji)
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS, Cenatorium i SEKOCENBUD
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W wojewddztwie dolnoslaskim obserwowany jest staty wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto, ktore w 2020 r. wyniosto 5 694 zt, bedac o 1 490 zt (35%) wyzsze
w stosunku do 2015 r. i tym samym przewyzszato ogolnopolski poziom o ok. 170 zt. Zakres
zmian $rednich cen lokali mieszkalnych wskazywat na wzrost bliski 700 zt/m?, tym samym
bedac jednym z najnizszych w Polsce. Poziom cen mieszkan w 2020 r. wynosit 4 678 zt/n?.
W zakresie dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych dla dolnoslaskiego widoczny jest
stabilny trend wzrostowy z poziomu 1,06 w 2015 r. do 1,22 w 2022 r. Obrét nieruchomosciami
lokalowymi w latach 2015-2019 wykazywat tendencje wzrostowe. Liczba transakcji wzrosta
z ponad 21 000 do ponad 27 000, natomiast w 2020 r. wyraznie spadta do poziomu zblizonego
do odnotowanego w 2015 r.

Tab. 3. Zestawienie czynnikdw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie dolnoslaskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 4204 4386 4 655 4942 5324 5694
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 3960 4112 4071 4 267 4 552 4 678
Lokal Wskainik' _

. dostepnosci 1,06 1,07 114 116 117 1,22

mieszkalny .

cenowej

Co™ 21109 24027 25 541 27232 27 336 21539
Nieruchomosé SC -1 58 61 m 85 85 270
zabudowana
budynkami co 5561 6024 4819 6579 6 409 4 355
mieszkalnymi
Nieruchomosé | SC-1m? 22 30 47 53 61 59
gruntowa co 18 077 18 442 17 055 20 301 18 693 20910
Nieruchomosé SC-1m? 68 b4 70 81 81 68
gruntowa
przeznaczona co 5935 3690 4825 5396 5212 7766
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1n? 107 59 64 81 86 73
gruntowa
przezhaczona - | q 292 1441 2306 2694 2892 4372
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,2 99,3 1019 1012 1021 103
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 514 53,3 53,5 54,2 55,3 55,1
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 62 45 32 4 32 34
Mieszkania oddane do uzytkowania 14 035 16 506 17 065 18 518 22 066 21 861
Koszt budowy mieszkan 3644 3638 3644 3873 4149 4 351

Zrédto; Opracowanie wtashe na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czgstotliwosc obrotu

W zakresie dotyczacym nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi zaréwno
cena, jak i liczba nieruchomosci objeta transakcjami wykazuje w analizowanym okresie
duze zrdznicowanie, bez wystepowania wyraznych trendow. Najwyzsza cene tego typu
nieruchomosci osiggaty w 2020 r., prawie 270 zt/m? W poprzednich latach ceny zawieraty
sie w przedziale ok. 60-110 zt/m?. Czestotliwosc obrotu byta mniej zréznicowana niz ceny,
w 2020 r. dokonano obrotu najmniejszg liczbg nieruchomosci - ponad 4 300, natomiast
najwiecej podlegato obrotowi w 2018 r. - ponad 6 500.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych wykazywaty tendencje wzrostowe: z poziomu ok.
22 zt w 2015 r. do ok. 60 zt za m? w latach 2019-2020. Liczba nieruchomosci podlegajgcych
obrotowi utrzymywata sie na zblizonym poziomie w catym badanym okresie mieszczac sie
w przedziale 17 000-21 000. Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
wykazujg dos¢ duze wahania w poszczegolnych latach. Najwyzszy poziom wystepowat
w latach 2018-2019, przyjmujac bardzo zblizone wartosci (81 zt/m?). W 2020 r. nastgpit
wyrazny spadek do poziomu podobnego do 2015 r., tj. 68 zt/m?. W zakresie obrotu
nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe widoczny jest wyrazny wzrost w latach 2016-
2020: z ok. 3 700 do ponad 7 700 w 2020 r. W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg zakres sSrednich cen wykazuje duze
zroznicowanie. Najwyzszy poziom wystepowat w 2015 r. osiggajac prawie 107 zt/m?,
po wyraznym spadku w kolejnym roku nastepowat rokroczny wzrost do 86 zt/m? w 2019 r.
oraz zauwazalny spadek w 2020 r. do poziomu 73 zt/m?. W zakresie obrotu tego typu
nieruchomosciami widoczny jest wyrazny coroczny wzrost liczby nieruchomosci objetych
transakcjami z niecatych 300 do ponad 4 300.

Analiza wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych wskazuje, ze w badanym okresie
wskaznik ten sukcesywnie rost z 99,2 do 103,1. Dla poréwnania poziom ogdlnopolski wynidst
w 2020 r. 103,4. Podobnie poziom zatrudnienia stabilnie wzrastat z 51,4% w 2015 r. do 55,3%
w 2019 r., by w 2020 r. minimalnie spas¢ do poziomu 55,1%. Oznacza to korzystniejsza od
ogolnopolskiej sytuacje tym aspekcie, podobnie jak w przypadku stopy bezrobocia. Poziom
ww. wskaznika w analizowanych latach miat trend spadkowy z wyjatkiem lat 2018 i 2020.
Ogolny poziom bezrobocia zmalat z 6,2% do 3,4% i byt zblizony do poziomu notowanego dla
Polski - 3,1%. Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania sytuacja
w wojewodztwie dolnoslaskim prezentuje sie korzystnie. W latach 2015-2019 nastepowat
wyrazny, coroczny wzrost tej liczby z ok. 14 000 do ok. 22 000, jednakze w 2020 r. oddano
do uzytku nieznacznie mniej mieszkan niz w roku poprzednim. Zakres kosztow budowy
mieszkan ksztattowat sie w badanym okresie w zmienny sposob, dla lat 2015-2017
pozostawat na stabilnym poziomie ok. 3 600 zt/n?, natomiast w kolejnych latach nastapit
zauwazalny wzrost do ok. 4 350 zt/m? w 2020 r. Dynamika jego wzrostu w wojewddztwie
stanowita 707 zt/m? (19%) i byta nizsza niz ogdlnopolska, osiggajgca poziom ok. 800 zt/n?
(23%) (Tab. 3).

Ogolna sytuacja ekonomiczna w wojewddztwie ulega zauwazalnej poprawie w badanych
latach, o czym $wiadczg zmiany we wskaznikach makroekonomicznych - wzrost poziomu
zatrudnienia, poprawa poziomu ptac oraz spadek bezrobocia. Ma to bezposrednie
przetozenie na wzrost potencjatu nabywczego mieszkancow. Zwiekszeniu ulegta
dostepnosc cenowa lokali mieszkalnych, ktorych koszt budowy takze ulegt zwigkszeniy,
jednakze w mniejszym stopniu od ogdlnopolskiego. O poprawie Swiadczy rowniez rosnaca
czestotliwos¢ w zakresie obrotu nieruchomosciami gruntowymi. Wiptywu pandemii COVID-
19 mozna doszukaé sie¢ w zakresie zmniejszonego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz
wyraznym wzroscie cen i zmniejszonym obrocie na rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, jak rowniez nieznacznym spadkiem cen i zauwazalnie wigksza
liczhg transakcji w zakresie nieruchomosci gruntowych. W zakresie czynnikéw
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makroekonomicznych zaobserwowano nieznaczne pogorszenie sie sytuacji w 2020 r.
w stosunku do roku poprzedniego.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewodztwie kujawsko-pomorskim
prezentuje typowy dla Polski trend wzrostowy. W 2020 r. wyniosto ok. 4 800 zt, notujac
przyrost o prawie 1 300 zt (36%) w stosunku do 2015 r., jednoczesnie pozostajac ponizej
Sredniej dla Polski o ok. 700 zt. Srednia cena lokali mieszkalnych w kujawsko-pomorskim
wykazuje dynamiczny wzrost, w 2020 r. osiggneta poziom 4 550 zt/m?. Dostepnos¢ cenowa
lokali mieszkalnych, pomimo wzrostu wynagrodzen, ulegta na przestrzeni lat 2015-2020
pogorszeniu z najwyzszego poziomu 1,15 w 2016 r. do 1,06 w 2020 r. Czestotliwosc obrotu na
rynku lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach jest dosc zroznicowana bez wyraznych
trendéw, wahajac sie w przedziale 6 900-9 800 transakciji.

Tab. 4. Zestawienie czynnikow makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 3540 3673 3886 4139 4494 4832
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 319 3185 3481 3783 4074 4550

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 114 115 112 1,09 1,10 1,06
mieszkalny .

cenowej

co** 7018 6883 8721 91752 9 551 8570
Nieruchomos¢ SC-1n? 92 102 161 189 187 205
zabudowana
budynkami co 2696 2231 2745 3256 3330 3407
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1n? 12 23 32 35 39 40
gruntowa co 12 061 10 261 10 943 12 406 12750 15797
Nieruchomos¢ SC-1m? 53 65 60 63 94 63
gruntowa
przeznaczona co 4185 2082 3148 3508 4104 6086
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1n? 33 144 80 45 56 53
gruntowa
przeznaczona - o 143 192 840 207 696 121
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 991 995 102,0 1016 1023 1036
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 50,7 51,0 51,8 52,7 53,0 52,9
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 73 7 49 44 36 2,2
Mieszkania oddane do uzytkowania 64 6262 7743 7092 8090 9690
Koszt budowy mieszkan 3537 3512 3551 3736 3981 4172

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwo$é obrotu

W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi widoczny jest wyrazny
wzrost poziomu cen z ok. 92 zt/m?w 2015 r. do ok. 205 zt/m? w2020 r. Pod wzgledem liczby
nieruchomosci objetych obrotem zauwazalny jest wzrost w latach 2018-2020 do ok. 3 200-
3 400, z ok. 2 200-2 700 w latach wczesniejszych. Ceny nieruchomosci gruntowych réwniez
notujg zauwazalny wzrost poziomu srednich cen na przestrzeni badanych lat - z niecatych
12 zt/m? do prawie 40 zt/m?. Liczba nieruchomosci objetych transakcjami jest zréznicowana
w poszczegolnych latach, jednakze w przypadku 2020 r. zauwazalna jest ich najwigksza
liczba - prawie 16 000. Wieksze wahania cenowe notujg nieruchomosci gruntowe
przeznaczone pod zabudowe, ktorych przedziat przez wigkszos¢ badanego okresu wynosit
52-65 zt/m?, wyjatek stanowit 2019 r. gdy ceny osiggnety 94 zt/m?. Wyrazny trend wzrostowy
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w latach 2016-2020, mozna zaobserwowac w zakresie liczby nieruchomosci objetych
transakcjami - z poziomu ok. 2 100 do ponad 6 000. Duze wahania cenowe widoczne s
rowniez dla nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, gdzie
najnizsza $rednia cena z 2015 r. wyniosta 33 zt/m?, natomiast najwyzsza z 2016 r. osiggneta
poziom 144 zt/m?, wysoka cene odnotowano réwniez w 2017 r. na poziomie ok. 80 zt/n?.
Rownie duze zrdznicowanie prezentowata liczba nieruchomosci objetych transakcjami: od
ok. 150-200 w 2015-2016 i 2018 r. przez 840 w 2017 r. do ponad 1100 w 2020 r. Wyrazne
zmiany widoczne s3 w przypadku czynnikdw makroekonomicznych. Poziom cen wskaznika
towarow i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim wzrost z poziomu 99,1 w 2015 r. do 103,6 w 2020 r., czyli nieznacznie wyzej niz
w ujeciu ogolnopolskim (103,4). W zakresie poziomu zatrudnienia widoczny jest wzrost
w latach 2015-2019 z 50,7% do 53% oraz delikatny spadek w 2020 r. o 0,1%, oznacza
to zauwazalng réznice w stosunku do poziomu ogdlnokrajowego (54,3%). Wyrazne zmiany
odnotowano w przypadku stopy bezrobocia, gdzie z poziomu 7,3% w 2015 r. spadto ono do
2,2% w 2020 r., tym samym obrazujac znacznie lepszg sytuacje od ogolnopolskiej (3,1%).
Ostatni z badanych czynnikéw, czyli liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
w analizowanym okresie, wykazywat spore wahania, jednakze da sie zachserwowac ogolny
trend wzrostowy z poziomu ok. 6 700 do prawie 9 700. Koszty budowy mieszkan
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim naleza do wyraznie najnizszych w Polsce. W latach
2015-2017 utrzymywaty sie na zblizonym do ok. 3 500 zt/m? putapie, nastepnie wzrosty do
niecatych 4 200 zt/n? w 2020 r. Tym samym jego dynamika wzrostu dla wojewoddztwa - ok.
600 zt/n? (18%) jest relatywnie niska na tle kraju - ponad 800 zt/n¥ (23%) (Tab. 4).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa kujawsko-pomorskiego w badanym okresie ulegta
nieznacznej poprawie. Wiekszos¢ wskaznikéw makroekonomicznych wskazuje na gorsza od
ogolnopolskiej kondycje gospodarczg wojewddztwa. Wyjatek stanowi stopa bezrobocia,
wyraznie nizsza od ogolnopolskiej. Potencjat nabywczy mieszkancow w zakresie lokali
mieszkalnych ulegt pogorszeniu, gtdwnie za sprawg wysokiego wzrostu poziomu srednich
cen. Koszty budowy mieszkan w wojewddztwie naleza do najnizszych w kraju. Wptywu
pandemii COVID-19 mozna doszukaC sie w zakresie zmniejszonego obrotu lokalami
mieszkalnymi oraz zwigkszonym obrotem nieruchomosciami gruntowymi. W zakresie
poziomu srednich cen nieruchomosci nie odnotowano zauwazalnych réznic dla 2020 r.
w stosunku do lat poprzednich.

Wzrost poziomu wynagrodzen jest rowniez zauwazalny w wojewodztwie lubelskim
W 2020 r. przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosito ponad 4 900 zt i wzrosto
o ok. 1200 z (33%) w stosunku do 2015 r, odbiegajac jednak o blisko 600 zt od $redniej
notowanej dla kraju. Stosunkowo zblizony wzrost dotyczy rowniez cen lokali mieszkalnych,
dla ktorych srednie ceny w 2020 r. wyniosty ok. 5 300 zt/m?, wzrastajac z poziomu ok. 3 900
zt/m? w 2015 r. Wzajemny stosunek obu wartosci rozumiany jako dostepnos¢ cenowa
w badanym okresie utrzymywat sie na zblizonym poziomie w przedziale 0,93-0,96.
W zakresie czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi widoczny byt staty wzrost liczby
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transakcji z poziomu ok. 4 500 w 2015 r. oraz wyrazny skok w 2018 r. do ponad 7 000,
natomiast w 2020 r. byto to ponad 7 750 transakgji.

Tab. 5. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 3699 3816 4020 4261 4,565 4915
wynagrodzenie brutto

SC-1m?* 3910 4080 4194 4519 4782 5302

Wskaznik
Lokal -
mieszkalny dostepn.osu 0,95 0,94 0,96 0,94 0,95 0,93

cenowej

co 4555 5096 5878 7140 7 450 7757
Nieruchomosé SC-1n? 104 102 N6 109 170 143
zabudowana
budynkami co 1404 1184 1538 1797 1888 2178
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1m? 8 10 12 14 18 18
gruntowa co 15 659 12 450 14 815 16 039 15 277 18115
Nieruchomos¢ SC -1 31 45 35 34 43 44
gruntowa
przeznaczona co 3357 1945 2876 3267 3421 4764
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC -1 58 24 58 74 65 60
gruntowa
przezhaczona - | q 1026 929 1298 1744 1826 2447
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 98,8 99,1 1022 1014 1023 1028
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 50,8 50,6 51,0 51,9 51,6 51,5
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 8,8 69 79 5,6 49 48
Mieszkania oddane do uzytkowania 6229 7020 7361 7518 7309 8 449
Koszt budowy mieszkan 3497 3497 3554 3808 4100 4319

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwo$é obrotu

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poziomy srednich cen
cechowaty sie zauwazalnym zréznicowaniem w przedziale ok. 100-115 zt/m? w latach 2015-
2018 oraz ok. 170 zt/m? w 2019 i ok. 140 zt/m? w 2020 r. Liczba nieruchomosci objetych
transakcjami wykazuje tendencje wzrostowe przez prawie caty badany okres, za wyjatkiem
2016 r. W 2020 r. dokonano obrotu prawie 2 200 nieruchomosciami. Wzrost poziomu cen
mozna zaobserwowac rowniez dla nieruchomosci gruntowych z poziomu 8 zt/m?w 2015 .
do prawie 18 zt/m? w 2020 r. Zarejestrowana liczba transakcji w wigkszosci lat zawierata
sie w przedziale ok. 14 000-16 000, wyjatek stanowit 2016 r. z liczbg ok. 12 000 transakcji
oraz 2020 r., w ktorym zanotowano ponad 18 000 transakcji. W zakresie nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mozna zachserwowaé wystepowanie cen
w dwoch réznych zakresach. Pierwszy z nich dotyczyt lat 2015 i 2017-2018, kiedy poziom cen
miescit sie¢ w zakresie ok. 31-35 zt/n? oraz w latach 2016 i 2019-2020, w ktorych ceny
oscylowaty pomiedzy 43-45 zt/m?. W liczbie nieruchomosci biorgcych udziat w obrocie
wyrozniajg sie: 2016 r. z niecatymi 2 000 nieruchomosci oraz 2020 r. z ponad 4 700
nieruchomosciami, w pozostatych latach byt to przedziat na poziomie ok. 2 800-3 400.
Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg cechuje bardzo duze
zroznicowanie cenowe. Najnizsza cena wystepowata w 2016 r. i byto to niecate 24 zt/n?,
natomiast najwyzsza cena dotyczyta 2018 r. osiggajac putap prawie 74 zt/m?. W pozostatych
latach byt to poziom w zakresie ok. 58-65 zt/m?. Liczba nieruchomosci objetych
transakcjami byta rowniez zréznicowana: najmniejszy obrot wystepowat w 2016 r. (ok. 900
nieruchomosci), natomiast najwiecej, ok. 2 400 objeto transakcjami w 2020 .

47



W przypadku wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych od 2017 r. widoczny jest
poziom przekraczajacy 100. Najwyzszy wskaznik wystepowat w 2020 r. osiggajac 102,8, czyli
byt nizszy od ogdlnopolskiego poziomu o 0,6. Poziom zatrudnienia w wojewddztwie jest
relatywnie niski, jednakze ulega nieznacznej poprawie. Najnizszy poziom wystepowat
w 2016 r. osiggajac 50,6%, natomiast najwyzszy w 2019 r. (51,6%), w kolejnym roku byt 0 0,1%
nizszy, tym samym obiegat od ogdlnokrajowego poziomu az o 2,8%. Podobnie niekorzystnie
wypada stopa bezrobocia w stosunku do przecigtnego polskiego poziomu. Ulegta co prawda
zmniejszeniu z 8,8% w 2015 r. do 4,8% w 2020 r., jednakze ogdlnopolski poziom bezrobocia
wynosit 3,1%, bedgc tym samym zauwazalnie nizszym. Ostatni badany czynnik zwigzany
z liczbg mieszkan oddawanych do uzytkowania notowat ogolny trend wzrostowy w latach
2015-2020 z ok. 6 200 do ponad 8 400. Dynamika poziomu kosztow budowy mieszkan
w wojewodztwie lubelskim jest bardzo zblizona do ogdlnopolskiej, w obu przypadkach
wzrost oscyluje w granicach 800 zt (23%). Zmiana kosztow cechowata sie stabilnoscig
w latach 2015-2016 osiggajac ok. 3 500 zt/n?, nastepnie systematycznie rosta do
ok. 4 300 zt/m? w 2020 r. Tym samym jest o ok. 150 zt/m? nizsza od $redniej dla kraju
(Tab. 5).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa lubelskiego w badanym okresie charakteryzowata sie
niewielka poprawa. Wskazniki makroekonomiczne wskazuja na gorsza od ogolnopolskiej
kondycje gospodarcza wojewodztwa. Dodatkowo dynamika obserwowanych zmian jest
niewysoka. Potencjat nabywczy mieszkancow w zakresie lokali mieszkalnych ulegt
nieznacznemu pogorszeniu. Brak zauwazalnego wptywu pandemii COVID-19 na ten segment
rynku zaréwno pod wzgledem cen, jak i liczby transakgji. Jedynym zakresem, dla ktdrego
wystepujg zauwazalne zmiany dla 2020 r. w stosunku do badanego okresu jest zwiekszony
obrét nieruchomosciami gruntowymi.

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie lubuskim odnotowato wzrost
bliski poziomowi ogélnopolskiemu obserwowanemu w szesciu badanych latach. W 2020 r.
wyniosto ok. 4 800 zt, osiggajac zwyzke w stosunku do 2015 r. o ok. 1250 zt (35%), wciaz jest
nizsze od poziomu sredniego dla kraju o prawie 700 zt. Pomimo relatywnie niskich zarobkéw
dostepnos¢ cenowa mieszkan w lubuskim jest wysoka w poréwnaniu z resztg Polski.
Sytuacja ta jednakze ulega zmianie z uwagi na zauwazalny wzrost cen lokali mieszkalnych
z ok. 2 500 zt/m?w 2015 r. do poziomu ok. 3 650 zt/m? w 2020 r. Tym samym spowodowato
to spadek dostepnosci cenowej z poziomu 1,43 do 1,32 w analogicznych latach, wszakze
poziom ten nalezy nadal uznac¢ za korzystny. W zakresie liczby transakcji widoczne byty
wzrosty, pierwszy w 2016 do poziomu ok. 5 400 z 4 400 w poprzednim roku. Drugi wzrost
dotyczyt 2018 r. do liczby prawie 7000, w kolejnych dwdch latach liczba transakcji
plasowata sie na poziomie ok. 6 600. W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wystepowaty duze zrdznicowania cenowe w poszczegolnych latach.
Najwyzsze ceny wystepowaty w 2020 r. (ok. 200 zt/n), natomiast najnizsze w 2016 r.
(niecate 70 zt/m?), w pozostatych latach wahania cenowe zawieraty sie w przedziale
ok. 115-190 zt/m? Obrot tego typu nieruchomosciami utrzymywat sie na stosunkowo
wyrownanym poziomie w zakresie od ok. 1100-1 800 nieruchomosci rocznie.
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Tab. 6. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie lubuskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3568 3735 3951 4240 4,560 4832
wynagrodzenie brutto

SC-1m2* 2501 2608 2706 3032 3185 3652
Lokal Wskaz'nik'

. dostepnosci 1,43 1,43 1,46 1,40 1,43 1,32

mieszkalny .

cenowej

co** 4413 5391 5613 6970 6643 6603
Nieruchomos¢ SC-1m? 18 70 149 191 177 202
zabudowana
budynkami co 1208 1106 1270 1710 1783 1500
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1m? 1 n 23 23 26 51
gruntowa co 7309 6664 6776 8147 7892 8279
Nieruchomos¢ SC-1n? 14 18 30 34 36 42
gruntowa
przeznaczona co 2358 217 2566 2663 2523 2783
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 58 24 58 74 65 60
gruntowa
przezhaczona - | q 303 551 380 468 554 668
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 99,6 99,8 102,2 102,0 1025 103,0
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 51,1 53,0 535 53,4 53,9 53,7
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 63 41 34 3 21 -
Mieszkania oddane do uzytkowania 3233 3583 4000 4 257 4134 5162
Koszt budowy mieszkan 3585 3638 3694 3946 4148 4371

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Segment nieruchomosci gruntowych w zakresie cen odnotowat bardzo dynamiczny wzrost
na przestrzeni lat z niecatych 11 zt/m* w 2015-2016 r. do poziomu ponad 51 zt/m? w 2020 r.
Liczba transakcji w tym zakresie réwniez ulegta ogdlnemu zwigkszeniu, jednakze na
przestrzeni lat naprzemiennie rosta i malata. Najwiecej transakcji zarejestrowano
w 2020 r., byto to prawie 8 300, natomiast najmniej w 2016, gdzie dokonano obrotu ponad
6 600 nieruchomosciami. W podobny sposob ksztattowaty cie ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe, gdzie rowniez wystgpit dynamiczny wzrost. Pierwotny
poziom ok. 14 zt/m? w 2015 r. ulegt zwigkszeniu do putapu prawie 42 zt/m? w 2020 r. Inny
trend prezentowata natomiast liczba nieruchomosci objetych transakcjami, gdzie na
przestrzeni lat utrzymywata sie w przedziale ok. 2 100-2 700. Wyrazne wahania srednich
cen mozna zaobserwowac w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. Najnizsza cene odnotowano w 2016 r. na poziomie niecatych 24 zt/n?,
natomiast najwyzsza w 2018 r. o wartosci prawie 74 zt/m?, w pozostatych latach ceny
zawieraty sie w przedziale 58-64 zt/m?. Pod wzgledem liczby nieruchomosci podlegajacych
obrotowi widoczny jest wzrost na przestrzeni badanego okresu z poziomu ok. 300 w 2015 r.
do ponad 650 w 2020 r., na tle nastepujacych po sobie lat wyrdznia sie 2016 r., ktory swoim
poziomem jest bardzo zblizony do 2019 r. (ok. 550). W zakresie poziomu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych widoczny jest trend wzrostowy. W 2020 r. wskaznik osiggnat wartosc 103,
tym samym byt zblizony do sredniej krajowej (103,4). Poziom zatrudnienia w wojewddztwie
lubuskim ulegt poprawie z 51,1% w 2015 r. do 53,7% w 2020 r., bedac w ten sposab nizszy od
ogolnokrajowego putapu o 0,6%. W przypadku stopy bezrobocia w latach 2015-2019 widoczny
byt wyrazny spadek, brak natomiast danych dla 2020 r. W przypadku liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania zaobserwowac mozna trend wzrostowy, w 2015 r. oddano do
uzytku ok. 3 200 mieszkan, natomiast w 2020 r. byto to ponad 5 100, wyraznie wigcej niz
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w poprzednich latach. Koszty budowy mieszkan w lubuskim cechowaty sie rokrocznym
wzrostem z ok. 3 600 zt/m?w 2015 r. do prawie 4 400 r. w 2020 r., tym samym byty o niecate
100 zt/m? nizsze niz w ujeciu ogolnopolskim (Tab. 6).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa lubuskiego jest stosunkowo korzystna. Poziomy
wskaznikéw makroekonomicznych wskazujg poziom zblizony do ogdlnopolskich.
Dynamiczny rozwoj wystepuje w segmencie rynku lokali mieszkalnych, gdzie wida¢ wyrazny
wzrost czestotliwosci obrotu oraz zwyzke cen, szczegdlnie w 2020 r. W ostatnim roku
zauwazalnie wzrosta réwniez liczba mieszkan oddanych do uzytkowania. Poziom cen lokali
mieszkalnych jest wyraznie nizszy od ogolnokrajowego. Wptyw pandemii COVID-19
w wojewoddztwie lubuskim mozna odnies¢ w zasadzie wytacznie w przypadku poziomu
$rednich cen nieruchomosci gruntowych ogotem. Dla pozostatych typéw nieruchomosci
zaréwno w zakresie cen, jak i czestotliwosci obrotu brak zauwazalnych zmian w 2020 .

Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w przypadku wojewddztwa
todzkiego jest bardzo zblizony do pozostatych wojewddztw. Na przestrzeni lat 2015-2020
odnotowano zwyzke o ok. 1350 zt do poziomu ok. 5 150 zt, co stanowi niecate 400 zt mniej
w porownaniu ze srednig krajowa. Przyrost o zblizonej dynamice odnotowany zostat
w przypadku $redniej ceny lokalu mieszkalnego, gdzie z poziomu ok. 3 250 zt/m? w 2015 r.
wzrosta do ok. 4 250 zt/m? w 2019 r., jednakze zdecydowany wzrost wystapit w 2020 r.,
do ok. 4 750 zt/m?. Zmiany o takim charakterze spowodowaty spadek wskaznika dostepnosci
cenowej lokali mieszkalnych w todzkim do 1,08 w 2020 r. z putapu 1,19 w 2017 r. W zakresie
liczby transakcji rowniez obserwowany jest wzrost. Najmniej transakcji zarejestrowano
w 2016 r., byto to ok. 8 600, natomiast w 2020 r. byto ich juz ponad 12 000.

Wigksze zrdznicowanie mozna odnotowa¢ w segmencie nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, gdzie najwyzszy poziom cen, ok. 200 zt/m? odnotowano w 2016 r.,
natomiast najnizsza cena wystepowata w 2015 r. mieszczac sie w putapie niecatych
120 zt/m?. Mniejsze wahania wykazywata liczba nieruchomosci biorgcych udziat w obrocie.
Najmniej nieruchomosci zarejestrowano w 2016 r., byto to ok. 2 000, natomiast wzrost
w kolejnych latach osiggnat szczyt w 2020 r. na poziomie prawie 3 800. W zakresie
nieruchomosci gruntowych réwniez mozna zaohserwowac wzrost cen, z poziomu niecatych
18 zt/m? w 2015 r. do prawie 37 zt/m? w 2020 r. Przez wiekszos$¢ badanego okresu liczba
transakcji utrzymywata sie na poziomie ok. 11 000-14 000, wyraznie najwigcej transakcji
dokonano natomiast w 2020 r., kiedy byto ich ponad 18 000. Ceny segmentu nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe cechowaty sie znacznym zrdéznicowaniem,
od ok. 22 zt/m? w 2015 r., przez ok. 34-38 zt/m? w latach 2017-2019, do ok. 43-45 zt/n?
w latach 2016 i 2020. Liczba nieruchomosci uczestniczagca w obrocie byta rowniez bardzo
zroznicowana. Najwiekszy obrot pod wzgledem liczby nieruchomosci gruntowych dokonat
sie w 2015 r. i 2020 r., odpowiednio ok. 6 400 i 7 000. Wyraznie najmniej nieruchomosci byto
przedmiotem transakcji w 2016 r., ok. 3 300, natomiast w latach 2017-2019 zakres miescit
sie w przedziale ok. 4 400-4 900. W kategorii nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg réwniez wystepuje widoczne zroznicowanie srednich cen.
Najnizszy poziom ok. 25 zt/m? wystepowat w 2015 r., natomiast najwigkszy, prawie 43 zt/m?
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w 2016 r. W 2020 r. putap cenowy osiggnat ok. 41 zt/m?. Obrét nieruchomosciami tego typu
miat zrownowazony charakter w okresie 2015-2019 (ok. 1 000-1350), wyraznie wigcej
nieruchomosci - prawie 2 100 - byto przedmiotem transakcji w 2020 .

Tab. 7. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie todzkim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3791 3925 4142 4 441 4790 5148
wynagrodzenie brutto

SC-1m2* 3255 3363 3493 3880 4236 47749

Wskaznik
Lo.kal dostepnosci 1,16 117 119 114 113 1,08
mieszkalny .

cenowej

co** 8813 8638 9224 11105 11484 12127
Nieruchomos¢ SC-1n? n9 199 170 183 163 185
zabudowana
budynkami co 2736 2 045 2816 3240 3261 3786
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1n? 18 28 30 31 29 37
gruntowa co 13722 nan 13 388 14 654 14519 18 207
Nieruchomos¢ SC-1m? 22 45 38 38 34 43
gruntowa
przeznaczona co 6376 3333 4419 4893 4799 7012
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 26 43 29 35 33 4
gruntowa
przezhaczona - | q 1100 1003 1308 1349 1285 2075
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 98,8 99,4 102, 1015 1026 1036
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 52,9 53,4 54,7 55,1 54,0 54,8
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 6,8 4,6 4 4 24 34
Mieszkania oddane do uzytkowania 7150 7065 7473 8046 9730 11283
Koszt budowy mieszkan 3680 3646 3694 3869 4126 4324

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie odnotowat wzrost
z poziomu 98,8 w 2015 r. do 103,6 w 2020 r.,, tym samym byt bardzo zblizony do
ogolnopolskiego, przewyzszajgc go o 0,2. W zakresie zmian poziomu zatrudnienia nastapit
wzrost z 52,9% w 2015 r. do 54,8% w 2020 r. przewyzszajac poziom sredni dla Polski o 0,5%.
Zmiany w poziomie stopy bezrobocia rowniez sg zblizone do ogdlnopolskich,
zaobserwowano spadek z 6,8% w 2015 r. do 2,4% w 2019 r. oraz wzrost w 2020 r. do poziomu
3,4%, wyzszy od ogolnokrajowego o 0,3%. W dziedzinie budownictwa, liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania w badanym okresie wzrosta z poziomu ok. 7 100 w latach 2015-
2016 do ponad 11000 w 2020 r. Zakres wzrostu poziomu kosztéw budowy mieszkan
w todzkim jest jednym z najnizszych w Polsce, gdyz wynosit niecate 650 zt/m?w latach 2015-
2020. Finalnie wynidst ok. 4 300 zt/m?, i jest ok. 100 zt/m? nizszy od ogdlnopolskiego (Tab. 7).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa tddzkiego jest korzystna. Poziomy wskaznikow
makroekonomicznych sg bardzo zblizone do ogdlnopolskich. Zakres zmian na rynku
nieruchomosci wskazuje na znaczacy wzrost cen lokali mieszkalnych w 2020 r. Dodatkowo
widoczna jest najwyzsza czestotliwosc obrotu w kazdej badanej grupie w 2020 r., dla czesci
z nich wyraznie wyzsza w stosunku do roku poprzedniego. Zmiany o tym charakterze mozna
czeSciowo utozsamia¢ z wptywem pandemii COVID-19. W przypadku srednich cen
poszczegolnych segmentdw rynku nieruchomosci nie wykazujg one wyraznych trendow.
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Wojewddztwo matopolskie cechuje sie wysokim wzrostem wynagrodzen na tle Polski.
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wzrosto z ok. 3 900 zt w 2015 r. do poziomu
ponad 5 500 zt w 2020 r. Oznacza to przyrost rzedu ponad 1 600 zt (42%), ogolnopolski
przyrost to prawie 1 400 zt (33%). W zakresie cen lokali mieszkalnych w latach 2015-2018
obserwowany byt stabilny poziom cen w przedziale ok. 5 700-5 900 zt/m?, jednakze w dwoch
nastepnych latach nastgpit znaczacy wzrost, kolejno do ok. 6 400 zt/m? i prawie 7 200 zt/m?.
Pomimo tak specyficznych zmian w obu sktadowych wskaznik dostepnosci cenowej
mieszkan odnotowat poprawe w latach 2015-2019 z 0,67 do 0,79, natomiast w 2020 r. spach
nieznacznie (o 0,02). W zakresie liczby transakgji ich ogdlna liczba utrzymywata sie na
poziomie ok. 14 000-17 000 rocznie.

Tab. 8. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie matopolskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3907 4078 4347 4679 5098 5536
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 5817 5714 5735 5943 6 458 7194

Wskaznik
Lokal .
mieszkalny dostepn_osu 0,67 0,7 0,76 0,79 0,79 0,77

cenowej

co*™ 14 246 14104 14142 15 606 17 463 16416
Nieruchomos¢ SC-1n? 120 221 295 255 320 301
zabudowana
budynkami co 5759 3370 3935 4504 4334 4983
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1n? 53 b4 102 116 124 112
gruntowa co 18 811 19 003 19 264 20543 19 890 23375
Nieruchomos¢ SC-1n? 101 47 94 97 108 89
gruntowa
przeznaczona co 7976 5 409 5524 5739 5375 7196
pod zabudowe
Nieruchomogé | SC-1m? 34 31 40 44 71 98
gruntowa
przezhaczona - | q 1512 1455 1097 1099 1503 2554
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,2 99,6 102, 1022 1029 1043
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 51,5 53,1 53,8 54,3 54,7 55,1
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 6,6 4,9 5 41 2 2.4
Mieszkania oddane do uzytkowania 14 600 17 379 19 963 18 220 21751 19 843
Koszt budowy mieszkan 3705 3733 3786 3973 4292 4520

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

W kategorii nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi  wystepowat
zauwazalny wzrost cen w obserwowanych latach, jednakze nie byt on liniowy. Najnizszy
putap cen (ok. 120 zt/m?) wystapit w 2015 r., natomiast najwyzszy (ok. 320 zt/m?) w 2019 .,
w 2020 r. nieznacznie spadt do ok. 300 zt/m?. Liczba nieruchomosci objeta obrotem
w badanym okresie byta dos¢ zrdznicowana: ponad 5 700 w 2015 r., natomiast najmniej
ok. 3 300 w 2016 r. W pozostatych latach byto to ok. 3 900-4 900 nieruchomosci rocznie.
W kategorii nieruchomosci gruntowych réwniez odnotowano wzrost cen w okresie 2015-
2019 z poziomu ok. 53 zt/m? do prawie 124 zt/m? oraz spadek w 2020 r. do poziomu ok. 112
zt/m?. Liczba transakeji utrzymywata sie przez wiekszos¢ czasu w przedziale ok. 19 000-
20 000, jednakze w 2020 r. ulegta zwiekszeniu do ponad 23 000. W przypadku nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe nastgpity znaczne wahania cen z ok. 100 zt/m?
w 2015 r. poprzez niecate 50 zt/m? w 2016 r. do ok. 110 zt/m? w 2019 r. oraz ponowny spadek
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do ok 90 zt/m? w 2020 r. Wieksza stabilnos¢ wykazywata liczba nieruchomosci
uczestniczaca w obrocie, w latach 2016-2019 wynosita ok. 5 400-5 700, prawie 7 200 w 2020
r. i niemalze 8 000 w 2015 r. Segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg odnotowat bardzo wyrazny wzrost poziomu cen od 2017 r.,
w poprzednich latach ceny miescity sie w zakresie ok. 30-40 zt/m? natomiast w 2020 r.
osiggnety putap prawie 100 zt/m’. Czestotliwos¢ obrotu byta dos¢ stabilna w latach 2015-
2019 mieszczac sie w przedziale ok. 1100-1500 nieruchomosci, natomiast widoczny jest
znaczacy wzrost w 2020 r. do poziomu ponad 2 500.

Poziom cen towaréw i ustug konsumpcyjnych cechowat sie rokrocznym wzrostem na
przestrzeni lat z poziomu 99,2 w 2015 r. do 104,3, bedac tym samym wyzszym od poziomu
ogolnokrajowego o 0,9. W zakresie poziomu zatrudnienia wystapita wyrazna poprawa
z 51,5% w 2015 r. do 55,1% w 2020 r., oznacza to przekroczenie poziomu sredniego dla Polski
0 0,8%. Rownie korzystnie prezentuije sie stopa bezrobocia, ktora ulegta zmniejszeniu do 2%
w 2019 r. oraz nieznacznie wzrosta do 2,4% w 2020 r. bedac nizsza od ogdlnopolskiej o 0,7%.
W zakresie liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania wystepowato zauwazalne
zréznicowanie w poszczegolnych latach z ok. 14 000 w 2015 r. przez poziom ok. 17 000-
20 000 w latach 2016-2018 i 2020 do prawie 22 000 w 2019 r. Koszty budowy mieszkan
w wojewodztwie matopolskim przewyzszajg ogolnopolskie o ok. 50 zt/m?, tym samym s3a
bardzo zblizone. W 2020 r. wyniosty ok. 4 500 zt/n, notujgc wzrost o ok. 800 zt/m? (22%)
w stosunku do 2015 r. (Tab. 8).

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa matopolskiego umiejscawia je jako jedno
z najbogatszych w kraju. Pod wzgledem wskaznikéw makroekonomicznych rozwoj
gospodarczy wypada korzystnie na tle Polski. Problematyczny moze wydawac sie wytacznie
wysoki w skali kraju poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych w 2020 r. Sita nabywcza
mieszkancow w zakresie dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych jest jedng z najnizszych
w kraju, pomimo dynamicznie rosngcego, wysokiego poziomu zarobkow. Swiadczy
to o wysokiej atrakcyjnosci inwestycyjnej wojewodztwa. Wiptywu pandemii COVID-19 mozna
doszukiwac sie w zakresie czestotliwosci obrotu, ktory jest zauwazalnie wyzszy w zakresie
nieruchomosci gruntowych ogotem, pod zabudowe i pod zabudowe mieszkaniowa. Zakres
zmian w przypadku cen jest trudny do jednoznacznego powigzania z wptywem pandemii.
Zmianami mozliwymi do utozsamienia z pandemig jest zmniejszony obrot lokalami
mieszkalnymi oraz mniejsza liczba nowych lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania.

Wojewodztwo mazowieckie odnotowato wysoki wzrost wynagrodzen w badanym okresie,
jednoczesnie poziom zarobkow nalezy do najwyzszych w Polsce. W 2020 r. przecigtne
miesieczne wynagrodzenie brutto wyniosto prawie 6 600 z, notujgc wzrost o prawie
1500 zt (29%) w stosunku do roku bazowego. Wzrost wystapit rowniez w zakresie cen lokali
mieszkalnych, gdzie pierwotna cena ok. 6 600 zt/m? w 2015 r. zwiekszyta sie do poziomu
ponad 7 600 zt/m? w 2020 r. Tym samym dostepnosc cenowa ulegta poprawie z 0,77 do 0,86.
Pod wzgledem czestotliwosci obrotu nastapit wzrost z poziomu ok. 30 000 w 2015 r. przez
ok. 34 000 w latach 2015-2018, do ponad 36 000 w 2019 i prawie 38 000 w 2020 r.
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W kategorii nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wystepowaty znaczne
wahania cenowe od ok. 210 zt/m? w 2015 r. przez ok. 270-320 zt/n? w latach 2017-2020 do
wyraznie najwigkszej kwoty ponad 950 zt/m? w 2016 r. Liczba nieruchomosci objetych
transakcjami rowniez wykazuje znaczace wahania od ok. 6 300 w 2019 r. przez zakres ok.
6 700-7 300 w latach 2015-2018 do ponad 9 300 w 2020 r.

Tab. 9. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie mazowieckim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 5099 5241 5524 5 889 6248 6582
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 6 601 6672 6819 7252 7270 7 614

Wskaznik
Lokal L.
mieszkalny dostepn_osm 0,77 0,79 0,81 0,81 0,86 0,86

cenowej

co* 30 406 34181 34430 34759 36 499 37952
Nieruchomosé SC-1m? 210 957 305 300 274 324
zabudowana
budynkami co 7365 6961 6750 718 6316 9341
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1m? 47 79 53 66 46 69
gruntowa co 27 600 27 888 26 654 26913 26 263 36763
Nieruchomos¢ SC-1m? 90 17 114 133 76 101
gruntowa
przeznaczona co 10 464 8927 10 460 11 446 10798 16 784
pod zabudowe
Nieruchomosé SC-1m? 54 78 104 32 92 n9
gruntowa
przezhaczona - | qq 3403 4001 4945 2407 4521 8329
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 99,1 99,5 1019 1016 1022 1033
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 57,3 56,6 57,2 58,1 58,4 58,0
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 63 5 39 37 27 3
Mieszkania oddane do uzytkowania 29 227 36 049 37274 41078 43159 46 638
Koszt budowy mieszkan 3621 3647 3734 3959 4285 4 474

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwo$é obrotu

Cena nieruchomosci gruntowych wykazywata silne wahania w poszczegdlnych latach,
najnizsze ceny ok. 46 zt/m? wystepowaty w 2015 i 2019 r., natomiast najwyzsze ok. 78 zt/n?
w 2016 r. Liczba transakcji wskazywata stabilny poziom ok. 26 000-27 000 w latach 2015-
2019 oraz wyrazny wzrost do ok. 36 000 w 2020 r. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod zabudowe charakteryzowat zmienny poziom cen na przestrzeni badanych lat. Najnizszy
poziom cen ok. 76 zt/m? cechowat 2019 r., natomiast najwyzszy 133 zt/m?2018 r. W zakresie
obrotu nieruchomosci najmniejsza ich liczba ok. 8 900 wystgpita w 2016 r., w latach 2015
oraz 2017-2019 plasowata sie na poziomie ok. 10 000-11 000, natomiast najwigksza ich liczba
ok. 16 000 wystapita w 2020 r.

W przypadku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wystepowaty dwa okresy wzrostu cen. Pierwszy z nich w latach 2015-2017 z ok. 55 zt/m? do
105 zt/m? , natomiast drugi w latach 2018-2020 z ok. 30 zt/m? do 120 zt/r?.

Zmiany w zakresie poziomu cen towarow i ustug konsumpcyjnych byty bardzo zblizone do
ogolnopolskich, oznacza to wzrost z 99,1 w 2015 r. do 103,3 w 2020 r. ($rednia dla Polski to
103,4). Wojewddztwo mazowieckie cechuje najwyzszy w skali kraju poziom zatrudnienia,
ktory wzrost z 57,3% w 2015 r. do 58,4% w 2019 r. oraz nieznacznie zmalat do 58% w 2020 r.
wcigz bedac o 3,7% wyzszy od sredniej krajowej. W zakresie stopy bezrobocia odnotowano
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spadek latach 2015-2019 z 6,3% do 2,7% oraz niewielki wzrost do 3% w 2020 r. W segmencie
mieszkan oddawanych do uzytkowania mozna zaobserwowac rokroczny wzrost z poziomu
ok. 29000 do ponad 46 000. Pod wzgledem kosztow budowy mieszkan wojewddztwo
mazowieckie wypada na zblizonym do Polski poziomie (ok. 4 500 zt/m?). Wzrost na
przestrzeni lat 2015-2020 wyniost ok. 850 zt/n? (24%) bedac tym samym nieznacznie wyzszy
od ogodlnopolskiego (Tab. 9).

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa mazowieckiego plasuje je jako najbogatsze w kraju.
Pod wzgledem wskaznikow makroekonomicznych rozwdj gospodarczy wypada bardzo
korzystnie na tle Polski. Poziom cen lokali mieszkalnych oraz innych nieruchomosci
$wiadczy o najwyzszej w Polsce atrakcyjnosci inwestycyjnej. Przemawia za tym rowniez
najwieksza liczba oddawanych do uzytkowania mieszkan w kraju. Korzystny wptyw na
atrakcyjnosc inwestycyjng ma rowniez relatywnie niski koszt budowy mieszkan. Widoczne
jest to rowniez w przypadku pozostatych grup nieruchomosci, ktorych czestotliwosé obrotu
rowniez jest bardzo wysoka. Wzrost wynagrodzen przyczynit sie do poprawy dostepnosci
cenowej lokali mieszkalnych. Wptyw pandemii COVID-19 na rynek nieruchomosci
w wojewodztwie jest niezauwazalny w zakresie zmiany cen, wyraznie wzrosta natomiast
czestotliwos¢ obrotu poszczegolnymi rodzajami nieruchomosci.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie opolskim odnotowato wzrost
zblizony do ogdlnokrajowego. Zarobki wzrosty do poziomu ok. 5100 zt w 2020 r. o prawie
1300 zt (34%) w stosunku do 2015 r. Zwiekszeniu ulegta réwniez srednia cena lokalu
mieszkalnego z niecatych 2 600 zt/m? w 2015 r. do ponad 3 600 zt/m? w 2020 r. Wptyneto to
znaczaco na wskaznik dostepnosci cenowej, dla lat 2015-2017 odnotowano wzrost z 1,41 do
1,57, nastepnie spadek do 1,40 w 2020 r. Liczba transakcji w badanym okresie ulegta
rokrocznemu wzrostowi z ok. 3 000 do ponad 4 500.

W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wystepowat regularny
wzrost cen z ok. 110 zt/n? w 2015 r. do ok. 240 zt/m? w 2020 r., spadek cen w stosunku do
poprzedzajgcego roku wystapit wytacznie w 2019. Zwyzke zaobserwowano rowniez
w przypadku liczby nieruchomosci uczestniczacych w obrocie w latach 2016-2020 z poziomu
niecatych 1100 do ok. 1 500. Dla nieruchomosci gruntowych poziom cen odnotowat wzrost
z ok. 11 zt/m? w 2015 r. do ok. 26 zt/m? w 2019 oraz nieznaczny spadek ponizej 24 zt/m?
w 2020 r. Liczba zarejestrowanych transakcji natomiast zawierata sie w przedziale
ok. 5 800-6 200 w latach 2016-2019, zas dla lat 2015 i 2020 wynosita ponad 6 800.
W segmencie nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe poziom cen dynamicznie rost
w latach 2015-2018 z niecatych 36 zt/m? do ok. 61 zt/m?, by w kolejnych latach utrzymywac
stabilny poziom. Pod wzgledem liczby nieruchomosci objetych transakcjami
zaobserwowano spadek z ok. 1600 w 2015 do niecatego 1100 w 2018 r., a nastepnie wzrost do
ok. 1500 w 2020 r. W zakresie nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wystepowaty dosc¢ stabilne poziomy cen ok. 48-51 zt/n?, za wyjatkiem 2018 r. kiedy ceny
spadty do niecatych 31 zt/m?. Liczba nieruchomosci objetych transakcjami jest stosunkowo
niewielka, w 2018 r. byto to zaledwie 51, natomiast najwiecej ok. 660 wystgpito w 2020 r.
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Tab. 10. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie opolskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3793 3927 4145 4379 4T2 5079
wynagrodzenie brutto

SC-1m2* 2689 2651 2639 2955 3216 3632
Lokal Wskaz'nik'

. dostepnosci 1,41 1,48 1,57 1,48 1,47 1,40

mieszkalny .

cenowej

co* 3008 3263 3567 4063 4072 4565
Nieruchomos¢ SC-1m? 12 134 157 224 209 238
zabudowana
budynkami co 1237 1081 1294 1378 1442 1549
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1m? 1 13 21 23 26 24
gruntowa CcOo 6803 6 025 5831 6177 6072 6852
Nieruchomos¢ SC-1n? 36 47 58 61 61 60
gruntowa
przeznaczona Cco 1616 1266 1085 1070 1193 151
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? b.d. 48 48 31 51 49
gruntowa
przezhaczona - | q bd. 390 403 51 120 662
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 989 99,4 102,2 1017 102,3 103
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 50,8 51,9 53,4 54,2 53,3 53,1
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 55 4 35 34 43 27
Mieszkania oddane do uzytkowania 1723 1768 2001 2388 2726 2616
Koszt budowy mieszkan 3788 3801 3853 4001 4347 4,542

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Zakres zmian poziomu cen towarow i ustug konsumpcyjnych wigzat sie ze statym wzrostem
z 98,9 w 2015 r. do 103,1 w 2020 r. za wyjatkiem 2018 r. w ktorym wskaznik zmalat o 0,5
w stosunku do poprzedniego roku. Dla 2020 r. byt o 0,3 nizszy od krajowego. Poziom
zatrudnienia w wojewodztwie opolskim jest ogdlnie nizszy od poziomu krajowego.
Odnotowany wzrost z 50,8% w 2015 r. do 53,1% w 2020 r. jest finalnie nizszy od
ogolnopolskiego o0 1,2%. W zakresie stopy bezrobocia wystapit ogolny spadek z poziomu 5,5%
w 2015 r. do 2,7% w 2020 r., wzrost bezrobocia nastgpit wytacznie w 2019 r. W zakresie
mieszkan oddawanych do uzytkowania ich liczba jest mata oraz nie cechuije sig znaczacym
wzrostem. Najmniej nowych mieszkan powstato w 2015 r. ponad 1700, natomiast najwiecej
ok. 2 700 w 2019 r. Poziom kosztéw budowy mieszkan w opolskim jest o niecate 100 zt/m?
wyzszy od ogolnopolskiego. W 2020 r. wynosit ok. 4 550 zt/n?i odnotowat wzrost o prawie
750 zt/m? (20%) w stosunku do 2015 r. (Tab. 10)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa opolskiego jest stosunkowo korzystna. Pod wzgledem
wskaznikow makroekonomicznych rozwoj gospodarczy wypada korzystnie na tle Polski,
jednakze opolskie nie stanowi atrakcyjnego rynku nieruchomosci. Przemawiajg za tym
niskie poziomy cen lokali mieszkalnych, przy jednoczesnie stosunkowo wysokich zarobkach
oraz niska czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami, a takze mata liczba nowych mieszkan
oddawanych do uzytkowania. Wptyw pandemii COVID-19 mozna wskazac w wigkszej liczbie
nieruchomosci wchodzacych w sktad transakcji. W zakresie cen wskazanie takiego zwigzku
nie jest mozliwe.
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Zmiana poziomu wynagrodzen w wojewodztwie podkarpackim ma podobny charakter do
ogolnopolskiego, wigze sie z ok. 33% wzrostem na przestrzeni lat 2015-2020. W 2020 r.
poziom zarobkow osiggnat ok. 4 700 zt, bedac o niecate 1200 zt wiekszy niz w 2015 r. Zakres
zmian srednich cen lokali mieszkalnych wigzat sie ze spadkiem o ok. 400 zt w 2016 r.
w stosunku do roku poprzedniego. W nastepnych latach nastapit dos¢ dynamiczny wzrost
poziomu cen do ok. 4 700 w 2020 r. Tym samym wskaznik dostepnosci cenowej nie ulegt
zmianie i wyniost 1,00 na poczatku oraz na koncu badanego okresu, lecz w 2016 r. wynosit
116, w kolejnych latach malat. Pod wzgledem liczby transakcji lokalami mieszkalnymi
w latach 2015-2017 byto ich miedzy ok. 3 000-3 800, w 2018 r. nastapit wzrost do niecatych
5 300, nastepnie do ok. 7 000 w 2019 r. oraz spadek do ok. 6 300 w 2020 r.

Tab. 11. Zestawienie czynnikow makroekonomicznych, poziomu cen i czgstotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewoddztwie podkarpackim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3528 3654 3837 4090 4388 4708
wynagrodzenie brutto

SC-1m* 3540 3157 3345 3815 4 356 4703

Wskaznik
Lo_kal dostepnosci 1,00 116 115 1,07 1,01 1,00
mieszkalny .

cenowej

co** 3830 3063 3538 5278 7 024 6340
Nieruchomos¢ SC-1m? 78 19 12 154 167 142
zabudowana
budynkami co 2557 1568 1835 2574 287 2903
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1m? 15 20 25 43 38 37
gruntowa co 15 470 13744 12 967 14 929 15021 16 871
Nieruchomosé SC -1 39 45 48 72 69 77
gruntowa
przeznaczona co 4336 2535 3155 407N 4176 4934
pod zabudowe
Nieruchomogé | SC-1m? 35 57 47 39 67 7
gruntowa
przeznaczona oy 617 613 546 578 483 490
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 98,9 99,1 1021 106 1023 1032
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 48,0 50,6 51,8 51,4 51,4 51,6
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 17 9 73 58 45 5
Mieszkania oddane do uzytkowania 7 640 7875 8131 7773 9213 10 043
Koszt budowy mieszkan 3495 3518 3594 3819 4098 4285

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

W kategorii nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poziom srednich cen
ulegat zwiekszeniu z ok. 80 zt/m? w 2015 r. do ponad 165 zt/m?w 2019 r. oraz spadt w 2020 r.
do ok. 140 zt/m?. Liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad transakcji wynosita ok. 2 500
w 2015 r.,, nastepnie odnotowata spadek w kolejnym roku do poziomu ok. 1 500,
by w kolejnych latach systematycznie rosnac do ok. 2 900. W przypadku nieruchomosci
gruntowych odnotowano wzrost cen w latach 2015-2018 z zakresu ok. 14-43 zt/m?, natomiast
w latach 2019-2020 ceny wynosity ok. 37 zt/m?. Liczba transakcji wykazywata trend
spadkowy do 2017 r. z poziomu ok. 15 000 do niecatych 13 000, nastepnie wzrostowy do
prawie 17 000 w 2020 r. Segment nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
cechowat sie rosngcym trendem w badanym okresie z ok. 39 zt/n? do 77 zt/n?, odstepstwem
od dodatniego trendu byt 2019 r., dla ktdrego poziom cen spadt do ok. 69 zt/m?, bedac
nieznacznie nizszym od poprzedzajgcego roku. Pod wzgledem nieruchomosci
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uczestniczacych w obrocie wysoki poziom ok. 4 300 prezentowat 2015 r., nastepnie
w 2016 r. nastgpit spadek do ok. 2 500 i rokroczny wzrost do putapu ponad 4 900.
Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w zakresie cen
prezentowaty wyrazne wahania poziomu w poszczegolnych latach. Najnizsza wartosc ok.
34 zt/m? wystapita w 2015 ., natomiast najwyzsza ok. 67 zt/m? w 2019 r. Czestotliwosc obrotu
nieruchomosciami wykazywata w wigkszosci lat tendencje spadkowe. Najwigksza liczba
nieruchomosci wystapita w 2015 r. (ok. 610), natomiast najmniejsza w 2019 (ok. 480).

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie wzrdst z 98,9 do 103,2
i byt zblizony do poziomu ogdlnokrajowego, ktory wynosit 103,5. W zakresie poziomu
zatrudnienia wojewodztwo podkarpackie wypada gorzej od Sredniej notowanej dla kraju.
W 2015 r. wynosito 48%, natomiast w 2020 r. wzrosto do 51,6%, bedac nizszym od krajowego
0 2,7%. O nienajlepszej kondycji rynku pracy swiadczy réwniez wysokie w skali Polski
bezrobocie. Jego stopa w 2015 r. wynosita 11,7%, nastepnie zmniejszyta sie do 2019 r. do
poziomu 4,5%, by wzrosnaé¢ do 5% w 2020 r. Tym samym w 2020 r. byta wyzsza od
ogolnopolskiej o 1,9%. W odniesieniu do mieszkan oddanych do uzytkowania widoczny byt
wzrost liczby nowych mieszkan w latach 2015-2017 z ok. 7 600 do 8 100, nastepnie spadek
w 2018 r. do ok. 7 800 oraz ponowny wzrost w kolejnych latach do poziomu ok. 10 000
w 2020 r. Wzrost kosztow budowy mieszkan w podkarpackim wyniost ok. 800 zt/m? (23%),
tym samym byt zblizony do wartosci ogdlnopolskich. Jednakze koszt 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w 2020 r. wynosit niecate 4 300 zt, tym samym byt nizszy
0 ok. 200 zt od sredniej dla Polski i byt jednym z najnizszych w kraju (Tab. 11).

Pozycja ekonomiczna wojewddztwa podkarpackiego w gospodarce krajowej jest staba. Pod
wzgledem wskaznikow makroekonomicznych wojewddztwo odbiega od sredniego poziomu
krajowego, szczegolnie w zakresie tych zwigzanych z rynkiem pracy - wysokie bezrobocie,
niski poziom zatrudnienia i zarobkow. Jednoczesnie dos¢ dynamicznie rozwija sie segment
lokali mieszkalnych, wzrost cen byt stosunkowo duzy, podobnie jak liczba nowych mieszkan
oddanych do uzytkowania, a obecne koszty budowy nalezg do relatywnie niskich. Wptyw
pandemii COVID-19 na lokalny rynek nieruchomosci jest trudny do wskazania. Zmiany
w zakresie poziomu srednich cen oraz czestotliwosci transakcji nie odbiegaty zauwazalnie
od typowych dla lat poprzednich.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie podlaskim odnotowato
w 2020 r. poziom ok. 4 900 zt, stanowigc wzrost o niecate 1 300 zt (35%) w stosunku do
2015 r. W przypadku ogdlnopolskiego wskaznika przecietne wynagrodzenie byto o ok. 600 zt
wyzsze, natomiast tempo jego wzrostu byto bardzo zblizone do krajowego. W zakresie cen
lokali mieszkalnych nastepowat rokroczny przyrost, ktory nabrat dynamiki od 2019 r.
W 2015 r. Srednie ceny wynosity niecate 3 900 zt/m? natomiast w 2020 r. byto to ponad 5 000
zt/m?. Zaleznosc obu wskaznikow zwigzana z dostepnoscig cenowg lokali mieszkalnych byta
zmienna na przestrzeni lat. Od 2015 r. do 2018 r. odznaczata sie wzrostem z 0,94-1,02 oraz
spadkiem do poziomu 0,98 w kolejnych latach. Liczba transakcji wchodzaca w sktad obrotu
rosta z ok. 3 600 w 2015 r. do ok. 5 700 w latach 2019-2020 r.
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Tab. 12. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie podlaskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3647 3767 4006 4264 4576 4930
wynagrodzenie brutto

SC-1m2* 3868 3933 4025 4168 4599 5050

Wskaznik
Lokal -
mieszkalny dostepn.osu 0,94 0,96 1,00 1,02 0,99 0,98

cenowej

co** 3667 4215 47764 515 5749 5699
Nieruchomos¢ SC-1m? 151 252 252 271 2717 288
zabudowana
budynkami co 1217 1102 1454 1647 1574 1974
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1m? 7 10 16 17 18 27
gruntowa co 91732 8532 80N 8824 9099 10751
Nieruchomos¢ SC-1n? 16 21 33 37 45 54
gruntowa
przeznaczona co 2109 1655 2297 2532 2 851 3821
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 34 62 72 84 88 86
gruntowa
przezhaczona - | qq 598 581 932 978 1496 1864
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 98,7 99,0 102, 1014 1024 103,0
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 52,1 52,5 52,9 54,0 54,1 53,9
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 6,6 47 3,6 3 3 28
Mieszkania oddane do uzytkowania 4762 4699 5023 4952 6089 6 424
Koszt budowy mieszkan 3470 3595 3664 3838 4153 4 407

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Tendencje wzrostowe dla cen s3 réwniez widoczne w zakresie zmiany cen nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Wyraznie najnizszy poziom cenowy (ok. 150 zt/n?)
wystapit w 2015 r., w kolejnych latach ceny przekraczaty 250 zt/n?, natomiast najwyzsze
prawie 290 zt/r? byty w 2020 r. Czestotliwosc obrotu nieruchomosciami w tym zakresie byta
zréznicowana w poszczegolnych latach i miescita sie w przedziale od ok. 1100 w 2016 r. do
ok. 2 000 w 2020 r. W przypadku nieruchomosci gruntowych widoczny jest wyrazny wzrost
poziomu cen z ok. 7 zt/m? w 2015 r. do prawie 27 zt/m? w 2020 r. Liczba transakgji tego typu
nieruchomosciami wykazywata spadek z ok. 9 700 w 2015 r. do ok. 8 000 w 2017 oraz wzrost
do ok. 10 700 do 2020 r. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe rowniez
odnotowaty wyrazny rokroczny przyrost poziomu cen z ok. 15 zt/m? w 2015 r. do ponad
55 zt/m? w 2020 r. W zakresie nieruchomosci objetych transakcjami nastapit ogolny wzrost
na przestrzeni lat, za wyjatkiem 2016 r., gdy ich liczba byta najmniejsza (ok. 1600),
w pozostatych latach byto ich ponad 2 000, a w przypadku 2020 r. az ok. 3 800. Dla
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe zaohserwowano znaczacy
wzrost cen z ok. 34 zt/m? w 2015 r. do ok. 88 zt/m? w 2019-2020 r. Zauwazalnie wzrosta
rowniez liczba nieruchomosci objetych transakcjami z niecatych 600 w 2015-2016 r. do
ponad 1800 w 2020 r.

W zakresie poziomu cen towardw i ustug konsumpcyjnych wystapit przyrost z 98,7 w 2015 .
do 103 w 2020 r., tym samym bedac nizszym od ogolnokrajowego wskaznika o 0,4. Poziom
zatrudnienia wykazywat tendencje zwyzkowe w latach 2015-2019 z 52,1% do 54,1% oraz
nieznaczny spadek w kolejnym roku do 53,9%, ponownie o 0,4% bedac nizszym od
ogolnopolskiego. W przypadku stopy bezrobocia odnotowano spadek z 6,6% w 2015 r. do 2,8%
w 2020 r. Pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2015-2018
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wystepowato niewielkie zréznicowanie w przedziale ok. 4 700-5 000 oraz widoczny wzrost
do prawie 6 100 w 2019 r. i ponad 6 400 w 2020 r. Zakres zmian kosztow budowy mieszkan
wskazuje na dynamiczng zwyzke o ponad 900 zt/m? (27%), wyzsza od ogolnopolskiego
poziomu o ponad 100 zt/m?. Jednakze poziom kosztow w 2020 r. wynosit ok. 4 400 zt/m? i byt
wciaz o ok. 50 zt/n? nizszy niz sredni dla Polski (Tab. 12).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa podlaskiego jest gorsza od poziomu ogolnokrajowego.
Jednakze zmiana wskaznikow makroekonomicznych wskazuje na poprawe sytuacji -
dynamicznie roshace wynagrodzenia, niskie bezrobocie oraz relatywnie wysokie
zatrudnienie Swiadcza o poprawiajgcym sie poziomie zycia. Wojewodztwo podlaskie
poprawia rowniez swojg atrakcyjnosc inwestycyjna. Przemawiaja za tym rosnace poziomy
cen lokali mieszkalnych oraz pozostatych nieruchomosci, jak rowniez zwiekszajaca sie
dynamicznie czestotliwos¢ obrotu na lokalnym rynku. Wzrasta rowniez liczba nowych
mieszkan oddawanych do uzytkowania. Wptyw pandemii COVID-19 jest trudny do wskazania.
Przyrosty cen i czestotliwos¢ obrotem w grupie nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, gruntowymi ogdtem oraz przeznaczonymi pod zabudowe w 2020 r. s3
zauwazalne, jednakze wpisuja sie w obserwowany trend z poprzednich lat.

Wojewddztwo pomorskie w zakresie zmian przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia
brutto odnotowato zmiany zblizone do ogdlnopolskich. Oznacza to wzrost o ok. 1350 zt (33%)
na przestrzeni lat 2015-2020 do niecatych 5 500 zt, bedac finalnie nieznacznie nizsze od
sredniej dla Polski o ok. 60 zt. Dynamiczniejszy wzrost wystapit w zakresie poziomu cen
lokali mieszkalnych, z ok. 4 700 zt/m? w 2015 r. do ponad 6 600 zt/m? w 2020 r (najwyzszy
w Polsce). Ma to swoje odzwierciedlenie w poziomie dostepnosci cenowej lokali
mieszkalnych, ktdra spadta z 0,87 w 2015-2016 r. do 0,82 w 2020 r. Pod wzgledem liczby
transakcji w latach 2015-2018 nastgpit wzrost z ok. 16 000 do ponad 23 000 oraz nieznaczny
spadek w 2020 r. do poziomu ok. 22 000.

Znaczace wahania wystepowaty w zakresie srednich cen w segmencie nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Wyraznie najnizej plasowat sie¢ 2015 r.
z ok. 50 zt/n?, nastepnie 2016 r. z ok. 250 zt/m?, w kolejnych latach poziom cen przekraczat
300 zt/m?, przy czym byt najwyzszy w 2017 r. Czestotliwos¢ obrotu zwigzana z liczbg
nieruchomosci objetych transakcjami miescita sie w zakresie ok. 2 800-3 900, bedac
najnizsza w 2016 r. oraz najwyzsza w 2020 r. Nieruchomosci gruntowe w zakresie cenowym
odnotowaty wyrazny wzrost z ok. 15 zt/m? w 2015 r. do prawie 88 zt/n? w 2018 r. oraz spadek
do ok. 78 zt/m? w 2020 r. Liczba transakcji w tym zakresie rokrocznie rosta z ok. 13 000
w 2015 r. do przeszto 19000 w 2020 r. Dla segmentu nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe najnizsze ceny wystapity w 2015 r. (ok. 85 zt/m?), natomiast
najwyzsze w 2016 r. (ponad 140 zt/m?). W kolejnych trzech latach ceny miescity sig
w przedziale ok. 135 zt/m?, nastepnie spadty do ok. 115 zt/m? w 2020 r. Liczba transakg;ji
rowniez wykazywata znaczace zréznicowanie. W 2016 r. nie przekroczyta 3 600, w latach
2015 i 2017-2019 oscylowata w zakresie ok. 4 600-5 300, natomiast w 2020 r. wzrosta do
ponad 7 100. Wahania cenowe w poszczegolnych latach wystepowaty w przypadku
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, najnizszy poziom
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ok. 53 zt/m? to 2015 r., a najwyzszy ok. 110 zt/m? to 2019 r., ceny przekroczyty rowniez poziom
100 zt/m? w 2016 r. W zakresie liczby nieruchomosci wchodzacych w sktad obrotu widoczny
byt bardzo dynamiczny wzrost z ok. 550 w 2015 r. do prawie 2 800 w 2020 r.

Tab. 13. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie pomorskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 4132 4275 4497 4795 5142 5 484
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 4734 4894 5384 5576 6038 6663

Wskaznik
Lokal -
mieszkalny dostepn.osu 0,87 0,87 0,84 0,86 0,85 0,82

cenowej

co 16 216 17 458 20 065 23075 22 932 22 050
Nieruchomosé SC-1m? 55 250 367 307 338 309
zabudowana
budynkami co 3075 2800 3362 3663 3837 3917
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1n? 15 34 83 88 81 78
gruntowa co 12729 13 270 14 247 15 584 16 849 19 267
Nieruchomosé SC -1 86 141 134 137 135 N4
gruntowa
przeznaczona co 4741 3583 4 644 4886 5259 7145
pod zabudowe
Nieruchomosé SC -1 53 101 75 83 10 70
gruntowa
przezhaczona - | q 554 654 1105 1377 1940 2799
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 99,2 99,7 102, 1019 1019 1034
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 53,7 54,5 55,8 56,0 57,2 56,5
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 57 5,6 4 27 21 35
Mieszkania oddane do uzytkowania 13182 13155 15 815 16 664 18 363 19 088
Koszt budowy mieszkan 3680 3729 3781 3962 4267 4 443

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych wykazywat tendencje rosnaca na przestrzeni
lat 2015-2017 z 99,2 do 1021, nastepnie stagnacje na poziomie 101,9 w 2018-2019 r. oraz
wzrost do 103,4 w 2020 r., tym samym zrownujgc sie z poziomem krajowym. Poziom
zatrudnienia w wojewodztwie pomorskim jest wysoki i przekracza srednie wskazniki dla
kraju o 2,2%, osiggajac 56,5% w 2020 r., wzrastajgc tym samym z 53,7% w 2015 r. Spadek
zaobserwowano w przypadku poziomu bezrobocia z 5,7% w 2015 r. do 2,1% w 2019 r. oraz
zauwazalny wzrost do 3,5% w 2020 r. przewyzszajgcy ogolnopolski poziom o 0,4%. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania zanotowata przyrost z ok. 13 000 w latach 2015-2016 do
ponad 19 000 w 2020 r. Koszt budowy mieszkan w pomorskim osiggnat w 2020 r. poziom ok.
4 400 zt/rr?, byt tym samym bardzo zblizony do ogdlnopolskiego. W zakresie zmian kosztow
na przestrzeni lat 2015-2020 nastgpit wzrost rzedu ok. 750 zt/n? (21%) (Tab. 13).

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa pomorskiego plasuje je jako jedno z najbogatszych
w kraju. Pod wzgledem wskaznikow makroekonomicznych rozwdj gospodarczy wypada
bardzo korzystnie na tle Polski - wysokie zatrudnienie i wynagrodzenia, niskie bezrobocie.
Poziom cen lokali mieszkalnych oraz innych nieruchomosci $wiadczy o najwyzszej w Polsce
atrakcyjnosci inwestycyjnej. Przemawia za tym rowniez bardzo wysoka liczba oddawanych
do uzytkowania mieszkan, jak i czestotliwosc obrotu nieruchomosciami. Wzrost cen lokali
mieszkalnych jest szczegolnie widoczny, gdyz przewyzsza dynamike przyrostu
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wynagrodzen, tym samym spada dostepnosc cenowa lokali mieszkalnych. Wptyw pandemii
COVID-19 na wojewddztwo jest szczegdlnie widoczny w przypadku wskaznikow zwigzanych
z zatrudnieniem. Wzrosto bezrobocie, a poziom zatrudnienia spadt bardziej niz w przypadku
innych wojewodztw. Jest to najprawdopodobniej zwigzane z sytuacjg gospodarcza
pomorskiego, bezposrednio zwigzang z profilem turystycznym, ktory mocno ucierpiat
w 2020 r. Na lokalnym rynku nieruchomosci wptyw pandemii jest mozliwy do zauwazenia
wytacznie w zakresie zwiekszonej czestotliwosci obrotu wszystkimi typami nieruchomosci
gruntowych.

Wojewaddztwo $laskie odnotowato stosunkowo nieduzy wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto o ok. 1200 zt (29 %) do poziomu ok. 5 450 zt, plasujac sige nieznacznie
ponizej Sredniej dla kraju. Znaczacy wzrost wystapit natomiast w przypadku cen lokali
mieszkalnych z niecatych 2 500 zt/m? w 2015 r. do prawie 3 700 zt/m* w 2020 r. Oznacza
to znaczacg zmiane wskaznika dostepnosci cenowej z 1,70 do 1,48, jednakze wciaz jest to
najwyzsza dostepnos¢ sposrod wszystkich wojewddztw. Przyrost widoczny jest réwniez
w zakresie liczby transakcji z ok. 14 000 w 2015 r. do ok. 19 000 w 2020 r.

Tab. 14. Zestawienie czynnikow makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie Slaskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 4221 4,295 4482 4825 5178 5 451
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 2484 2541 277 2866 327 3695
Lokal Wskaz'nik'

; dostepnosci 1,70 1,69 1,65 1,68 1,58 1,48

mieszkalny .

cenowej

co** 14 092 14 957 17 282 18 801 18 842 19 077
Nieruchomos¢ SC-1n? 52 87 136 150 176 135
zabudowana
budynkami co 11061 7677 8518 8565 9094 9 689
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1n? 26 123 100 94 101 96
gruntowa co 20 809 21 404 23088 23917 25076 27 432
Nieruchomos¢ SC-1m? 54 79 85 62 91 88
gruntowa
przeznaczona co 10 299 6951 7293 8553 8786 10143
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 40 62 69 82 T4 78
gruntowa
przeznaczona - n 1662 1791 2129 2959 3629 4,894
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 98,8 99,2 1019 1013 1019 1036
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 493 50,5 51,3 51,4 51,5 51,2
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 6,1 4,9 35 29 25 32
Mieszkania oddane do uzytkowania 10152 11020 12 227 12 480 13 987 18 275
Koszt budowy mieszkan 3639 3623 3694 3909 4213 4 446

Zrédto; Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi odnotowaty wyrazny wzrost
z ok. 50 zt/m? w 2015 r. do ponad 175 zt/m? w 2019 r. oraz spadek do ok. 135 zt/m? w 2020 r.
Czestotliwosc obrotu zwigzana z liczbg nieruchomosci objetych transakcjami wskazuje na
11000 w 2015 r. oraz nastepnie zmiane z ok. 7 700 w 2016 r. do prawie 9 700 w 2020 r.
Zaobserwowane wahania widoczne sg rowniez w odniesieniu do cen nieruchomosci
gruntowych (z ok. 25 zt/m? w 2015 r. do prawie 125 zt/m? w 2016 r. oraz ok. 95-100 zt/m?
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w latach 2017-2020). Liczba nieruchomosci uczestniczaca w obrocie wykazywata rokroczny
wzrost z ok. 21 000 do ponad 27 000. Zréznicowanie cenowe wystepuje takze w segmencie
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe. Wzrost nastepowat w latach
2015-2017 i 2018-2019, w pierwszym przypadku z ok. 54-85 zt/m?, w drugim z ok. 62-91 zt/m?,
natomiast w 2020 r. poziom cen osiggnat niecate 88 zt/m?. Liczba nieruchomosci objeta
transakcjami byta najwyzsza w 2015 r. (ok. 10 300), po wyraznym spadku w kolejnym roku
(do ok. 7000), wzrosta do poziomu ponad 10 000 w 2020 r. W zakresie nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wzrost cen z ok. 40 zt/m?
w 2015 r. osiggnat szczyt w 2018 r. na poziomie prawie 82 zt/m?, natomiast w 2020 r. ceny
wyniosty srednio ok. 78 zt/m?. Liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad obrotu stale rosta,
z ok. 1600 do prawie 4 900.

Poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych wzrést z 98,8 w 2015 r. do 103,6 w 2020 r.,
przekraczajgc tym samym poziom krajowy o 0,2. Poziom zatrudnienia pomimo wzrostu
z 49,3% w 2015 r. do 51,5% w 2019 r., spadt do 51,2% w 2020 r. Sytuacja w zakresie stopy
bezrobocia prezentuje sie lepiej, odnotowano spadek z 6,1% w 2015 r. do 2,5% w 2019 r. oraz
wzrost do 3,2% w 2020 r., oznacza to bezrobocie wyzsze o 0,1% od sredniej dla kraju. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania wykazywata niewielkie przyrosty w latach 2015-2019,
z ok. 10 000 do niecatych 14 000 oraz zauwazalny wzrost do ponad 18 000 w kolejnym roku.
Zmiana poziomu kosztéw budowy mieszkan w $laskim jest analogiczna do ogdlnopolskiej.
Odnotowano wzrost o ok. 800 zt/n? (22%) do prawie 4 450 zt/m? w 2020 r. w stosunku do
2015 r. (Tab. 14).

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa slaskiego nalezy okresli¢ jako stosunkowo korzystng
w skali kraju. Co prawda pod wzgledem wskaznikéw makroekonomicznych rozwoj
gospodarczy wypada dos¢ przecietnie na tle Polski - przecietne bezrobocie i poziom ptac,
niskie zatrudnienie. Niemniej dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych jest najwyzsza
w Polsce, a sytuacja ulega dynamicznej poprawie - wysoki wzrost cen i liczby transakg;ji
lokali mieszkalnych, duza liczba nowych mieszkan oddawanych do uzytkowania, a takze
ogolne tendencje wzrostowe w zakresie obrotu nieruchomosciami mogace skutkowac
dalszym rozwojem lokalnego rynku nieruchomosci. Obecny poziom sity nabywczej nalezy
okresli¢ jako wysoki, tym samym rosnacy popyt moze mie¢ przetozenie sie na dalszy
gwattowny wzrost poziomu cen. Wptyw pandemii COVID-19 na slaski rynek nieruchomosci
jest w zasadzie nie zauwazalny, zmiany w zakresie cen i czestotliwosci obrotu wpisujg sie
w ogolne trendy.

Wzrost przecietnego miesigecznego wynagrodzenia brutto w wojewodztwie swigtokrzyskim
wyniost ok. 1200 zt (4 800 zt w 2020 r.), tym samym przecietne wynagrodzenie odbiega od
poziomu ogolnopolskiego o ponad 700 zt. W zakresie srednich cen lokali mieszkalnych
wystepowat nieznaczny spadek poziomu w latach 2015-2017 z ok. 3 500 zt/n o ok. 150 zt/nr?,
nastepnie pojawit sie dynamiczny wzrost do ok. 4 600 zt/m? w 2020 r. Taki charakter zmian
miat przetozenie na zauwazalng poprawe dostepnosci cenowej mieszkan w latach 2015-
2017 z 1,03 do 1,17, nastepnie spadek w kolejnych latach do poziomu 1,03. Liczba transakgii
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w tym segmencie rynku w latach 2015-2017 wynosita ok. 2 200, w kolejnych latach wystgpit
wzrost liczby transakcji osiggajac putap ponad 3 100 w 2020 r.

Tab. 15. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie Swietokrzyskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 3580 3670 391 41M 4 490 4800
wynagrodzenie brutto

SC-1m?* 3492 3404 3347 3706 4044 4 644
Lokal Wskaz'nik'

. dostepnosci 1,03 1,08 117 113 m 1,03

mieszkalny .

cenowej

co 2140 2250 2197 2700 2801 3118
Nieruchomosé SC-1n? 75 75 126 95 105 90
zabudowana
budynkami co 978 73 816 1049 1077 1197
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1m? 1 12 14 18 19 16
gruntowa co 7517 7001 6741 6922 6 470 8381
Nieruchomos¢ SC -1 16 24 19 24 30 28
gruntowa
przeznaczona co 1907 1599 1980 1881 1574 2180
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC -1 30 32 24 31 36 40
gruntowa
przezhaczona - | q 4n 439 720 677 536 797
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 98,3 99,4 1022 1019 1025 1035
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 50,4 50,2 51,1 50,3 51,6 52,7
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 9.8 8,3 75 47 28 4,2
Mieszkania oddane do uzytkowania 3409 3020 3151 3257 3888 3974
Koszt budowy mieszkan 3338 3421 3577 3906 4182 4343

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwoséé obrotu

Poziom $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi cechowat sig
znaczacym zroznicowaniem: w latach 2015-2016 byto to ok. 75 zt/n?, nastepnie ok. 125 zt/m?
w 2017 r. oraz migdzy ok. 90-105 zt/m? w pozostatym okresie. Liczba nieruchomosci objetych
transakcjami byta stosunkowo niewielka, od ok. 980 w 2015 r. poprzez spadek do ok. 710
w kolejnym roku, a nastepnie staty wzrost do poziomu prawie 1200 w 2020 r. W zakresie
nieruchomosci gruntowych poziom cen miat tendencje rosnace w okresie 2015-2019, z ok.
11 zt/m? do ok. 19 zt/n?, oraz odnotowat spadek w 2020 r. do niecatych 16 zt/m?. Liczba
transakcji w okresie 2015-2017 wykazywata tendencje spadkowa z ok. 7 500 do ok. 6 700,
nastepnie wzrost w kolejnym roku do ok. 6 900, kolejny spadek w 2019 r. do ok. 6 500
i wyrazny przyrost do prawie 8 400 w 2020 r. W przypadku nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe poziom cen cechowat sie wahaniami w badanym okresie.
Ceny ponizej 20 zt/m? wystapity w 2015 r. i 2017 r., wyzsze ceny w pozostatych latach
osiggnety poziom prawie 30 zt/m? w 2019 r. W zakresie liczby nieruchomosci wchodzacych
w sktad obrotu byto to ok. 1600 w 2016 r. i 2019 r., nastepnie ok. 1900-2 000 w 2015 r. i 2017-
2018 r. oraz najwiecej, prawie 2 200, w 2020 r. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg cechowaty sie stosunkowo stabilnym poziomem cen mieszczac sie
w przedziale ok. 30-40 zt/n?, za wyjatkiem 2017 r. kiedy Srednie ceny wyniosty ok. 24 zt/m?.
Liczba nieruchomosci uczestniczacg w obrocie byta relatywnie niska, od ok. 400 w 2015-
2016 r., do prawie 800 w 2020 .
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Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych cechowat sie statym wzrostem w stosunku do
roku ubiegtego, za wyjatkiem 2018 r. Ogolny poziom wskaznika wzrdst z 98,3 do 103,5 i byt
wyzszy o 0,1 w stosunku do ogdlnopolskiego. Poziom zatrudnienia w badanym okresie
wykazywat sie zauwazalnym wahaniem, bez wyraznego trendu rosnacego jak ma to miejsce
w przypadku wiekszosci wojewodztw. Mimo to ogdlny poziom wskaznika wzrost z 50,4%
w 2015 r. do 52,7% w 2020 r., tym samym byt nizszy od krajowego poziomu o 1,6%. Wyrazny
trend spadkowy stopy bezrobocia zachserwowano w okresie 2015-2019 (spadek z putapu
9,8% do 2,8%), natomiast w 2020 r. nastapit wzrost wskaznika do 4,2%. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania byta relatywnie niska, w 2016 r. nastapit jego spadek w stosunku
do roku poprzedniego z ok. 3 400 do 3 000, w kolejnych latach widoczny byt wzrost do prawie
4 000. Odnotowana zmiana kosztu budowy mieszkan w $wietokrzyskim nalezy do jednej
z najwyzszych w Polsce, ponad 1 000 zt/m? (30%). Jednakze poziom ok. 4 350 zt/nv
w 2020 r. byt nadal nizszy o ponad 100 zt/n¥ od ogdlnopolskiego (Tab. 15).

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa $wietokrzyskiego jest jedna z najstabszych w Polsce.
Wskazniki makroekonomiczne wskazujg na niewielka poprawe na przestrzeni badanych lat
- wahajacy sie poziom zatrudnienia, znaczacy wzrost bezrobocia w 2020 r. Lokalny rynek
nieruchomosci jest stosunkowo nieduzy - niewielka i powoli rosnaca liczba oddanych do
uzytku mieszkan, mata liczba transakcji i niski wzrost cen oraz dynamiczny wzrost kosztow
budowy mieszkan swiadcza o tym, ze Swietokrzyskie nie stanowi atrakcyjnego rynku
inwestycyjnego. Wptyw pandemii COVID-19 na $laski rynek nieruchomosci jest w zasadzie
niezauwazalny, zmiany w zakresie cen i czestotliwosci obrotu nie odbiegajg znaczaco od
sytuacji w poprzednich latach.

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w wojewodztwie warminsko-mazurskim
wyniosto ponad 4 700 zt w 2020 r., tym samym wzrosto o ok. 1200 zt (35%) w stosunku do
2015 r. Poziom srednich cen lokali mieszkalnych odnotowat nieznaczny spadek w 2016 ., by
w kolejnych latach rosnaé, w 2020 r. wynidst ok. 4 050 zt/m?. W zakresie dostepnosci
cenowej mieszkan nie wystapita wyrazna zmiana na przestrzeni lat. Najnizszy poziom 1,15
wystapit w 2015 r., nastepnie w latach 2016-2018 wzrdst do 1,22, nieznaczny spadek do 1,21
zanotowano w kolejnym roku oraz do 1,16 w 2020 r. Wigksze zréznicowanie dotyczyto liczby
transakgji, ktérych w latach 2015-2016 byto niecate 6 900, nastepnie ok. 8 600 w kolejnym
roku oraz ok. 9 400-9 800 w latach 2018-2020.

W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wystapit wyrazny
wzrost ceny z poziomu ok. 80 zt/m? w 2015 r. do prawie 160 zt/m? w 2016 r. oraz nastepnie
rokroczny spadek do niespetna 90 zt/m? w 2020 r. Pod wzgledem liczby nieruchomosci
wchodzacych w sktad transakcji widoczny byt trend wzrostowy z ok. 1 750 w 2015 r. do
prawie 2300 w 2020 r., odstepstwo stanowit 2016 r. z liczbg ok. 700 nieruchomosci. Poziom
srednich cen nieruchomosci gruntowych wykazuje trend rosngcy z ok 10 zt/m?
w 2015 r. do przeszto 20 zt/m? w 2020 . Liczba transakcji w 2015 r. wyniosta ponad 11 000,
nastepnie spadta do ok. 5 000 w kolejnym roku oraz wykazywata tendencje rosnaca
w pozostatych latach osiggajac w 2020 r. poziom bliski 14 700. W przypadku nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ceny wykazywaty zauwazalne wahania swoich
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poziomdw. Cena ponizej 20 zt/m? wystepowata w latach 2015-2016 r. i 2019 r., powyzej
w 2017-2018 oraz ponad 32 zt/m? w 2020 r. Liczba nieruchomosci uczestniczaca w obrocie
miescita sie w przedziale 4 000-4 900 w latach 2015 oraz 2017-2019, niecate 1900 dotyczyto
2016 r., a w przypadku 2020 r. byto to ponad 7 400. W segmencie nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg obserwowany byt wzrost poziomu cen na
przestrzeni lat 2015-2017 z ok. 36 zt/m? do 42 zt/n?, nastgpnie spadek do poziomu ponad
31 zt/m? w 2019 r. oraz wyrazny skokowy przyrost do prawie 58 zt/m? w 2020 r. W zakresie
liczby nieruchomosci objetych transakcjami wystapit spadek z ok. 1 100 w 2015 r. do
niespetna 700 w 2016 r. oraz nastepnie rokroczny przyrost do przeszto 1 900 w 2020 r.

Tab. 16. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie warminsko-mazurskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesigczne 3495 3619 3803 4028 4320 4709
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 3036 2965 3123 3306 3570 4053
Lokal Wskainik' _

. dostepnosci 115 1,22 1,22 1,22 121 1,16

mieszkalny .

cenowej

co* 6859 6884 8622 9 368 9764 9 433
Nieruchomosé SC-1m? 80 158 135 120 12 90
zabudowana
budynkami co 1748 736 187 2046 2172 2286
mieszkalnymi
Nieruchomosé SC-1n? 10 14 14 17 17 20
gruntowa co 1429 5201 9 646 10 224 11081 14 673
Nieruchomosé SC-1m? 16 17 25 21 20 32
gruntowa
przeznaczona co 4391 1890 4023 4302 4891 7 442
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 36 38 42 39 30 58
gruntowa
przeznaczona - n 1110 696 1112 1329 1550 1923
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,2 995 1016 1015 1026 1036
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 472 49,0 50,2 50,3 51,0 51,8
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 8 8,2 7 51 2,8 2,4
Mieszkania oddane do uzytkowania 4310 457 4783 5202 5 806 6 460
Koszt budowy mieszkan 3645 3802 3963 4295 4 388 4375

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwo$é obrotu

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych wykazywat tendencje wzrostowe na
przestrzeni badanych lat z poziomu 99,2 w 2015 r. do 103,6 w 2020 r., wyjatek stanowit
2018 r. kiedy nastapit nieznaczny spadek (0,1) w stosunku do poprzedniego roku. Tym samym
w ostatnim roku poziom wskaznika byt wyzszy od ogolnopolskiego o 0,2. W zakresie poziomu
zatrudnienia nastepowata rokroczna poprawa z 47,2% w 2015 r. do 51,8% w 2020 r. Wyrazng
zmiane mozna odnotowac rowniez w zakresie stopy bezrobocia, ktora spadta z 8,2%
w 2016 r. do 2,4% w 2020 r. Systematyczny wzrost wskaznikéw wystepowat w dziedzinie
budownictwa, m.in. w odniesieniu do liczby mieszkan oddanych do uzytkowania (z ok. 4 300
do ponad ok. 6500). Wzrost kosztow budowy mieszkan w warminsko-mazurskim miat
nietypowy charakter w skali Polski. Odnotowano znaczny wzrost w 2016 r. do poziomu ok.
3 800 zt/m? - najwyzszy w kraju. Wzrost w kolejnych latach trwat do 2019 r. do niecatych
4 400 zt/m?, natomiast w nastepnym roku nieznacznie spadt i byt o ok. 100 zt/n? nizszy od
polskiego. Wojewddztwo warminsko-mazurskie jako jedyne odnotowato spadek kosztu
budowy mieszkania w 2020 r. w stosunku do poprzedniego roku (Tab. 16).
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Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa warminsko-mazurskiego jest stosunkowo korzystna.
Wskazniki makroekonomiczne plasujg sie co prawda na poziomach ponizej Sredniej,
jednakze ich zmiana wskazuje na poprawe kondycji gospodarczej - spadek bezrobocia,
rosnace zatrudnienie i poziom ptac. Dostepnosc lokali mieszkalnych nalezy do stosunkowo
wysokich, dynamiczny wzrost czynnikow takich jak liczba nowych mieszkan oddawanych do
uzytkowania, poziom cen i liczba transakcji, mogg $wiadczy¢ o rosnacej atrakcyjnosci
inwestycyjnej wojewodztwa. Zauwazalne zmiany dla 2020 r., odbiegajace od istniejacych
trendow i mozliwe do powigzania z pandemig COVID-19 dotycza nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe oraz przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, dla
ktorych poziomy cen oraz czestotliwos¢ obrotu byty zauwazalnie wyzsze w stosunku do
poprzednich lat. Ponadto zmalata nieznacznie liczba transakcji w zakresie lokali
mieszkalnych.

Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w wojewodztwie wielkopolskim
w badanym okresie wynidst ok. 1250 zt (34%) do poziomu niecatych 5 000 zt, tym samym
byt nizszy od ogolnopolskiego o ok. 550 zt. Niewielka zwyzka, tj. ok. 600 zt/m? wystapita
w zakresie poziomu srednich cen lokali mieszkalnych (byt to najnizszy przyrost w skali
wszystkich wojewodztw). Tym samym zauwazalnej poprawie ulegta dostepnos¢ cenowa
mieszkan (z 0,92 w 2015 r. do 1,07 w 2020 r.). W zakresie liczby transakcji wystepowat trend
wzrostowy z ok. 12 000 w 2015 r. do prawie 17 000 w 2020 r., od wspomnianego trendu
odstawat 2018 r., w ktorym zarejestrowano ponad 18 000 transakcji. W przypadku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wystepowaty wyrazne wahania
poziomow srednich cen. Najnizsze ceny dotyczyty 2015 r. (ok. 270 zt/m?), dla lat 2016-2017
i 2019 r. wynosity ok. 320-330 zt/n?, natomiast najwyzszy poziom cen zostat odnotowany
w 2020 r. (ponad 390 zt/m?). Liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad transakcji rowniez
nalezata do zrdznicowanych. W latach 2015-2016 i 2019 r. byto to ok. 4 600-4 800, najmniej
(ok. 4 000) w 2017 oraz najwiecej w 2018 r.i 2020 r. (ok. 5 700 5 900).

Dla nieruchomosci gruntowych poziom srednich cen wykazywat tendencje rosnaca
z ok. 16 zt/m? w 2015 r. do prawie 45 zt/m? w 2020, niewielki spadek odnotowano wytacznie
w 2019 r. Liczba transakcji tego segmentu rynku nieruchomosci przez wiekszosc¢ badanego
okresu ksztattowata sie na poziomie ok. 21 000-24 000. Wyjatki stanowity lata 2017 i 2020,
kiedy liczba zawartych transakcji to kolejno ok. 19 000 oraz ponad 27 000. Zakres cenowy
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ksztattowat sie na poziomie ok.
63 zt/m? w 2015 r., poprzez ok. 84-94 zt/m? w 2016-2017 r. oraz ponad 114 zt/m? w kolejnych
latach. Liczba nieruchomosci uczestniczaca w obrocie byta dos¢ zréznicowana w badanym
okresie. Dla lat 2016-2017 i 2019 byto to ok. 3 800-4 000, nastepnie ok. 4 800 w przypadku
2018 r. oraz kolejno ok. 5 600 i 6 000 dla lat 2020 i 2015. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ksztattowaty sie na dwoch putapach. Dla lat
2015-2017 byt to ok. 30-43 zt/m?, natomiast dla lat 2018-2020 ceny zawieraty sie
w przedziale ok. 100-120 zt/m?. Czestotliwos¢ obrotu wynosita ok. 500 w 2016-2017 r., ponad
800 w 2015 r., nastepnie ok. 1 300-1500 w 2018-2019 r. oraz najwiecej (ok. 2 000) w 2020 r.
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Tab. 17. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie wielkopolskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3724 3894 4124 4383 4 687 4,986
wynagrodzenie brutto

SC-1m2* 4052 4104 4186 4 460 4281 4 680
Lokal Wskaz'nik'

. dostepnosci 0,92 0,95 0,99 0,98 1,09 1,07

mieszkalny .

cenowej

co** 12792 13 629 14 695 18 641 15 411 16 706
Nieruchomos¢ SC-1m? 270 330 322 373 318 392
zabudowana
budynkami co 4815 4579 3958 5752 4831 5904
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1m? 16 27 36 43 40 45
gruntowa co 24164 21954 18 893 24129 21509 27 618
Nieruchomos¢ SC-1n? 63 94 84 120 né6 ns
gruntowa
przeznaczona co 6 004 4009 3860 4798 3752 5584
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1m? 43 39 30 102 121 105
gruntowa
przezhaczona - | qq 826 512 513 1484 1331 1989
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow i ustug 98,9 99,4 1023 1018 1026 1035
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 54,2 55,3 57,1 57,5 57,3 56,5
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 5 4,6 35 3 24 1,8
Mieszkania oddane do uzytkowania 16 068 16 412 18 859 19 883 22164 22 031
Koszt budowy mieszkan 3762 3776 3892 4110 4 562 4817

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwosc obrotu

Poziom cen towardow i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie stale rést poza 2018 r.
Ogolny poziom wskaznika wzrost z 98,9 w 2015 r. do 103,5 w 2020 r., bedac tym samym
zblizonym do poziomu ogdlnopolskiego. Sytuacja w zakresie poziomu zatrudnienia
wykazywata poprawe w okresie 2015-2018 z 54,2% do 57,5%, nastepnie nastgpit spadek do
56,5% w 2020 r. Pomimo tendencji spadkowej, zatrudnienie nadal przewyzsza srednig
krajowa o 2,2%. Co ciekawe stopa bezrobocia w wojewodztwie wykazuje jednoznacznie
spadkowy trend z 5% do 1,8% na przestrzeni lat 2015-2020 r., tym samym byta najnizsza
w Polsce, gdzie bezrobocie wynosito srednio 3,1%. Mieszkania oddawane do uzytkowania
wykazywaty trend rosnacy, z ok. 16 000 w 2015 r. do ponad 22 000 w 2019-2020 r. Koszt
budowy mieszkan w wielkopolskim byt wyraznie najwyzszy w Polsce (przewyzszat poziom
ogolnopolski o ponad 350 zt/m?). W 2020 r. wynidst ponad 4 800 zt/m?, wzrdst tym samym
o ponad 1050 zt/m? (28%) w stosunku do 2015 r. (Tab. 17).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa wielkopolskiego jest korzystna. Wskazniki
makroekonomiczne wskazujg na wysoki potencjat rozwojowy - wysokie zatrudnienie, niska
stopa bezrobocia oraz stosunkowo niski poziom ptac. Wojewddztwo notuje wyraznie
najwyzsze w Polsce koszty budowy mieszkan, pomimo tego wystepuje wysoka liczba
transakcji oraz liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania, natomiast dynamika cen lokali
mieszkalnych jest niska. Wynika to najprawdopodobniej z obserwowanego w regionie
wielkopolskim zjawiska intensywnej suburbanizacji Poznania. O prawdziwosci tej tezy
$wiadczg poziomy cen w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi oraz gruntow przeznaczonych pod zabudowe, ktdre nalezg do najwyzszych
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w Polsce. Wptyw pandemii COVID-19 mozliwy jest do zaobserwowania w zakresie
czestotliwosci obrotu nieruchomosciami, ktore poza segmentem lokali mieszkalnych
odnotowaty zauwazalny wzrost w stosunku do poprzednich lat.

Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w zachodniopomorskim ma
charakter zblizony do ogdlnopolskiego. Oznacza to zwiekszenie sie wynagrodzen
o ok. 1300 zt do poziomu ok. 5 100 zt, czyli o ok. 400 zt mniej w stosunku do sredniej krajowej.
Wzrost nastapit rowniez w przypadku srednich cen lokali mieszkalnych (z ok. 3 400 zt/n?
do ponad 4 500 zt/m?). Miato to przetozenie na wahanie sie wskaznika dostepnosci cenowej
mieszkan, ktory przyjmowat zakres 1,05-113, z czego najwyzszy byt w 2020 r. Liczba
transakcji tego segmentu rynku wskazywata na wzrost w latach 2015-2018 (z ok. 7 600 do
prawie 12000 transakcji rocznie), w kolejnym roku nastgpit nieznaczny spadek oraz
w 2020 r. znaczace zmniejszenie sig czestotliwosci obrotu do niecatych 6 800.

Tab. 18. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewddztwie zachodniopomorskim

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Przecigtne miesieczne 3794 3946 4154 4432 4770 5099
wynagrodzenie brutto

SC-1m? 3411 3626 3742 4233 4435 4522

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 1n 1,09 1 1,05 1,08 113
mieszkalny .

cenowej

co** 7 625 9 428 10 317 11992 10742 61757
Nieruchomos¢ SC-1n? 104 182 213 206 237 285
zabudowana
budynkami co 2073 1932 2262 2283 2245 1610
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ SC-1n? 8 19 39 43 40 30
gruntowa co 10 453 9572 10101 10 625 10 557 11003
Nieruchomos¢ SC-1n? 56 115 126 123 152 148
gruntowa
przeznaczona co 2764 1284 1504 1334 1440 1392
pod zabudowe
Nieruchomos¢ SC-1n? b.d. 65 124 96 55 84
gruntowa
przeznaczona - | q bd. 45 63 72 80 1
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,7 99,1 1014 1014 1023 1036
konsumpcyjnych
Poziom zatrudniania [%) 48,0 49,6 51,0 52,7 52,1 52,3
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 72 63 29 31 3 3,6
Mieszkania oddane do uzytkowania 5277 6941 7 473 71735 8950 8994
Koszt budowy mieszkan 3669 3682 3819 4205 4 605 4789

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS i SEKOCENBUD, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

W zakresie srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wystepowat znaczacy wzrost na przestrzeni badanego okresu z ok. 105 zt/m? do prawie
285 zt/m?. Liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad transakeji miescita sie w zakresie ok.
1900-2 300 w latach 2015-2019, natomiast wyraznie mniejszg aktywnos¢ na lokalnym rynku
odnotowano w 2020 r. (spadek o ok. 1 600). Nieruchomosci gruntowe w zakresie srednich
cen wykazywaty znaczacy wzrost w okresie 2015-2019 (z ok. 8 zt/n? do ponad 40 zt/n) oraz
zauwazalny spadek do ok. 30 zt/m? w 2020 r. Czestotliwosc obrotu w badanym okresie byta
stabilna i miescita si¢ w przedziale ok. 10 000-11 000, za wyjatkiem 2016 r., w ktorym
zarejestrowano ok. 9500 nieruchomosci uczestniczacych w sprzedazy/kupnie. Ceny
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nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe rowniez dos¢ gwattownie rosty
w okresie 2015-2019 z ok. 55 zt/m? do prawie 152 zt/n?, oraz nieznacznie spadty w 2020 r.
Czestotliwos¢ obrotu byta w badanym czasie stabilna, w latach 2016-2020 w zakresie ok.
1300-1500 nieruchomosci, natomiast wyraznie wiekszy obrot (ponad 2 700) zarejestrowano
w 2015 r. Obrét nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg miat duze zréznicowanie w poziomie srednich cen (od ok. 55 zt/m? w 2019 r.
do prawie 125 zt/m? w 2017 r.). Taka sytuacja moze byc spowodowana bardzo niska
aktywnoscig na lokalnym rynku, ktory nie przekraczat 80 nieruchomosci rocznie,
a w 2020 r. wyniost zaledwie 1.

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych odnotowat wzrost od 2016 r. z poziomu 99,1 do
103,6 w 2020 r., bedac wyzszym od ogdlnopolskiego o 0,2. Poprawie ulegt poziom
zatrudnienia, ktory wzrdst z 48% w 2015 r. do 52,7% w 2018 r., nastepnie nieznacznie zmalat
w kolejnym roku oraz ponownie wzrost w 2020 r. Finalnie byt nizszy od ogdlnokrajowego
o 01%. Zrdéznicowany poziom prezentowata stopa bezrobocia, ktora gwattownie spadta
27,2% w 2015 r. do 2,9% w 2017 r., nastepnie wahajac sie wzrosta do 3,6% w 2020 r. Liczba
nieruchomosci oddanych do uzytkowania wzrosta z ok. 5 200 w 2015 r. do prawie 9 000
w 2020 r. Koszty budowy mieszkan w zachodniopomorskim sg bardzo wysokie oraz
dodatkowo odnotowaty najwyzszy w skali kraju wzrost - ponad 1100 zt/n? (31%). W 2020 r.
wynosity niecate 4 800 zt/m?, przewyzszaty tym samym ogolnopolski poziom o ponad
300 zt/n¥ (Tab. 18).

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa zachodniopomorskiego jest dosc przecietna. Wskazniki
makroekonomiczne osiggaja poziomy nieznacznie gorsze od ogdlnopolskich - nizszy poziom
zatrudnienia, wyzsze bezrobocie oraz nizsze wynagrodzenie. W zakresie lokali
mieszkalnych poprawie ulegta dostepnos¢ cenowa, ktdra jest relatywnie wysoka. Jednakze
w wojewodztwie mozna zaobserwowad najwyzszy w Polsce wzrost kosztu budowy
mieszkania. Pozostate typy nieruchomosci majg dosé¢ wysoki poziom cen. Lokalny rynek
nieruchomosci na tle pozostatych wojewddztw cechuje duza czestotliwosé obrotu
0 wyraznej stabilnosci. Wiptyw pandemii COVID-19 w zachodniopomorskim jest zauwazalny
dla lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
W wyraznie nizszej czestotliwosci obrotu. W przypadku poziomu srednich cen niemozliwe
jest jednoznaczne stwierdzenie wptywu pandemii.
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2. Analiza czynnikow wptywajacych na poziom cen nieruchomosci
w skali miast wojewodzkich i marszatkowskich

Analiza objeto 18 miast, w tym 16 miast wojewddzkich, tj.: Wroctaw, Bydgoszcz, Lublin,
Zielona Gora, £6dz, Krakéw, Warszawa, Opole, Rzeszow, Biatystok, Gdansk, Katowice, Kielce,
Olsztyn, Poznan, Szczecin i dwa miasta bedace siedzibami marszatkow wojewddztw (Torun
i Gorzow Wielkopolski). Wykresy i tabele prezentujg wyniki dla wszystkich osiemnastu
miast, co umozliwia przeprowadzenie poréwnania i wskazanie miast, w ktorych omawiane
czynniki istotnie odbiegaty od przecietnej lub dostepne dane w kilku obszarach sugerowaty
wystepowanie istotnych czynnikow wptywajacych lub mogacych wptywaé na ceny
nieruchomosci.

Pierwszymi analizowanymi w rozdziale cechami nieruchomosci sa ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz 1m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi (w praktyce domu jednorodzinnego). Zrodtem powyzszych informacji byty
gromadzone przez Gtowny Urzad Statystyczny dane roczne, agregowane do miast na
prawach powiatu. W ramach raportu zostaty zaprezentowane relacje miedzy Srednimi
cenami poszczegolnych typdw nieruchomosci a poszczegolnymi elementami wywierajgcymi
wptyw na rynek nieruchomosci.

Czestotliwosc obrotu nieruchomosciami w przypadku lokali mieszkalnych, zostata obliczona
za pomoca liczby transakcji na rynku mieszkaniowym w poszczegdlnych latach.
Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi zostata
natomiast wyznaczona za pomocg liczby tego typu nieruchomosci biorgcych udziat
w obrocie w poszczegdlnych latach.

Statystki GUS pozwalajg takze na analize liczby wydawanych pozwolen na budowe
budynkow mieszkalnych budowanych ogotem i w budownictwie indywidualnym. Liczba
wydawanych pozwolen na budowe jest wazng wskazowky analizy stanu rynku
nieruchomosci, poniewaz Swiadczy o aktywnosci inwestoréw. Pozwala przewidywaé zmiany
na lokalnym rynku nieruchomosci. Tendencja wzrostowa wydawanych pozwolen na budowe
$wiadczy o poprawiajacych sie nastrojach inwestorow, o ich gotowosci do inwestowania
kapitatu w nieruchomosci. Pozwala oczekiwa¢ wzrostu tempa przyrostu zasobu
nieruchomosci i podazy lokali mieszkalnych na lokalnym rynku w najblizszej przysztosci.
Aktywnos¢ inwestorow indywidualnych $wiadczy o rosngcym  zainteresowaniu
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi lub w zabudowie blizniaczej,
przeznaczonych przewaznie na potrzeby wtasne. Taka sytuacja nasila sie przede wszystkim
w przypadku dobrej dostepnosci gruntow przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng
i gtownie w miastach, w ktorych ceny mieszkan osiggajg taki poziom, ze koszty realizacji
wtasnej inwestycji nie s istotnie wieksze, a pozwalajg na posiadanie lokalu mieszkalnego
o wiekszym potencjale anizeli mieszkanie w budynku wielorodzinnym.

Informacja na temat liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, pozwala natomiast
prognozowac wzrost zasobu i podazy na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych
W ciggu najblizszych 12-24 miesiecy, co jest naturalnym nastepstwem przecietnej dtugosci
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trwania procesu budowlanego. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze proces sprzedazy lokali
mieszkalnych rozpoczyna sie przewaznie w momencie rozpoczecia jego budowy przez
dewelopera. Z uwagi na te praktyke informacja o liczbie mieszkan, ktdrych budowe
rozpoczeto moze lepiej okresla¢ aktualng podaz na lokalnym pierwotnym rynku
mieszkaniowym niz liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania. Wzrost podazy,
zwtaszcza gwattowny, w naturalny sposob wywiera presje na obnizenie cen, natomiast
spadek liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczynano w danym okresie moze $wiadczy¢
m.in. o wstrzymywaniu sie z inwestycjami w oczekiwaniu na rozwoj sytuacji rynkowej.
0 takim scenariuszu mozna przede wszystkim mowic, gdy w poprzedzajacych okresach
liczba wydawanych pozwolen na budowe znaczaco przekracza liczbe rozpoczynanych
inwestycji.

Wedtug danych GUS ceny lokali mieszkalnych w osiemnastu analizowanych miastach
w latach 2015-2020 stale rosty. Najwiekszy wzrost wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego w badanym okresie zachserwowano w Toruniu (blisko 60%). Najnizsza
zmiana ceny 1 n? PUM miata natomiast miejsce w Rzeszowie i wyniosta 23%. W 2020 r.
najwyzsza cene mieszkan odnotowano Warszawie ($rednio 9 901 zt/m¥). Na drugim miejscu
pod wzgledem srednich cen lokali mieszkalnych znalazt sie Gdansk (8 401 zt/n¥), a na
trzecim Krakow z wartoscig rowng 8 230 zt/m?. Najnizsza cene osiggnety mieszkania
potozone w Gorzowie Wielkopolskim (4 336 zt) (Tab. 19).

Tab. 19. Srednia cena 1 n? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Tempo zrmian
[] [%]
Wroctaw 5213 5387 5507 5807 6267 7108 +1895 +36%
Bydgoszcz 3797 3958 xm 4534 4951 5 602 +1805 +48%
Toru 3774 3995 4350 4723 5222 6019 2245 +59%
Lublin 4746 4957 5038 5249 5649 6331 +1585 +33%
Gorzéw Wielkopolski 2913 3075 3126 3397 3832 4336 4423 4%
Zielona Géra 3103 332 339 374 4035 4463 41360 4l
£6dz 3543 3700 3898 4306 4693 5198 41655 +47%
Krakéw 6419 6377 6 454 6672 7239 8230 A8 +28%
Warszawa 7664 7783 8200 8769 9073 9901 2237 29%
Opole 383 3880 409 4480 4897 5307 A 4N +38%
Rzeszow 4424 4157 4 447 4577 5120 5 446 41022 23%
Biatystok 4374 4364 4492 4715 5222 5758 41384 +32%
Gdarisk 5 403 5719 6478 6795 7519 8 401 2998 +55%
Katowice 3367 3364 3503 4060 4555 5316 1949 +58%
Kielce 4035 4025 3887 4253 4566 5203 41168 29%
Olsztyn 4219 4156 4384 4553 5141 552 41245 29%
Poznarh 5373 5 470 5 654 6122 6319 6802 4429 2%
Szczecin 4140 4281 4 458 4839 5206 5 458 + 318 +32%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W 2020 r. najwyzsza cene nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w przeliczeniu na 1 n?, odnotowano rowniez w Warszawie, cho¢ wzgledem 2015 r. spadek
tej wartosci wynidst 23%. Na drugim miejscu znalazt sie¢ Wroctaw z ceng 1225 zt/n?, a na
trzecim Krakow z ceng 1 129 zt/m? Najwiekszy wzrost wartosci cen tego rodzaju
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nieruchomosci w analizowanych latach miat miejsce we Wroctawiu i wyniost wzgledem
2015 r. 3032%. Najnizsza cene za 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi
nalezato zaptaci¢ w Katowicach (60 zt), przy czym wzrosta ona od 2015 r. o 233%.
Najmniejszy wzrost wartosci 1 n? odnotowano natomiast w Bydgoszczy i zmienit sie on
018% (Tab. 20).

Tab. 20. Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich w latach 2015-2020 .

X Zakres zmian dla 2020 r.

Miasto 2015 M6 2017 208 2019 2020 cnkudo2015r (] Wstosunku do 2015 . [%]
Wroctaw 3 35 62 M 4 1225 41189 +3302%
Bydgoszcz W7 481 651 574 567 493 +76 8%
Torur 559 503 601 494 580 790 4231 +41%
Lublin 630 389 380 401 562 3N -319 5%
Gorzow Wielkopolski 122 204 251 248 152 198 +76 +62%
Zielona Géra 543 350 479 4T 521 692 49 2%
kédz 480 446 491 555 549 683 +203 +42%
Krakéw 83 87 1197 1014 1098 1129 +266 +31%
Warszawa 1673 2580 103 969 103 1289 -384 -23%
Opole 45 570 559 629 720 829 +384 +86%
Reeszéw 22 264 280 352 33 212 +50 +23%
Biatystok 489 649 623 695 780 T3 +224 +46%
Gdarisk 1077 773 1124 963 1135 606 471 4%
Katowice 8 39 6 58 8 60 +42 +233%
Kielce 349 | 308 405 45T 633 469 +120 +34%
Olsztyn 422 383 124 136 886 966 +54b 129%
Poznarh 665 762 735 798 900 1063 +398 +60%
Szczecin 62 T2 648 646 755 804 4192 +31%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi zostata przedstawiona za pomocy liczby
odnotowanych transakcji na rynku mieszkaniowym w analizowanych miastach.
Jak pokazuje ponizsza tabela czestotliwosé obrotu mieszkaniami spadta wzgledem 2015 r.
w szesciu miastach (Wroctaw, Warszawa, Kielce, Olsztyn, Poznan i Szczecin). Najwigkszy
wzrost transakcji w stosunku do 2015 r. zachserwowano w Zielonej Gorze (128%),
a najmniejszy w Krakowie (1%). Najwiekszy spadek transakcji zauwazono natomiast
w Olsztynie (-92%). W stosunku do 2019 roku spadek liczby transakcji lokalami mieszkalnymi
zaobserwowano az w 12 miastach. Najwiekszy z nich takze dotyczyt Olsztyna (-93%),
a najmniejszy Biategostoku (-3%). Najwiekszy roczny wzrost transakcji w 2020 r. miat
miejsce w Kielcach (+26%) i Opolu (+25%) (Tab. 21).

Tab. 21. Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
w latach 2015-2020 (czestotliwo$¢ obrotu)

) Zakres zmian dla 2020 r.

Miasto 205 2006 2017 2018 2019 2020 W stosunku do 2015 r. [%] W stosunku do 2019 r. [%]
Wroctaw 1055 | 12792 | 12575 | 12995 12518 = 6879 -38% -45%
Bydgoszcz 2746 @ 2653 3073 3517 3210 2806 +2% -13%
Torun 648 755 1431 1540 1624 1406 +117% -13%
Lublin 2 466 2947 | 3402 4591 4294 | 4485 82% L%
Gorzéw Wielkopolski 1127 1375 1255 1731 1336 1169 +4% -13%
Zielona Gora 879 1025 1246 1837 1703 @ 2008 +128% +18%
todz 6093 5897 | 6024 7592 7594 8493 +39% +12%
Krakow 1404 10850 10545 @ 1443 1297 | NM4b4 1% -12%
Warszawa 20919 | 24734 22997 | 22977 @ 22509 @ 21481 -2% -5%
Opole 1046 1047 1038 1331 1368 172 +64% +25%
Rzeszéw 1948 1109 1088 2663 4036 | 3749 +92% -1%
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Miasto

Biatystok
Gdanisk
Katowice
Kielce
Olsztyn
Poznan
Szczecin

Zakres zmian dla 2020 r.

2015 2016 2017 2018 2019 2020
W stosunku do 2015 r. [%] W stosunku do 2019 r. [%]

2 44 2869 | 3146 2982 3452 3363 +38% -3%
7167 8058 8737 = 9892 9958 8406 +17% -16%
1446 1410 1391 1757 1815 | 2162 +13% 0%
19 1547 | 2149 2123 2153 2163 -23% +26%
5817 6070 = 6452 7336 3543 4463 -92% -93%
2722 3700 4M2 | 4152 | 3444 226 -38% -45%
11055 12792 12575 12995 | 12518 @ 6879 -38% -45%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Sytuacja zwigzana z czestotliwoscig obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi prezentowata sie w latach 2015-2020 w poszczegdlnych miastach bardzo
roznorodnie. W dziesigciu z analizowanych miast, tj.: we Wroctawiu, Bydgoszczy, Gorzowie
Wielkopolskim, Krakowie, Warszawie, Katowicach, Kielcach, Olsztynie, Poznaniu i Szczecinie
zaobserwowano spadek liczby nieruchomosci bioracych udziat w obrocie transakcyjnym
wzgledem 2015 r. Najwigkszy z nich miat miejsce we Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie
i wynidst 85%. Najwiekszy wzrost w stosunku do 2015 r. nastapit natomiast w Biatymstoku
(143%). Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
wzgledem 2019 r. spadta w dwunastu z analizowanych miastach. Zdecydowanym
odstepstwem byta jednak sytuacja w Warszawie i Biatymstoku, gdzie wartosci te wzrosty
o okoto 90% (Tab. 22).

Tab. 22. Liczba nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi biorgcych udziat w obrocie transakcyjnym
w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2015-2020 (czestotliwo$c obrotu)

i Zakres zmian dla 2020 r.
Miasto 200 M6 207 208 2019 2020 cunkudo2015r 4] Wstosunku do 2019 . [%]
Wroctaw 2819 3403 1705 3084 3160 436 -85% -86%
Bydgoszcz 253 24 268 255 220 221 13% 0%
Torun m3 14 200 13 205 215 20% 5%
Lublin M 252 228 39 37 363 2% %
Gorzéw Wielkopolski 76 100 9% 120 147 19 3% 19%
Zielona Géra 9 4k 136 303 216 26 A37% 2%
kédz 639 623 606 865 802 808 26% 1%
Krakéw 1099 828 856 883 1076 939 5% 13%
Warszawa 1886 1937 1063 1248 662 1250 -34% +89%
Opole 27 133 M 20 238 208 +64% 3%
Reeszow 658 309 245 605 922 780 9% 15%
Biatystok 187 312 380 4471 238 454 +143% 9%
Gdarisk 277 229 338 388 30 292 5% 2%
Katowice w6 103 16 17 212 18l 20% 0%
Kielce w2 93 128 11 126 13 2% -43%
Olsztyn 72 660 683 720 386 552 TT% -84%
Poznan 25 288 376 167 36 50 -85% -86%
Szczecin 2819 3403 1705 3084 3160 436 -85% -86%

Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS

Jak wspomniano wczesniej, wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan zostat obliczony za
pomocg analizy relacji srednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
lub 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto. Ponizsza tabela prezentuje wartosci przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej w poszczegolnych miastach
w latach 2015-2020. Na przestrzeni analizowanych lat wynagrodzenie rosto w kazdym
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z opisywanych miast. Najwiekszy wzrost wzgledem 2015 r. (blisko 50%) zaobserwowano
w Krakowie. Na drugim miejscu znalazta sie Zielona Gora z 40% wzrostem sredniego
wynagrodzenia, a na miejscu trzecim uplasowaty sie cztery miasta z 36% wzrostem
wartosci  (Bydgoszcz, Gorzow Wielkopolski, todz i Kielce). Przecietne miesieczne
wynagrodzenia wzrosto w najmniejszym stopniu w Katowicach (24%) (Tab. 23).

Tab. 23. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich w latach 2015-2020

§ Zakres zmian
Miasto 206 2006 207 208 2009 2020\ cnkudo2015F (] | Wstosunku do 2015 . [%]
Wroctaw 4570 4801 5070 5338 5758 6141 A5N +34%
Bydgoszcz 3850 3951 4185 4481 4957 5252 41 402 +36%
Torun 3992 41N 4385 4629 4980 5332 #1340 +34%
Lublin 4060 4169 4432 4708 5055 5412 #1352 +33%
Gorzéw Wielkopolski 3533 3670 3934 4225 449 4789 +1256 36%
Zielona Géra 3732 3920 4173 4419 4893 5213 +1 48] +40%
Fédz 404 4230 4463 4TI9 5175 550 41463 36%
Krakéw 4431 4635 4966 5368 5819 6482 +2 051 +46%
Warszawa 5591 5740 6059 6433 6803 7147 41556 +28%
Opole 4225 4378 4616 4797 5148 5523 41298 3%
Reeszéw 4232 4319 4510 4802 517 5518 +1286 +30%
Biatystok 3845 3968 4165 4396 474k 5127 41282 +33%
Gdarisk 4992 519 5312 5642 6154 6491 41498 +30%
Katowice 5262 5275 5290 5699 6176 652 41264 20%
Kielce 3846 | 3920 4197 4493 4819 5219 4373 +36%
Olsztyn 4104 4255 4428 4649 5019 5439 41335 +33%
Poznan 4549 4TN 5062 535% 5TI3 6105 +1556 +34%
Szczecin 4382 4539 4733 5007 5409 569 #1314 +30%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ponizsza tabela przedstawia relacje srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi do przeciethego miesiecznego wynagrodzenia
brutto w poszczegolnych miastach w 2020 r. Jak pokazuje ponizsza tabela najlepsza
koniunktura do zakupu lokalu mieszkalnego w 2020 r. wystapita w Katowicach (wskaznik -
1,23). Na drugim miejscu znalazta sie Zielona Gora ze wskaznikiem na poziomie 1,17, a na
trzecim Gorzow Wielkopolski z wartoscig wskaznika réwng 1,10. Dostepnos¢ cenowa
mieszkan najnizsza wartosc osiggneta w Warszawie i wyniosta jedynie 0,72.

Wskaznik relacji dotyczacy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
pokazuje, ze za rownowartos¢ sredniego miesiecznego wynagrodzenia brutto w 2020 r.
najwiecej metrow kwadratowych tego typu nieruchomosci mozna byto zakupic
w Katowicach. Wekaznik ten byt bardzo wysoki i wyniost ponad 100, co wynika ze
zdecydowanie nizszej w poréwnaniu z pozostatymi miastami sredniej ceny zanotowanej
w 2020 r. Na drugim miejscu pod wzgledem dostepnosci cenowej nieruchomosci
o charakterze mieszkaniowym znalazt sie¢ Gorzow Wielkopolski z wartoscig wskaznika
rowng ponad 24. Jak widac réznica wartosci wskaznikéw w obu omawianych miastach jest
bardzo wysoka. Najmniejszy wskaznik dostepnosci cenowej odnotowano natomiast we
Wroctawiu i wynidst on jedynie 5 (Tab. 24).
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Tab. 24. Relacje $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w 2020 r.
(dostepnosé cenowa)

Srednia cena 1 m? [z] Wskaznik relacji (dostepnosé cenowa)
Miasto Nieruchomosci PR mi_esieczne Nieruchomosci
Lokale wynagrodzenie brutto Lokale
mieszkalne zabudo.wane budyr.ikami mieszkalne zabudo.wane budyr?kami
mieszkalnymi mieszkalnymi

Wroctaw 7108 1225 6141 0,86 5,01
Bydgoszcz 5602 493 5252 0,94 10,65
Torun 6019 790 5332 0,89 6,75
Lublin 6331 3n 5412 0,85 17,40
Gorzéw

Wielkopolski 4336 198 4789 1,10 24,17
Zielona Géra 4 463 692 5213 117 7,54
todz 5198 683 551 1,06 8,07
Krakéw 8230 1129 6 482 0,79 574
Warszawa 9901 1289 7147 0,72 5,55
Opole 5307 829 5523 1,04 6,67
Rzeszéw 5 446 272 5518 1,01 20,27
Biatystok 5758 73 5127 0,89 7,20
Gdansk 8 401 606 6 491 0,77 10,7
Katowice 5316 60 6526 1,23 108,95
Kielce 5203 469 5219 1,00 n14
Olsztyn 5524 966 5439 0,98 5,63
Poznan 6802 1063 6105 0,90 575
Szczecin 5 458 804 5696 1,04 7,08

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ponizsza tabela prezentuje tempo zmian relacji srednich cen lokali mieszkalnych
i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w analizowanych miastach w latach 2015-2020 (Tab. 25).

Tab. 25. Dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2015-2020

,e A Dost 5¢ ieruchomosci zabud h budynkami
Eretreld e e e el ostepnosc cenowa nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi
Miasto
2005 2016 2017 2018 2019 2020 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Wroctaw 088 089 092 092 092 086 1269 137,16 82,18 13021 131,75 5,01
Bydgoszcz 101 100 101 099 100 094 923 8,21 637 7,81 874 10,65
Torun 106 104 101 098 095 08 714 829 7,30 9,37 8,59 675
Lublin 086 08 08 090 08 085 644 10,72 1,67 174 9,00 17,40
Gorzow 1ot 119 126 124 117 110 289 17.99 15,69 17,05 29,50 24,17
Wielkopolski

ZelonaGéra | 120 118 123 117 121 117 687 1,20 871 9,38 9,28 7,54
Fods M4 114 114 1M 100 106 843 9,48 9,09 8,62 9,42 8,07
Krakow 069 073 077 08 08 079 513 532 415 5,29 536 574
Warszawa 073 074 074 073 075 072 334 222 5,85 6,64 617 5,55
Opole 110 113 113 107 105 104 949 7,68 825 7,63 715 6,67
Rzeszow 096 104 101 105 100 101 19,06 16,36 1612 13,64 16,38 2027
Biatystok 088 091 093 093 09 08 786 61 6,68 633 6,08 7,20
Gdarisk 092 090 08 08 08 077 46k 6,62 473 5,86 5,42 1071
Katowice 156 157 151 140 136 123 29233 135,25 8028 97,75 73,43 108,95
Kielce 095 097 108 106 107 100 1,02 1273 10,36 9,82 77 14
Olsztyn 09 102 101 102 098 098 973 nn 61 632 5,67 5,63
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Miasto

Poznan
Szczecin

A e e T e Dostepnos¢ cenowa nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2015 2016 2017 2018 2019 2020
08 087 09 | 087 09 @ 090 6,84 6,26 6,89 6,71 6,35 575
106 106 | 106 103 104 1,04 716 6,38 7,30 1,75 717 7,08

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Statystyki GUS pozwalajg na analize liczby mieszkan w budynkach, na ktdrych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w podziale na
budynki mieszkalne o trzech i wigcej mieszkaniach (budynki wielorodzinne) i budynki
mieszkalne jedno- i dwumieszkaniowe (budynki jednorodzinne).

Analizujac ponizsza tabele zauwazy¢é mozna, ze w wigkszosci miast wzrost aktywnosci
inwestorow na rynku nieruchomosci nastagpit po 2016 r. Lata 2018-2020 to czas, kiedy
w wiekszosci przypadkow wydano najwiecej pozwolen na budynki mieszkaniowe. Duzym
odstepstwem od reguty jest przypadek Warszawy, poniewaz liczba mieszkan w budynkach,
na ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
w 2020 r. byta najnizsza, a spadek tej wartosci wzgledem roku z najwyzsza wartoscia (2018
r.) wyniost 40%. Dla analizowanych miast najwieksza liczbe pozwolen realizacji budynkéw
jednorodzinnych wydano w latach 2018-2019. W 2020 r. ich liczba spadta w 13 miastach,
jednak pomijajac przypadek Biategostoku, nie byty to znaczace spadki. Powyzsze moze mie¢
zwigzek z opoznieniami w procedurach wydawania pozwolen na budowe, wynikajgcymi
z utrudnionego w czasie COVID-19 obiegu dokumentow ze wzgledu na prace zdalng (Tab. 26).

Tab. 26. Liczba mieszkan, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym,
w podziale na budynki wielorodzinne i budynki jednorodzinne w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach

2015-2020
Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych
Miasto
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wroctaw 8810 8703 12 604 7271 10 866 9395
Bydgoszcz 1567 1312 2865 1794 2725 317
Torun 1305 596 179 1665 1496 2141
Lublin 2958 2492 1961 3148 2867 2422
Gorzéw Wielkopolski 629 908 1029 560 532 1370
Zielona Géra 721 946 908 1078 1194 1022
£6d? 1834 3694 3967 5025 5 609 4310
Krakow 7574 8849 1732 9082 7655 8078
Warszawa 22 051 20 284 22248 22 694 20229 13 316
Opole 350 667 449 501 1010 542
Rzeszow 1835 2880 3029 2170 2838 3670
Biatystok 1823 1132 1351 3258 2362 339
Gdanisk 4160 6552 6828 5949 8232 9305
Katowice 1451 1368 3024 3366 1974 2831
Kielce 566 1393 1077 1808 681 951
Olsztyn 825 494 796 1548 1354 500
Poznan 3329 3616 6165 9 049 5903 5963
Szczecin 2755 1730 3102 2840 3064 3141
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Miasto

Wroctaw
Bydgoszcz
Torun

Lublin
Gorzow Wielkopolski
Zielona Gora
todz
Krakéw
Warszawa
Opole
Rzeszéw
Biatystok
Gdanisk
Katowice
Kielce
Olsztyn
Poznan
Szczecin

2015

T4
127
103
216
70
363
657
661
1107
88
492
318
389
392
133
60
433
328

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych

2016
873
138
133
239

98
410
688
734

1167
137
536
334
352
196
224

n
614
292

2017
891
158
m
324
65
536
661
1157
1478
230
740
39N
392
223
143
100
562
483

2018
935
196
180
267
99
476
1085
1212
2079
445
873
338
392
293
299
100
766
479

2019
119
216
146
317
96
473
956
1293
1916
474
1066
437
450
441
152
131
652
544

2020

927
204
128
258
137
556
923
19
1330
281
696
259
665
266
207
134
632
432

Miasta, w ktdrych notowano najwyzszy poziom srednich cen lokali mieszkalnych, to takze
miasta, w ktorych wydano najwiecej pozwolen na budowe lokali mieszkalnych. S3 to
w szczegolnosci: Wroctaw, Krakow, Warszawa, Gdansk i Poznan. W pozostatych badanych
osrodkach cena mieszkan byta nizsza i wydano w nich zdecydowanie mniejszg liczbe

pozwolen (Rys. 28).
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cena 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Rys. 28. Srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych a liczba mieszkan w budynkach
wielorodzinnych, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym

w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Sytuacja dotyczaca budynkdéw jednorodzinnych i liczby wydawanych pozwolen na budowe
prezentowata sie bardzo réznorodnie w odniesieniu do lokalnych rynkéw. W Biatymstoku
i Katowicach zauwazy¢ mozna, ze niska cena budynkow jednorodzinnych odpowiadata
wysokiej liczbie wydanych pozwolen na budowe. Sytuacja w Lublinie i w Gdansku sugeruje
natomiast odwrotng zaleznosc (Rys. 29).
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cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym

Rys. 29. Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i liczba mieszkar w budynkach
jednorodzinnych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
w wybranych miastach w 2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ponizsza tabela przedstawia liczbe mieszkan w budynkach, ktorych budowe rozpoczeto
z podziatem na budynki wielorodzinne i budynki jednorodzinne w miastach
wojewodzkich/marszatkowskich w latach 2015-2020. W przypadku lokali mieszkalnych
w budynkach wielorodzinnych zauwazy¢ mozna, ze lata 2015-2016 byty czasem przestoju
inwestycyjnego na rynku nieruchomosci. Liczba rozpoczetych budow zaczeta wzrastac
w wigkszosci miast w 2017 r. Lata 2018-2019 byty stabilne i liczba zainicjowanych inwestycji
budowlanych ksztattowata sie na podobnym poziomie. Rok 2020 przynidst spadek tych
wartosci w 11 analizowanych miastach. Najgorsza sytuacje zaobserwowac mozna byto we
Wroctawiu i w Warszawie, gdzie spadek wzgledem roku poprzedniego wynidst kolejno 38%
i 30%.

Analizujgc sytuacje zwigzang z budowg domow jednorodzinnych zauwazy¢é mozna, ze
najwiecej z nich powstawato w latach 2016-2017. Rok 2018 przyniost zdecydowany spadek
nowych inwestycji, a w 2020 r. zanotowano najnizsze wartosci w 10 z 18 analizowanych
miast. Na tle badanych osrodkow wyrdzniaty sie Gdansk i Poznan, w ktorych w 2020 .
zaobserwowano najwiekszg liczbe mieszkan w indywidualnym  budownictwie
mieszkaniowym, w ktorych rozpoczeto proces budowlany (Tab. 27).
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Tab. 27. Liczba mieszkan w budynkach, ktdrych budowe rozpoczeto z podziatem na budynki wielorodzinne i budynki
jednorodzinne w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach 2015-2020
Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych
Miasto

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wroctaw 9137 8824 9914 10 677 11809 7327
Bydgoszcz 1035 1154 1948 1800 1948 2523
Torun 1149 900 1290 1542 1744 1816
Lublin 2638 1729 1773 2653 2492 3252
Gorzéw Wielkopolski 852 916 837 841 557 1038
Zielona Gora 970 867 736 1338 1700 807
£6dz 1988 1636 2616 3392 6268 3599
Krakéw 91709 7234 9418 9357 9 494 8265
Warszawa 19 602 21278 22092 23 660 21387 14 695
Opole 254 458 634 791 M9 833
Rzeszow 1786 2120 2350 2876 3383 3508
Biatystok 1717 1312 2276 3217 2594 3083
Gdarisk 5669 6079 7 651 5598 6988 6720
Katowice 1190 1564 1205 3019 2684 1541
Kielce 667 549 622 1772 996 729
Olsztyn 427 304 706 1273 807 632
Poznan 4159 3215 7065 5278 3863 3763
Szczecin 2008 1929 1852 29 2194 2750
Miasto Liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wroctaw 285 381 362 320 298 278
Bydgoszcz 94 107 139 129 141 99
Torun 107 N4 83 T 87 64
Lublin 701 538 556 184 258 210
Gorzow Wielkopolski 80 18 138 105 75 81
Zielona Géra 194 236 248 154 159 145
£6dz 729 704 936 450 440 438
Krakéw 1233 820 1164 73 746 745
Warszawa 554 N4 678 585 872 559
Opole 160 142 391 142 N4 106
Rzeszow 649 1047 1226 263 273 220
Biatystok 176 202 231 221 309 175
Gdansk 338 382 351 306 268 423
Katowice 175 231 222 87 99 75
Kielce 99 343 272 96 106 104
Olsztyn 137 53 88 24 30 34
Poznan 411 338 367 332 410 436
Szczecin 640 276 730 160 157 148

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rys. 30 przedstawia Srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz
liczbe mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktorych budowe rozpoczeto w miastach
wojewaddzkich i marszatkowskich w 2020 r. Warszawa, pomimo znaczacego spadku liczby
mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktorych budowe rozpoczeto wzgledem
poprzednich lat, nadal wyrdznia sie na tle innych osrodkéw. Stolice kraju charakteryzuje
maksymalna cena 1 n? obu typdw nieruchomosci oraz najwyzsza podaz mieszkan w skali
Polski. Wysoki wskaznik liczby mieszkan, w ktdrych rozpoczeto budowe cechowat takze
Wroctaw, Krakow i Gdansk (najdrozsze pod wzgledem notowanych cen transakcyjnych
mieszkan).
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cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

== liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktérych budowe rozpoczeto

Rys. 30. Srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych a liczba mieszkan w budynkach

wielorodzinnych, ktdrych budowe rozpoczeto w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ceny dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi i liczba rozpoczetych budow doméw
jednorodzinnych sg w obserwowanych miastach bardzo zréznicowane. Wystepuije sytuacja,
kiedy wysokie ceny wystepujg jednoczesnie z duzg liczbg rozpoczynanych inwestycji -
w Krakowie i Warszawie, lub jak w Olsztynie, gdzie rozpoczeto mato nowych buddw, a ceny
sg wysokie. Na lokalne rynki dotyczace segmentu domow jednorodzinne oddziatujg w duzej
mierze miejscowe uwarunkowania (Rys. 31).
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Rys. 31. Srednie ceny 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi a liczba mieszkar w budynkach

jednorodzinnych, ktdrych budowe rozpoczeto w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Tab. 28 przedstawia liczbe mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2015-2020. t3czna liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania rosta z roku na rok. W 2020 r. oddano do uzytkowania najwiecej mieszkan
(88 143), co w poréwnaniu z 2015 r. stanowi 70% zwyzke. Miasta, w ktorych liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania byta najwigksza to Warszawa (ponad 122 tys.), Krakow (blisko
60 tys.) i Wroctaw (ok. 56 tys.). Najmniej mieszkan oddano do uzytkowania w Czestochowie
(niecate 3 tys.), Gorzowie Wielkopolskim (niecate 3,5 tys.) i Opolu (nieco ponad 4 tys.).

Tab. 28. Liczba mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania w miastach wojewddzkich/marszatkowskich
w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 SUMA
Wroctaw 667 8475 8844 9 444 11400 1010 55 844
Bydgoszcz 940 864 1432 1139 1340 1665 7380
Torun 1109 925 1214 990 1410 1958 7 606
Lublin 1836 2298 276 2889 2328 2912 14979
Gorzéw Wielkopolski 555 510 503 723 387 799 3477
Zielona Gora 736 1145 1486 1219 1062 1433 7081
k6dz 2252 2066 2520 2800 4202 5768 19 608
Krakéw 6 455 9363 1044 9 606 13 039 10158 59 665
Warszawa 13 306 20M9 20331 23 430 21599 23 543 122 328
Opole 328 453 616 795 1179 929 4300
Rzeszéw 2392 2958 2599 2307 329 3837 17 384
Biatystok 2088 1795 2033 1927 2450 2832 13125
Gdansk 4506 5080 6 442 6851 7265 6558 36 702
Katowice 1159 1675 1642 894 1344 3451 10165
Kielce 943 755 609 895 1424 1545 6171
Olsztyn 700 548 847 663 1279 1509 5546
Poznan 3629 2915 4069 4006 5043 4927 24,589
Szczecin 1132 2955 2 661 2299 3215 2659 14921
SUMA 51934 66 437 72 844 T4 419 84 496 88143 438273

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rys. 32 przedstawia dane dla 2020 r. i obrazuje relacje sredniej ceny lokali mieszkalnych do
liczby oddanych do uzytkowania mieszkan. Nalezy zauwazy¢ zaleznos¢ pomiedzy srednig
ceny, a liczba lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania takg ze im wyzsza cena, tym
wiecej oddanych do uzytkowania nieruchomosci (Gdansk, Krakdéw, Warszawa), natomiast im
nizsze ceny, tym ich liczba jest mniejsza (Gorzow Wielkopolski, Katowice, Kielce, Olsztyn,
Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora).
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cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

Rys. 32. Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych a liczba lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania w miastach

wojewodzkich/marszatkowskich w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rys. 33 prezentuje 3 zakresy danych:

o Jednostkowa liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r.

e Procentowy wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do
2015 r. - nalezy utozsamic ta wartosc z dynamika rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci.

e Zmiane dostepnosci cenowej mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2015 r. - nalezy utozsamic
te wartosc ze zmiang potencjatu nabywczego lokalnych mieszkancow.

Analizujac liczbe nowych mieszkan nalezy wskazacd, ze wyraznie najwiecej powstaje ich
w Warszawie (ponad 23 000), relatywnie duzo w Krakowie i Wroctawiu (ponad 10 000) oraz
nieznacznie mniej w Gdansku (ponad 6 500), Poznaniu i £odzi (ok. 5 000). Na drugim krancu
znajdujg sie miasta, takie jak Gorzow Wielkopolski i Opole (niespetna 1 000) oraz Zielona
Gora, Olsztyn, Kielce i Bydgoszcz (ok. 1500). W przypadku pozostatych osrodkéow zakres
nowego zasobu mieszkaniowego miescit sie w przedziale ok. 2 000-3 800.

W Zzadnym miescie nie nastapita zauwazalna poprawa dostepnosci cenowej mieszkan, przy
jednoczesnie duzym zwiekszeniu sig nowego zasobu. W miastach o najbardziej dynamicznie
rozwijajacym sie rynku nieruchomosci (Katowice, Opole, £4dz, Szczecin i Olsztyn), w ktorych
wzrost liczby nowych mieszkan wynidst ponad 100%, wytacznie w Olsztynie doszto do
nieznacznej poprawy dostepnosci cenowej (+0,03). Co wiecej w miastach o najszybciej
rozwijajacym sie rynku odnotowano relatywnie duze pogorszenie sie dostepnosci cenowe;.
Liderem w zakresie obu wskaznikow sg Katowice, gdzie doszto do najwiekszego spadku
dostepnosci cenowej (-0,34) przy najwyzszej dynamice wzrostu liczby nowych mieszkan
(198%). Stoi to w catkowitej opozycji do postawionej wczesniej tezy. Poczatkowej tezie
przeczg takze dane takich miast jak: Poznan, Biatystok, Krakow, Rzeszow i Kielce, w ktorych
rozwoj rynku byt relatywnie niski, a wskaznik dostepnosci cenowej ulegt poprawie. Warto
rowniez wymienic¢ trzy miasta, Gdansk, Gorzow Wielkopolski oraz Torun, o stosunkowo
niskiej dynamice rozwoju rynku przy jednoczesnie wyraznie pogarszajgcej sie dostepnosci
cenowej lokali mieszkalnych. W przypadku tych osrodkdw moze to oznaczaé
niewystarczajgce zaspokojenie lokalnych potrzeb rynku i w konsekwencji zwigkszony
wzrost cen.
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liczba mieszkan oddana do uzytkowania w 2020 r.
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Rys. 33. Relacja zmiany liczby mieszkan oddanych do uzytkowania i dostepnosci cenowej mieszkan
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ponizsza Tab. 29 przedstawia liczbe nowych budynkow jednorodzinnych oddanych do
uzytkowania w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2015-2020. Ich
najwyzsza, taczng liczbe odnotowano w 2020 r. - blisko 38 tys. Rozktad maksymalnych
i minimalnych wartosci notowanych dla osiemnastu analizowanych osrodkow wykazywat
znaczng roznorodnosé. W latach 2015-2020 najwiecej doméw jednorodzinnych oddano do
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uzytkowania w Warszawie (ponad 3 tys.), Krakowie (ponad 2 tys.) i Rzeszowie (blisko 2 tys.).
Najmniejsza liczbe odnotowano natomiast w Olsztynie - 242 domy (najwiecej w 2015 r.).

Tab. 29. Liczba nowych budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania w miastach wojewddzkich/
marszatkowskich w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 SUMA
Wroctaw 203 215 178 173 200 195 1164
Bydgoszcz 68 48 84 66 90 86 442
Torun 90 82 71 80 85 116 530
Lublin 133 122 129 13 134 157 788
Gorzow Wielkopolski 68 68 59 59 87 64 405
Zielona Gora 180 160 140 157 169 196 1002
k6dz 341 360 337 300 356 407 2101
Krakéw 345 356 374 413 417 473 2378
Warszawa 479 537 650 542 469 552 3229
Opole 71 37 132 107 121 106 580
Rzeszéw 345 337 310 306 321 297 1916
Biatystok 184 175 150 185 218 201 m3
Gdarisk 181 166 142 168 230 192 1079
Katowice 80 103 80 79 79 66 487
Kielce 86 13 97 66 104 127 593
Olsztyn 58 46 39 37 28 34 242
Poznan 256 268 260 269 321 400 1774
Szczecin 145 146 161 127 149 128 856
SUMA 3319 3339 3399 3247 3578 3797 20679

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Tab. 30 prezentuje zestawienie sredniego kosztu budowy 1 m? PUM w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2015-2020. Jak pokazujg dane, w dwunastu
analizowanych osrodkach (Lublin, Gorzow Wielkopolski, Zielona Gora, Krakow, Opole,
Rzeszow, Biatystok, Gdansk, Kielce, Olsztyn, Poznan i Szczecin) najnizszy koszt budowy
mieszkan odnotowano w 2015 r. Kolejny rok nie przynidst znaczacego wzrostu wskaznika.
Najwyzszy wzrost wystgpit w Olsztynie (+158 zt/nv) oraz Biatymstoku (+123 zt/m?). Wzrost
tej wartosci w pozostatych miastach nie przekroczyt 55 zt/m? lub, tak jak w Lublinie,
pozostat na takim samym poziomie. W pozostatych szesciu miastach (Wroctaw, Bydgoszcz,
Torun, Zielona Gdra, Warszawa i Katowice) najnizszy koszt budowy 1 ¥’ lokali mieszkalnych
odnotowano w 2016 r., jednak liczby te nie odbiegaty znaczaco od wartosci z 2015 r.
W kolejnych latach sredni koszt budowy mieszkan rost liniowo i na przestrzeni
analizowanego okresu osiggnat najwyzsza wartos¢ w 2020 r. we wszystkich badanych
miastach.

W 2020 r. maksymalng wartos¢ sredniego kosztu budowy mieszkan odnotowano
w Warszawie (4978 zt/n?), a minimalng w Toruniu (4161 zt/m?). Rdznica pomiedzy tymi
wartosciami wyniosta nieco ponad 800 zt. Analiza wzrostu kosztow budowy mieszkan na
przestrzeni szesciu lat pokazuje, ze koszty materiatow budowlanych oraz prac
wykonczeniowych w najwigkszym stopniu wzrosty w Szczecinie oraz w Kielcach (30%).
Sytuacja w najmniejszym stopniu zmienita sie w Bydgoszczy, Toruniu i todzi (wzrost na
poziomie 18%).
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Tab. 30. Sredni koszt budowy 1 m? lokali mieszkalnych w poszczegdlnych miastach w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Zmiana w stosunku do 2015 r.
Wroctaw 3654 3644 3646 3881 4168 4369 +20%
Bydgoszcz 3553 3529 3567 3758 3994 4193 +18%
Torun 3533 351 3547 3727 3968 4161 +18%
Lublin 3505 3505 3565 3815 4097 4335 +24%
Gorzéw Wielkopolski 3577 3623 3675 3950 4150 4375 +22%
Zielona Géra 3594 3649 3707 3953 4155 4384 +22%
todz 3685 3648 3700 3881 4141 4340 +18%
Krakow 3735 3764 3804 3989 4316 4549 22%
Warszawa 3953 3948 4015 4234 4670 4978 +26%
Opole 3795 3813 3869 40M 4369 4574 +21%
Rzeszéw 3529 3549 3629 3834 4112 4283 +21%
Biatystok 3483 3606 3680 3847 4164 4 420 +27%
Gdanrsk 3715 3761 3810 3986 4290 4 478 +21%
Katowice 3672 3656 3724 3938 4240 4 479 +22%
Kielce 3359 3439 3588 3915 4192 4364 +30%
Olsztyn 3671 3829 3992 4314 4 403 4386 +19%
Poznan 3778 3782 3901 4123 4588 4 857 +29%
Szczecin 3696 3710 3833 4228 4639 4824 +30%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z SEKOCENBUD

W odniesieniu do miast wojewddzkich i marszatkowskich koszt zakupu dziatki budowlanej
mierzony srednig ceng transakcyjng 1 n?, wskazuje na znaczne zréznicowanie wartosci.
W 2020 r. maksymalng cene gruntu budowlanego odnotowano w Warszawie (903 zt/m?),
Gdansku (873 zt/m?) oraz we Wroctawiu (673 zt/m?). Najnizszy koszt nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe charakteryzowat Gorzow Wielkopolski (89 zt/m?), Zielong
Gore (129 zt/m?), a takze Bydgoszcz (158 zt/m?). W catym badanym okresie
w 13 analizowanych miastach zaobserwowano przyrost szacowanego kosztu zakupu gruntu.
Najwyzszg dynamike wzrostu wskaznika (ponad czterokrotng) odnotowano w Katowicach,
ponad dwukrotng w Szczecinie oraz oscylujgcg w granicach 122% w Gdansku. Poréwnujac
ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym z kosztem zakupu gruntow budowlanych
zauwazono wyraznie wyzszg dynamike wzrostu cen mieszkan. Wszystkie miasta
wojewddzkie i marszatkowskie w analizowanym okresie doswiadczyty zwigkszenia sig
poziomu cen. Powyzsze nasuwa wniosek o wyraznie szybszym wzroscie cen mieszkan,
nizeli cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Poszukujac relacji pomiedzy cenami
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, a cenami gruntow budowlanych
nalezy zauwazyc na pewng niescistos¢ wynikajaca z faktu, ze gromadzone przez GUS ceny
zabudowanych nieruchomosci mieszkaniowych uwzgledniajg takze koszt gruntu, na ktorym
posadowione s3 obiekty budowalne. Ujmujac te wskazniki oddzielnie wymaga zaznaczenia,
ze nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi w badanym okresie
charakteryzowat odznaczajacy sie duzg zmiennoscig roczng dynamiczny wzrost cen.
Z wyjatkiem Warszawy, Lublina i Gdanska w 2020 r. odnotowano dodatnie tempo zmiennosci
cen. Najwyzsze srednie ceny gruntow mieszkaniowych zaobserwowano w 2020 r.
w Warszawie (1 289 zt/nv), Wroctawiu (1289 zt/m?) i Krakowie (1129 zt/m¥). Analiza wykazata
ogolng tendencje zwigkszania sie kosztow zakupu dziatek inwestycyjnych pod budowe
mieszkan i domow jednorodzinnych jest tozsama z dodatnig dynamika wzrostu poziomu cen
tych nieruchomosci (Tab. 31).
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Tab. 31. Relacja cen nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym w stosunku do kosztu zakupu gruntu w miastach
wojewddzkich/marszatkowskich w latach 2015-2020

Miasto

Wroctaw

Bydgoszcz

Torun

Lublin

Gorzéw
Wielkopolski

Zielona Gora

todz

Krakéw

Warszawa

Opole

Rzeszéw

Biatystok

Gdarsk

Katowice

Kielce

Olsztyn

Poznan

Szczecin

Wskaznik
Koszt zakupu gruntu*
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Koszt zakupu gruntu
Cena 1 m lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

2015
519
5866
36
182
4479
417
197
4853
559
357
4942
630
64
3417
122
192
3232
543
361
4473
480
318
6743
863
801
7656
1673
n3
4327
445
201
4744
222
326
4 681
489
393
5741
1077
121
4,846
18
180
4597
349
341
4,800
422
337
613
665
n3
4708
612

2016
555
5928
35
199
4830
481
185
3990
503
235
5183
389
97
3521
204
131
3405
350
384
4575
446
192
6617
87
1008
712
2580
9
4359
570
160
4497
264
699
4614
649
570
6045
713
812
3837
39
153
4491
308
268
4834
383
383
6109
762
235
4782
n2

2017
1001
5921
62
292
4886
657
193
4,962
601
221
5241
380
72
3670
251
197
3976
479
465
4809
491
321
6582
1197
1195
8279
1036
206
4521
559
145
4570
280
355
4724
623
643
679N
1124
138
4174
66
294
4727
405
268
4,801
724
322
6279
735
222
4939
648

2018
833
6115
4
196
5234
574
262
5162
494
276
5351
401
73
3760
248
176
4090
4N
257
5087
555
265
6700
1014
1367
8586
969
244
4613
629
200
4796
352
510
4870
695
685
6873
963
97

4 659
58
248
4796
457
252
5097
736
416
6395
798
275
5245
646

’fJako koszt zakupu gruntu przyjeto srednig cene 1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe wyrazong w ztotych.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS

2019
867
6430
44
175
5393
567
681
5638
580
342
5700
562
73
3970
152
220
4097
527
221
5418
549
316
7074
1098
881
8387
1103
277
5063
720
160
5163
313
490
5228
780
776
7518
1135
337
4934
84
620
5049
633
212
5340
886
493
6572
900
203
5486
755

2020
673
6920
1225
158
6240
493
247
6136
790
346
6320
3
89

4 485
198
129
4636
692
246
5837
683
381
8177
1129
903
9153
1289
219
5403
829
219
5459
272
428
5 666
73
873
8118
606
612
5235
60
379

5 451
469
329
5801
966
443
6840
1063
346
6065
804
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Zaleznos¢ pomiedzy ceng lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, a ceng nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe ukazuje wskaznik procentowy kosztu zakupu gruntu
przedstawiony w Tab. 32. Z ponizszego zestawienia wynika, ze najwiekszy udziat kosztu
gruntu w cenie mieszkan dotyczy duzych aglomeracji (Katowice - 12%, Gdansk - 11%,
Warszawa - 10% oraz Wroctaw - 10%). Mniejszy wskaznik sredniego kosztu zakupy gruntu
dla lokali mieszkalnych cechuje miasta charakteryzujgce sie nizszymi cenami rynkowymi
nieruchomosci - zarowno lokalowych, jak i gruntowych (Gorzow Wielkopolski - 2%, Zielona
Gora - 3% i Bydgoszcz - 3%). W latach 2015-2020 zauwaza sie znaczne wahania
analizowanego wskaznika. Najwyzszy wzrost odnoszacego sie do lokali mieszkalnych
miernika kosztu zakupu gruntow budowlanych w badanym czasie zanotowano
w Katowicach (zwyzka z 2% w 2015 r. do 12% w 2020 r.). Powyzsze wynika ze znaczacego
wzrostu cen gruntow pod zabudowe w 2020 r. Udziat cen nieruchomosci inwestycyjnych
w stosunku do cen lokali mieszkan w ciggu szesciu badanych lat odznaczat sie ujemna
dynamika zmian w: Bydgoszczy (-1%), Lublinie (-2%), Zielonej Gorze (-3%), todzi (-4%) oraz
Olsztynie (-1%). W pozostatych miastach procentowy miernik kosztu zakupu gruntu wzrdst,
badZz utrzymat sie na statym poziomie (Warszawie wynosit 10%, zas w Poznaniu 6%).
Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze przedstawiony w raporcie wskaznik poréwnywany
z danymi rynkowymi (ceng jednostkowg 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan) nie
uwzglednia dodatkowych naktadow deweloperskich, takich jak koszty: inwestycyjne,
zagospodarowania terenu dziatki budowlanej, ogrodzen, przytaczy, czy marzy dewelopera.

Tab. 32. Wskaznik $redniego kosztu zakupy gruntu dla lokali mieszkalnych w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Wroctaw 9%* 9% 17% 14% 13% 10%
Bydgoszcz 4% 4% 6% 4% 3% 3%
Torun 4% 5% 4% 5% 12% 4%
Lublin 7% 5% 4% 5% 6% 5%
Gorzéw Wielkopolski 2% 3% 2% 2% 2% 2%
Zielona Gora 6% 4% 5% 4% 5% 3%
£ddz 8% 8% 10% 5% 4% 4%
Krakow 5% 3% 5% 4% 4% 5%
Warszawa 10% 13% 14% 16% 1% 10%
Opole 3% 2% 5% 5% 5% 4%
Rzeszéw 4% 4% 3% 4% 3% 4%
Biatystok 7% 15% 8% 10% 9% 8%
Gdarsk 7% 9% 9% 10% 10% N%
Katowice 2% 21% 3% 2% 7% 12%
Kielce 4% 3% 6% 5% 12% 7%
Olsztyn 7% 6% 6% 5% 4% 6%
Poznan 6% 6% 5% 7% 8% 6%
Szczecin 2% 5% 4% 5% L% 6%

*Wskaznik obliczono jako stosunek ceny 1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe do ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym wyrazony w procentach

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS

Ponizsza Tab. 33 przedstawia wartosci salda migracji na pobyt staty (wewnetrzne
i zagraniczne) w wybranych polskich miastach w latach 2016-2020 (GUS nie podaje danych
za 2015 r.). Statystki zwigzane z migracja na pobyt staty odznaczajg sie lokalnym
zréznicowaniem. Zauwazy¢ mozna jednak, ze w miastach takich jak: Bydgoszcz, Torun,
Lublin, Gorzéw Wielkopolski, £ddz, Biatystok, Katowice, Kielce i Poznan saldo migracji byto
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ujemne i jego wartos¢ rosta z roku na rok. Najwyzszg wartos¢ ujemng salda migracji
w 2020 r. odnotowano w Bydgoszczy i Poznaniu (okoto 1700 os6b). W pozostatych miastach
saldo migracji byto dodatnie, jednak w 2020 r. spadto znaczaco wzgledem roku
poprzedniego. Najwiekszy spadek salda migracji zaobserwowano w Poznaniu, todzi
i Bydgoszczy. Najwiecej mieszkancow naptyneto natomiast do: Warszawy, Krakowa,
Wroctawia i Gdanska.

Tab. 33. Saldo migracji na pobyt staty w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach 2015-2020

Miasto 2015 2016 2017 2018 2019 2020 SUMA
Wroctaw b.d. 2028 1386 1473 2076 1287 8250
Bydgoszcz b.d. -811 -889 -1056 -986 -1701 -5 443
Torun b.d. -258 -9 =371 -364 -335 -1419
Lublin b.d. -223 =279 -155 193 -182 -646
Gorzéw Wielkopolski b.d. 134 -44 -66 =246 -376 -598
Zielona Gora b.d. 459 546 602 867 352 2826
£6dz b.d. -832 -1237 -1198 -1086 -1338 -5 691
Krakow b.d. 1807 2002 4714 6972 2503 17 998
Warszawa b.d. 7615 7847 10903 10 235 4 466 41 066
Opole b.d. 84 75 268 190 76 693
Rzeszow b.d. 1203 1029 1282 1463 857 5834
Biatystok b.d. -50 -25 -331 -432 -556 -1394
Gdansk b.d. 1242 804 1968 3121 1079 8214
Katowice b.d. -837 -720 -752 -694 -365 -3 368
Kielce b.d. -222 -570 -582 -474 -351 -2199
Olsztyn b.d. 35 -135 -415 -396 -344 -1255
Poznan b.d. -1808 -1869 -1887 -1693 -1723 -8 980
Szczecin b.d. 103 112 237 640 -328 764

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Wykres ponizej przedstawia srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych oraz osiggane wartosci
salda migracji w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w 2020 r. W przypadku
osrodkow, w ktdrych saldo migracji miato wysoka wartos¢ dodatnia (>1 000) ceny mieszkan
przekraczaty srednig wartosc dla tych miast (>6 100 zt/mv?). Dotyczyto to: Gdanska, Krakowa,
Warszawy i Wroctawia (Rys. 34).
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Rys. 34. Relacja sredniej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych do salda migracji w miastach

wojewodzkich/marszatkowskich w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Badanie dynamiki poziomu srednich cen lokali mieszkalnych oraz salda migracji
w analizowanych miastach ujawnito pewna zaleznos¢ pomiedzy obiema sktadowymi.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze najbardziej dynamiczny przyrost cen dotyczyt miast,
ktore pod wzgledem migracyjnym tracg mieszkancow. Osrodki takie jak: Katowice, Torun,
Bydgoszcz czy Gorzéw Wielkopolski, dla ktérych wzrost cen miescit sie w kategorii
wysokiego, odnotowaty jednoczesny odptyw mieszkancow. Zblizony poziom prezentowata
rowniez £0dz, mieszczac sie ponizej wysokiego poziomu przyrostu cen lokali mieszkalnych.
Jedynym miastem o wysokim wzroscie cen i dodatnim saldzie migracji byt Gdansk.
W przypadku Zielonej Gory, Wroctawia i Opola wystepowaty Srednie zakresy wzrostu cen
i dodatniego salda migracji. Odmienna sytuacja dotyczyta Krakowa i Warszawy, miast ktore
charakteryzowaty sie wysokim poziomem naptywu mieszkancow oraz relatywnie niska
dynamika cen. W Szczecinie i Rzeszowie sytuacja ujawnia niski przyrost cen, przy srednio
dodatnim saldzie migracji. Pozostate miasta (Kielce, Lublin, Biatystok, Olsztyn i Poznar)
cechuija sie odptywem ludnosci, przy jednoczesnie niskiej dynamice cen srednich (Rys. 35).
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Rys. 35. Relacja éredniej ceny lokalu mieszkalnego i salda migracji w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



3. Wptyw pandemii COVID-19 na rynek nieruchomosci

Polski rynek nieruchomosci w 2020 r. zostat dotknigty ograniczeniami oraz kolejno
wprowadzonymi obostrzeniami zwigzanymi z wybuchem pandemii COVID-19. Rok 2020 nie
spowodowat rewolucji na tym rynku, a oddziatywania zwigzane z panujace sytuacja
spoteczno-gospodarczg nie odcisnety pigtna w postaci drastycznie zmniejszonego popytu
na nieruchomosci, co pokazuje wzgledng trwatosc tego sektora gospodarki. Najwigksze
zmiany zauwazono w obrocie oraz najmie krotkoterminowym. Mniejsze oddziatywanie
pandemii przetozyto sie na sektor budownictwa. Jak ogtosit Gtowny Urzad Statystyczny,
2020 r. byt rekordowym pod wzgledem liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. Na koniec
roku ich liczba wyniosta 220 831, co stanowi 6,5% zwyzke wzgledem roku poprzedniego.

W 2020 r. w skali kraju odnotowano dodatnig dynamike zmian w zakresie liczby mieszkan,
na ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym.
W l'i Il kwartale roku ich liczba spadta w poréwnaniu z analogicznymi okresami w 2019 r.
Spadta takze taczna liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto. W2020 r. przecietny czas
trwania budowy nowego budynku mieszkalnego wynidst 38,8 miesigca i nie zmienit sie
w stosunku do poprzedniego roku®. W strukturze powierzchni uzytkowej nowych budynkow,
na budowe ktorych wydano pozwolenia, dominowaty budynki przemystowe i magazynowe
(43%), pozostate budynki niemieszkalne (23%) oraz budynki handlowo-ustugowe (12%),
podat takze GUS.

Rok 2020 odznaczat sie mniejsza czestotliwoscia rozpoczetych inwestycji. Powyzsze mogto
by¢ spowodowane zachwianiem ptynnosci w funkcjonowaniu urzedow oraz finalizowaniem
procesow budowlanych. Na sytuacje na rynku nieruchomosci komercyjnych wptyw pandemii
COVID-19 i zwigzane z nig ograniczenia rzutowaty proba dostosowania sie przedsiebiorstw
do nowych uwarunkowan, mogacg mie¢ wptyw na wysokosc¢ czynszow i cen nieruchomosci
komercyjnych w dtuzszym okresie. Wymaga podkreslenia, ze powyzszy segment
nieruchomosci najsilniej zostat dotknigty skutkami pandemii - w szczegolnosci dziatalnos¢
hotelarska oraz najem (w tym powierzchni biurowych). To przetozyto sie na stawki
czynszow, ktore na niektorych lokalnych rynkach ulegty zmniejszeniu. Chociaz jak
zauwazajg specjalisci, ostabt trend zakupu nieruchomosci w celach inwestycyjnych (np. na
najem krotkookresowy), kryzys pandemiczny nie wywart wptywu na procesy nabywania
mieszkan na potrzeby wtasne".

Analitycy nieruchomosci potwierdzajg, ze zaréwno rynek pierwotny, jak i wtrny odznaczat
sig stosunkowo wysoka odpornoscig na migdzynarodowy kryzys wywotany pandemig
COVID-19. W analizowanym okresie zasadniczo nie zauwazono wptywu pandemii na ceny
nieruchomosci. Zaréwno w ujeciu ogolnopolskim, jak i w wiekszosci wojewoddztw mozna
byto nadal obserwowaé dodatnig dynamike zmian cen w tempie zblizonym lub
nieodstajacym

¢ https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/w-2020-r-wzrosl-odsetek-mieszkan-oddanych-do-uzytku--o-
67-proc

7 https://constructionmarketexperts.com/aktualnosci/jak-rynek-nieruchomosci-radzi-sobie-podczas-
epidemii-koronawirusa/
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w znaczacym zakresie od obserwowanej w latach poprzednich. W 2020 r. zauwazono
okresowe fluktuacje oraz zachwiania trendow przektadajace sie na potozenie gospodarcze
kraju. Jednym z nich s3 rekordowe niskie stopy procentowe, a tym samym sztucznie
utrzymywany wysoki popyt na nieruchomosci, w szczegdlnosci o charakterze
mieszkaniowym. Innymi zaobserwowanymi okresowymi zmianami byty: zmniejszona
aktywnos¢ na rynku w przypadku niektorych typow nieruchomosci, czasowy spadek
czestotliwosci obrotu, czy trudnos¢ w mozliwosci zainicjowania i zakonczenia inwestycji.
Roczna czestotliwosé obrotu nieruchomosciami w 2020 r. wskazuje na utrzymujacy sie
ogolnopolski trend wzrostu liczby zawieranych transakcji dotyczacych nieruchomosci
gruntowych. W 2020 r. w obrocie uczestniczyto wiecej nizeli w roku poprzednim
nieruchomosci gruntowych: ogétem (o 20%), przeznaczonych pod zabudowe (o 38%) oraz
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (o 51%). Dla wiekszosci wojewodztw widoczny
jest znaczacy wzrost czestotliwosci obrotu w zakresie nieruchomosci gruntowych. Spadek
zawieranych transakcji na polskim rynku zachserwowano w segmencie mieszkaniowym
(0 4%). Sytuacje na rynku nieruchomosci wyznaczaty okresy uwarunkowane ograniczeniami
i restrykcjami naktadanymi przez rzad, ktore mozna analizowac kwartalnie.

Kwartat pierwszy obejmowat okres sprzed wybuchu pandemii. Wodwczas nie
zaobserwowano odchylen w trendach rynkowych. Na poczatku 2020 r. kontynuowano
zwiekszong aktywnos¢ przektadajaca sie na liczbe transakcji oraz wzrost cen, co byto
zwigzane z wysokim popytem w sektorach okotobudowlanych oraz na rynku nieruchomosci
komercyjnych. W drugim kwartale 2020 r. wprowadzono liczne ograniczenia gospodarcze,
przektadajace sie na ogdlny trend spadku liczby transakcji na rynku. Panujaca sytuacja
spoteczno-gospodarcza wywotata z jednej strony - mniejsze zainteresowanie w obszarze
kupna nieruchomosci (przede wszystkimw celach inwestycyjnych), z drugiej zas - problemy
formalne w zakresie zawigzywania aktow notarialnych, oddawania mieszkan do
uzytkowania, czy finalizowania spraw urzedowych. Ponadto deweloperzy, pracownicy biur
oraz notariusze musieli dostosowywac sie do ciggle zmieniajacych sie rozporzadzen
i kolejnych restrykcji wprowadzanych przez rzad. Na rynku pierwotnym spadek liczby
sprzedanych mieszkan w ujeciu rocznym siegnat az 64%". Ptynnos¢ obrotu w tym
segmencie zostata zaburzona. W ramach poluznienia obostrzen rynek nieruchomosci
w Il kwartale roku powoli uzyskiwat stabilizacje, a ceny ulegaty unormowaniu. Wowczas
najwigcej zyskat naznaczony we wczesniejszym okresie rynek wynajmu, m.in. za sprawg
przywrdcenia ruchu turystycznego oraz wprowadzenia tzw. bondw turystycznych. W wyniku
zniesienia znacznej czesci ograniczen aktywnos¢ uczestnikow rynku zaczeta powoli
wzrastac, jednak liczba zwieranych uméw sprzedazy byta nadal nizsza w poréwnaniu
z ubiegtymi kwartatami. W niektdrych czesciach Polski zauwazono pozniejsza reakcje rynku,
polegajagcg na tym, ze najwyzsze spadki cen oraz zmniejszenie czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami odnotowano wtasnie w Ill kwartale roku. Ostatnie miesigce 2020 r.
pomimo ponownego zaostrzenia przepisow, w zasadniczej przewadze zapowiedziaty powrot
wysokiej aktywnosci na rynku. W wielu miastach Polski ceny nieruchomosci powrocity do
stanu z poczatku roku. Wzrosto wéwczas takze zainteresowanie zakupem i sprzedaza
nieruchomosci, ktdre utrzymywato sie do konca roku.

18 https://alebank.pl/rynek-mieszkaniowy-w-2020-roku-rpp-wsparla-zakupy-nieruchomosci-covid-19-oslabil -
najem/?id=355297&catid=625&cat2id=22871&cat3id=30292
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Poziom cen nieruchomosci gruntowych w 2020 r. odznaczat sie w wiekszosci wojewodztw
(15) wahaniem poziomu cen na przestrzeni kwartatow dotknietych pandemig COVID-19.
Jednoczesnie czesciej zaobserwowano kwartalng zwyzke cen niz spadek. Najstabilniejszy
pod wzgledem zmiennosci cen okazat sie by¢ rynek nieruchomosci w wojewddztwie
podlaskim (ceny przyjety staty wzrost), natomiast najwigeksze wahania zaochserwowano
w wojewodztwie pomorskim (wzrost-spadek-bez zmian). Wzgledng stabilnoscig odznaczaty
sie rowniez ceny gruntow w lubelskim i warminsko-mazurskim. W 2020 r. w przewazajacej
czesci Polski odnotowano kwartalne wahania w zakresie czestotliwosci obrotu gruntami.
Regiony Mazowsza, Warmii i Mazur oraz Kielecczyzna odznaczaty sie najwyzsza
aktywnoscig obrotu, stad wniosek, ze wptyw pandemii byt tutaj - podobnie jak w przypadku
stabilnych lokalnych rynkow wymienionych powyzej - najmniej zauwazalny (Rys. 36).

Kwartalna zmiana poziomu srednich
cen nieruchomosci gruntowych ogotem
w trakcie trwania pandemii COVID-19:

|: wzrost

] spadek
[ bezzmian
Zmiana czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami gruntowymi ogotem:
ka0 e 33% - w | kw. 2020 r. w stosunku do | kw. 2019 r.
15% - w Il kw. 2020 r. w stosunku do Il kw. 2019 r.
51% - w lll kw. 2020 r. w stosunku do Il kw. 2019 r.
36% - w IV kw. 2020 r. w stosunku do IV kw. 2019 r.
Il kw. 2020
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Rys. 36. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu $rednich cen nieruchomosci gruntowych ogdtem

w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w ujeciu wojewddzkim
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Segment nieruchomosci  gruntowych usytuowanych w miastach wojewodzkich
i marszatkowskich odznaczat sie wystepowaniem wahaniem cen na przestrzeni [I-IV
kwartatu 2020 r. Spadek cen odnotowano przede wszystkim w lll kwartale (dotyczy 13
badanych miast), natomiast ich wzrost zaobserwowano w potowie roku (rowniez
w przypadku 13 aglomeracji). W wiekszosci osrodkéw poddanych analizie (12) zauwaza sie
wzrostowy trend zmiany cen gruntow, z zatamaniem w co najmniej jednym kwartale.
Podobnie jak w przypadku wojewddztw, czestotliwosé obrotu miejskimi nieruchomosciami
gruntowymi w badanym okresie podlegata kwartalnym wahaniom. Najwyzsza aktywnoscig
kupna/sprzedazy gruntéw odznaczaty sie lokalne rynki: warszawski, biatostocki i poznanski,
zas$ najmniejsza: szczecinski, wroctawski i olsztynski (Rys. 37).

Kwartalna zmiana poziomu $rednich
cen nieruchomosci gruntowych ogotem
w trakcie trwania pandemii COVID-19:
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Rys. 37. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu srednich cen nieruchomosci gruntowych ogétem

w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Kwartalna zmiana poziomu
srednich cen nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe ogotem
w trakcie trwania pandemii COVID-13:

Poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w wiekszosci wojewddztw odznaczat sie zauwazalng, okresowg zmiennoscig (dotyczy
2020 r.). Najwieksza stabilnos¢ cen zaobserwowano w wojewodztwach podkarpackim (staty
wzrost) oraz lubelskim (wzrost i brak zmian). Charakter kwartalnych zmian trendu w 14
wojewodztwach zwigzany byt z wahaniem poziomu cen. W poréwnaniu z 2019 r. w 2020 r.
w catym kraju odnotowano nasilenie aktywnosci w zakresie sprzedazy i kupna
nieruchomosci inwestycyjnych pod zabudowe. Najwiekszy wzrost czestotliwosci obrotu
gruntami budowlanymi zaobserwowano w wojewodztwach: mazowieckim (Srednioroczna
zwyzka 0 55%), warminsko-mazurskim (+50%), wielkopolskim (+49%) i dolnoslaskim (+48%).
Zauwazong tendencjg w tym segmencie jest nasilony wzrost dynamiki cen w drugiej czesci
2020 r. (Il i IV kwartat) oraz wahania i spadki czestotliwosci obrotu nieruchomosciami
inwestycyjnymi w pierwszej czesci roku (I i Il kwartat) (Rys. 38).

|: wzrost

] spadek

[ bezzmian
Zmiana czestotliwosci obrotu nieruchomosciami

runtowymi przeznaczonymi pod zabudowe ogotem:

e Ileet o %7% -vv\«,/yl ka.) 2020 r.w sgosurrzku do | kw. 2019gr.
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Rys. 38. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu srednich cen nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych pod zabudowe og6tem w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w ujeciu wojewodzkim
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Ceny rynkowe osiggane przez nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe potozone
w miastach wojewddzkich i marszatkowskich, analogicznie do cen ujmowanych w skali
regionow, w 2020 r. podlegaty kwartalnym wahaniom. Najwiekszg stabilnos¢ zakresu
zmiennosci cen zaobserwowano w Kielcach (staty spadek) oraz w Biatymstoku (staty
wzrost). Dynamika kwartalnych zmian czestotliwosci obrotu gruntami budowlanymi
w poréwnaniu z 2019 r. w roku kolejnym w wigkszosci analizowanych osrodkow przyjeta
trend spadkowy. Na tle Polski wyrodzniajg sie pod tym wzgledem Biatystok (131% sSredni
kwartalny wzrost), Warszawa (74% wzrost) oraz Poznan (68% wzrost). Zmniejszong
aktywnosc¢ kupna/sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe odnotowano przede
wszystkim w: Kielcach ($rednio o 43%), Olsztynie (36%), Szczecinie (34%) oraz Zielonej Gorze
i Katowicach (25%) (Rys. 39).
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Rys. 39. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu srednich cen nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe ogotem w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w miastach wojewddzkich

i marszatkowskich
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Dla rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w ujeciu
regionalnym w 2020 r. charakterystyczne byty okresowe wahania poziomu cen
(w odniesieniu do 12 wojewddztw) z wyrazng tendencja spadkowg (we wszystkich regionach
Polski przynajmniej w jednym kwartale odnotowano ujemng dynamike zmian cen).
W odniesieniu do wojewodztw podlaskiego i warminsko-mazurskiego zaobserwowano ich
staty spadek. Wptywu pandemii COVID-19 w obszarze kupna i sprzedazy nieruchomosci
przeznaczonych pod budownictwo mieszkalne nie zostat odnotowany. W przewazajacej
czesci kraju zauwazono kwartalny wzrost czestotliwosci obrotu gruntami w poréwnaniu
z 2019 r. Najwyzsze nasilenie aktywnosci na tym rynku dotyczyto wojewddztwa opolskiego
(ponad pieciokrotny srednioroczny kwartalny przyrost transakcji), mazowieckiego (83%)
oraz matopolskiego (66%). Region Zachodniego Pomorza odznaczat sie najwigkszym
spadkiem aktywnosci obrotu nieruchomosciami pod inwestycje mieszkaniowe (Rys. 40).
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Rys. 40. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu srednich cen nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w ujeciu wojewddzkim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Zauwazonym zjawiskiem w badanym okresie jest wzrost cen materiatow budowlanych,
sprzezony ze zwigkszeniem kosztow budowy mieszkan. Niemniej nalezy podkreslic, ze
wzrost naktadow zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych jest zgodny z trendem
obserwowanym w poprzednich latach. Wymaga jednak zaznaczenia, ze powyzsze
niekorzystne procesy z punktu widzenia kupujacych oraz prywatnych inwestorow
w ostatnim czasie ulegty nasileniu.

Z badania ankietowego przeprowadzonego na potrzeby przygotowanego raportu, wsrod

gtownych zmian uwidocznionych w momencie wybuchu pandemii COVID-19, profesjonalisci

rynku nieruchomosci wymieniali:

o okresowy spadek liczby zawieranych transakcji (szczegdlnie w drugimi trzecim kwartale
roku) oraz ich wzrost (w pierwszym i ostatnim kwartale roku),

e kontynuacje trendu wzrostu cen nieruchomosci, w tym nieruchomosci gruntowych,

e zauwazalng zwyzke kosztow materiatow budowlanych obserwowang od drugiej potowy
roku,

e nasilenie zainteresowania zakupem dziatek niezabudowanych oraz przeznaczonych pod
zabudowe,

o utrate klientéw biur nieruchomosci (w szczegolnosci w drugim i trzecim kwartale roku),

e zmniejszenie zainteresowania najmem oraz kupnem lokali ustugowych, handlowych
i biurowych,
o wydtuzenie sredniego czasu realizacji inwestycji budowlanych oraz czasu sprzedazy

nieruchomosci, w tym mieszkan na rynku pierwotnym w najwiekszych polskich miastach
(w okresie od drugiego kwartatu roku),

etrudnosci w finalizowaniu etapow procesu budowlanego oraz inwestycji na rynku
nieruchomosci (np. prawne, administracyjne, logistyczne, zaopatrzeniowe i kadrowe)

(Rys. 41).
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Rys. 41. Trendy zmian obserwowane w 2020 r. na rynku nieruchomosci
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W ogodlnopolskich badaniach ankietowych Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci
przeprowadzonych wérdd posrednikow rynku nieruchomosci, poproszono o wypowiedzenie
sie na temat sytuacji panujgcej w biurach nieruchomosci w trakcie trwania pandemii®.
Ponizej przedstawiono wnioski ptynace z powyzszej diagnozy.

¢ 83% ankietowanych uznato, ze liczba zrealizowanych transakcji w ostatnim miesigcu
w poréwnaniu do poprzedniego ulegta zmniejszeniu.

 Ponad 61% odpowiadajacych oszacowato spadek liczby transakcji w przedziale 61-99%.

e Posrednicy wskazywali, ze najbardziej zmalato zainteresowanie ofertami mieszkan do
wynajmu (35%), nastepnie lokalami handlowymi (30%) oraz lokalami biurowymi (20%).

e Jednoczesnie profesjonalisci rynku nieruchomosci zidentyfikowali najwigkszy spadek
zainteresowania kupnem mieszkan (38%), lokali uzytkowych (30%) oraz w réwnym stopniu
doméw jednorodzinnych i lokali biurowych (12%).

o Ponad 66% odpowiadajgcych zauwazyto sytuacje wycofania z obrotu lub wstrzymania ofert
przez klientow.

o Jako sposdb kontaktu klienta z biurem nieruchomosci ponad 89% posrednikow uznato, ze
w ostatnim miesigcu najbardziej z posrod rodzajow sposobu kontaktow klienta z biurami
zyskaty tradycyjne formy kontaktu na odlegtosc (telefon i e-mail), a wsrod komunikatorow
Messenger i Skype.

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego, wedtug stanu na 31 grudnia 2020 r.
zasoby mieszkaniowe kraju liczyty 15 mln mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej
1118,8 mln m?, w ktorych znajdowato sie 57,4 min izb. Najwigcej mieszkan pozostawato
w zasobie 0sob fizycznych poza wspélnotami mieszkaniowymi - ok. 8,7 min.

W szczegotowym raporcie opublikowanym przez Gtéwny Urzad Statystyczny
pn. ,,Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r."?® dotyczacym stanu
i warunkéw zasobow mieszkaniowych podano, ze na koniec 2020 r. z ok. 7,8 mln zasobhdw
w 26,1% mieszkan lokatorzy zalegali z optatami za mieszkanie na taczng kwote prawie
6,3 mld zt. W 2020 r. z powodu zalegtosci w optatach za mieszkanie toczyto sie w sgdach
84% sposrod 14 tys. ogotu postepowan eksmisyjnych. Roczne koszty utrzymania zasobow
lokalowych wyniosty 40,6 mld zt i byty wyzsze o prawie 19% w poréwnaniu do 2018 r?. Koszty
ustug komunalnych $wiadczonych na rzecz lokali zwigkszyty sie o niespetna 20% i wyniosty
21,2 mld zt. W 2020 r. odnotowano wzrost sredniej stawki czynszu za mieszkanie (o 13,6%)
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej w stosunku do 2018 r. W 2020 r. na najem
lokali z mieszkaniowego zasobu gmin oczekiwato 136 156 gospodarstw domowych

¥ Ankieta zostata opublikowana 6 maja 2020 r., udzielono odpowiedzi przez ponad 2000 posrednikéw obrotu
nieruchomosciami. Wyniki badania zostaty opublikowane i s dostepne pod adresem:
https://rejestr.pfrn.pl/tekst,356,ankieta-1

2 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2021, online: https.//stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-
budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-i-infrastruktura-komunalna-w-2020-
roku,13,15.html#, dostep: 04.02.2022 r.

2 Badanie cykliczne, przeprowadzane co dwa lata.

100
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i w porownaniu do 2019 r. ich liczba spadta o 9,6%, jednoczesnie wpisanych na liste
oczekujgcych na najem socjalny lokalu byto 74 859 gospodarstw domowych.
W analizowanym roku wyptacono 2,6 mln dodatkow mieszkaniowych na kwote 580,8 min zt,
co w poréwnaniu z 2019 r. oznaczato spadek zaréwnoich liczby (010,5%), jak i kwot (o0 2,5%)%

Rekordowe efekty budownictwa mieszkaniowego odnotowano w 2020 r., co przektadato sie
na wyzsza niz przed rokiem liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania oraz na ktorych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym.

Zgodnie z danymi Gtownego Urzedu Statystycznego o ok. 6% spadta liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto. Deweloperzy odpowiadali za budowe 65% wszystkich nowo oddanych
mieszkan, natomiast inwestorzy indywidualni - 34%. Najwiecej nowych mieszkan
wybudowano w wojewodztwach: mazowieckim (21% wartosci krajowej), wielkopolskim (10%)
i dolnoslaskim (10%), natomiast najmniej w: opolskim, $wietokrzyskim oraz slaskin.

Jak podaje GUS domy jednorodzinne stanowity 97% wszystkich budynkow przekazanych do
eksploatacji. W budynkach wielorodzinnych (3%) 55% wszystkich mieszkan dotyczyto rynku
pierwotnego. Biorac pod uwage liczbe kondygnaciji, najwiecej wybudowano budynkow
dwukondygnacyjnych (67%) i jednokondygnacyjnych (28%), w ktorych znalazto sie
odpowiednio 32% i 12% ogotu przekazanych do uzytku mieszkan. W poréwnaniu
z poprzednim rokiem udziat mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem zwigkszyt
sie 0 1,2 punktow procentowych. Odsetek mieszkan wybudowanych przez inwestorow
indywidualnych zmienit sie nieznacznie (wzrost o 0,1 p.p.). Udziaty mieszkan w kazdej
z pozostatych form budownictwa (tj. spotdzielczej, komunalnej, spotecznej, czynszowej
i zaktadowej) spadty?.

Rok 2020 charakteryzowat sie znacznym zréznicowaniem wartosci cen rynkowych oraz
czestotliwoscig obrotu mieszkan w poszczegdlnych kwartatach. Wiptyw pandemii COVID-19
w segmencie mieszkaniowym uwidocznit sig przede wszystkim w ogdlnym spadku liczby
zwieranych umow oraz przeprowadzonych transakcji, zaburzajac trend dodatniej dynamiki
notowanej co najmniej od 2015 r. Dla czesci wojewddztw oraz miast zaobserwowano
kilkuprocentowy spadek czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi w pordéwnaniu
z rokiem poprzednim. Trend wzrostu cen mieszkan w 2020 r. byt kontynuowany, zauwazono
jednak wieksze niz w poprzednich latach wahania dynamiki zmian cen transakcyjnych
w sektorze mieszkaniowym. Najwiekszym przyrostem oraz dynamika wzrostu cen
odznaczat si segment doméw jednorodzinnych.

Poczawszy do Il kwartatu 2020 r. w szesciu wojewodztwach (pomorskim, warminsko-
mazurskim, kujawsko-pomorskim, lubuskim, podlaskim i podkarpackim) zaobserwowano
niezachwiany wzrost cen transakcyjnych mieszkan. W wojewddztwie dolnoslaskim ceny
lokali mieszkalnych w badanym okresie ulegty spadkowi, natomiast w pozostaty regionach
Polski podlegaty kwartalnym wahaniom. Wptyw pandemii COVID-19 zauwazono za sprawg
mniejszego zainteresowania w obszarze kupna i sprzedazy nieruchomosci wyrazonego
spadkiem czestotliwosci obrotu mieszkaniami. Najwyzsza obnizka liczby zawigzanych

2 Zrédto danych: GUS
% Zrédto danych: GUS
2 7rédto danych: GUS
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transakcji, ktorych przedmiot stanowity lokale mieszkalne dotyczyta Il kwartatu 2020 r.
Wowczas w niektorych wojewddztwach obrot spadt nawet o kilkadziesigt punktow
procentowych w stosunku do | kwartatu (Szczecin - 64%, Wroctaw - 40%, Kielce - 34%,
Torun - 31%, Katowice - 26%, Rzeszow 25%, Gdansk - 22%) (Rys. 42).
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Rys. 42. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu $rednich cen lokali mieszkalnych w trakcie trwania

pandemii COVID-19 w 2020 r. w ujeciu wojewddzkim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W miastach wojewodzkich i marszatkowskich dominowat kwartalny wzrost cen lokali
mieszkalnych w odniesieniu do czesci 2020 r. dotknietego pandemig COVID-19 (poczawszy
od Il kwartatu). W 2020 r. obnizenie aktywnosci w zakresie sprzedazy i kupna w segmencie
mieszkaniowym odnotowano w catym kraju. Najwiekszy spadek skali obrotu mieszkaniami
zaobserwowano w Szczecinie ($rednioroczna znizka o 91%), natomiast najwiekszy wzrost
dotyczyt Poznania, w ktorym z wytgczeniem pierwszego kwartatu nastgpit wzrost
czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnym do poziomu 229% na koniec roku.
W pozostatych badanych miastach wystepowaty zroznicowane kwartalne wahania
w zakresie czestotliwosci obrotu nieruchomosciami lokalowymi o charakterze

mieszkaniowym (Rys. 43).
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Rys. 43. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu srednich cen lokali mieszkalnych w trakcie trwania

pandemii COVID-19 w 2020 r. w miastach wojewodzkich i marszatkowskich
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W 2020 r. w trakcie pandemii COVID-19 rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi cechowaty kwartalne spadki oraz wahania dynamiki cen. W zachodniej czesci
Polski  (zachodnio-pomorskie, lubuskie, dolnoslaskie i  kujawsko-pomorskie)
W przewazajacej czesci 2020 r. ceny analizowanych nieruchomosci rosty. W wojewddztwie
lubelskim i Swietokrzyskim zauwazono catoroczng obnizke cen gruntow zabudowanych
budynkami mieszkalnymi. Pozostate regiony Polski odznaczaty sie kwartalng zmiennoscig
poziomu cen. Skala czestotliwosci obrotu nieruchomosciami o charakterze mieszkalnym
odznaczata sie duzym poziomem zmiennosci i w stosunku do 2019 r. przyjmowata zazwyczaj
dodatnie tempo. Najmniejsza aktywnos¢ w tym segmencie rynku, zmierzong czestotliwoscig
obrotu, zaohserwowano w wojewoddztwach dolnoslaskim, lubuskim i zachodnio-pomorskim,
za$ najwieksza, Swiadczacg o stabilnosci w regionach: mazowieckim, podlaskim,
$wietokrzyskim, matopolskim, slaskim, lubelskim oraz opolskim (Rys. 44).

Kwartalna zmiana poziomu srednich
cen nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w trakcie
trwania pandemii COVID-19:
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Rys. 44. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w ujeciu wojewddzkim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W odniesieniu do miast wojewodzkich i marszatkowskich w 2020 r. zauwazono liczniejsze
w poréwnaniu z ujeciem regionalnym wahania kwartalnych zmian s$rednich cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Wysokiemu poziomowi zmiennosci
cen towarzyszyt zauwazalny spadek skali sprzedazy i kupna obserwowany na tym rynku.
Podczas trwania pandemii COVID-19, za wyjatkiem Warszawy, Poznania i Gdanska
odnotowano co najmniej jednokrotnie ujemng kwartalng dynamike zmian czestotliwosci
obrotu w porownaniu z rokiem poprzednim. Zintensyfikowany spadek aktywnosci tego
segmentu rynku nieruchomosci zauwazono we Wroctawiu i Szczecinie, gdzie $rednioroczna
znizka wynosita odpowiednio 86% i 84%. Maksymalny kwartalny wzrost poziomu
czestotliwosci obrotu ww. nieruchomosciami w 2020 r. nastapit w Warszawie ($rednio 0 90%
w stosunku rocznym), 41% w Poznaniu oraz 31% w Gdansku (Rys. 45).
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Rys. 45. Zmiany w zakresie czestotliwosci obrotu i poziomu $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi w trakcie trwania pandemii COVID-19 w 2020 r. w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W segmencie najmu mieszkan w 2020 r. odnotowano obnizke czynszow, spadek liczby
zarejestrowanych uméw najmu oraz maty w poréwnaniu z poprzednimi latami przyrost
liczby podatnikéw wykazujacych przychody z najmu opodatkowane ryczattem. W badanym
okresie nie nastgpity znaczace zwyzki miesiecznych optat eksploatacyjnych zwigzanych
z utrzymaniem mieszkania. Problem ten wystapit w kolejnym roku, z powodu opdznionej
reakcji rynku pracy na obostrzenia wprowadzone od marca.

Badanie ankietowe, ktére zostato przeprowadzone wsrod profesjonalistow rynku
nieruchomosci na potrzeby niniejszego raportu, pozwolito na sformutowanie wnioskow
dotyczacych gtownych cech oraz zmian pojawiajacych sie na rynku mieszkaniowym,
uwidocznionych w momencie wybuchu pandemii COVID-19, widzianych z perspektywy
uczestnikow tego rynku. Ich wykaz przedstawiono ponizej.

o Sredni czas niezbedny do sprzedazy lokalu mieszkalnego w 2020 r. wynosit od 1 do 3
miesiecy (potwierdzito prawie 70% odpowiadajacych).

e Profesjonalisci rynku nieruchomosci okresli przecietny czas sprzedazy domu
jednorodzinnego na okres do 7 miesiecy (76%).

¢ 52% respondentow uznato, ze czas sprzedazy budynku jednorodzinnego w 2020 r. ulegt
skroceniu, natomiast 48%, ze wydtuzyt sie, badz pozostawat bez zmian.

o W stosunku do 2019 r. w 2020 r. $redni czas niezbedny do sprzedazy lokalu mieszkalnego
na lokalnych rynkach najczesciej ulegat skroceniu (uznato 62% badanych).

o Sredni czas wynajmu mieszkan w 2020 r. pozostat zréznicowany w zaleznosci od
potozenia. Zauwazono zaleznosé, ze w przypadku wiekszych miast, czas ten ulegat
skraceniu. Ok. 70% ankietowanych okreslito przecietny czas najmu jako nieprzekraczajacy
4 miesigce.

e 60% posrednikow obrotu nieruchomosciami nie zauwazyto zmian w zakresie wydtuzenia,
badz skrdcenia sredniego czasu potrzebnego do wynajecia mieszkania na tym rynku.

Wsrod ogolnych tendencji w sektorze mieszkaniowym, zauwazono najczesciej pojawiajgce
sie trendy®:

e wzrost zainteresowania kupnem doméw jednorodzinnych (84%),

e wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych (76%),

e wzrost popytu na lokale mieszkalne (68%),

Atakze rzadziej:

e wydtuzenie czasu remontu mieszkan i domow jednorodzinnych (49%),
e wzrost liczby transakcji na rynku nieruchomosci w sektorze mieszkaniowym (46%),
e zmiany preferencji klientow biur nieruchomosci (46%),

e wzrost zainteresowania kupnem oraz wynajmem budynkow mieszkaniowych o wigkszej
powierzchni uzytkowej (38%),

o wydtuzenie czasu budowy mieszkan (38%) (Rys. 46).

2 W nawiasach podano udziat odpowiedzi wskazanych przez ankietowanych.
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Rys. 46. Trendy zmian obserwowane w 2020 r. w sektorze mieszkaniowym
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W innym badaniu przeprowadzonym przez zespdt ekspertow Instytutu Rozwoju Miast
i Regiondw w trakcie trwania pandemii, podjeto probe zidentyfikowania probleméw, ktore
w 2020 r. ujawnity sie w dziedzinie mieszkalnictwa, w szczegolnosci w zasobach
komunalnych miast?. Przebadano 58 miast sredniej wielkosci, a wynikiem tych prac byto
przedstawienie wykazu wyzwan (w kolejnosci od najbardziej pilnych uznawanych przez

przedstawicieli gmin). Wérad nich znalazty sie:

e brak srodkéw na remonty interwencyjne zwigzane z koniecznoscig zapewnienia lokali

zamiennych (89%),

o powiekszenie skali zadtuzenia najemcow w gminnym zasobie mieszkaniowym (77%),

e potrzeba witagczenia organizacji pozarzadowych w pomoc osobom w kwarantannie

domowej (76%),

e potrzeba okreslenia szczegdlnych form udzielania pomocy dla lokalnej spotecznosci

W miejscu zamieszkania (73%),

e zatory ptatnicze w przypadku naleznosci z tytutu dostaw mediow z gminnego zasobu

mieszkaniowego (70%),

e szczegolna ucigzliwos¢ spotecznej izolacji 0sob starszych i z niepetnosprawnosciami

w mieszkaniach w czasie epidemii (68%),

2 Ekspertyza wykonana na zlecenie Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, Jadach-Sepioto A (red.), 2020,

Diagnoza szczeg6towych wyzwan w zakresie mieszkalnictwa komunalnego - raport z badania, Warszawa.
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e trudna sytuacja zarzadcow nieruchomosci w zwigzku z utratg ptynnosci finansowej (66%),

e koniecznos¢ zabezpieczenia w okresie pandemii potrzeb mieszkaniowych o0sdb
bezdomnych (65%),

e potrzeba adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na mieszkalne na potrzeby odbywania
kwarantanny (60%)?".

W segmencie nieruchomosci komunalnych w 2020 zauwazono niekorzystne zjawiska:
e zmniejszenie przychodow z wynajmowania i dzierzawy nieruchomosci uzytkowych,

» zwigkszenie udziatu populacji mieszkancow miast, ktdrzy sg uprawnieni do ubiegania sig
0 najem mieszkania komunalnego,

e wzrost grupy o0sob spetniajgcych kryteria dochodowe do ubiegania sie o najem mieszkan
w zasobach towarzystw budownictwa spotecznego, korzystajgcych z preferencyjnego
finansowania kredytowego udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego,

e wzrost odsetek osob/rodzin uzyskujacych niskie dochody, na poziomie uprawniajgcym do
ubiegania sie 0 pomoc mieszkaniowa miasta,

e pogorszenia perspektyw wzrostu standardu starych zasobdw i wzrostu dostepnosci
nowych spotecznych mieszkan czynszowych,

o zatamanie trendu poprawy jakosci i dostepnosci mieszkalnictwa spotecznego, bazujgcego
na aktywnosci gmin korzystajacych z rzadowych programow polityki mieszkaniowej,

o spadek przychodow z najmu lokali komunalnych (lokali uzytkowych oraz mieszkalnych)?.

Analiza danych w zakresie kosztu budowy mieszkan w podziale na kwartaty dla lat 2019-
2020 nie wskazuje jednoznacznie na istotny wptyw pandemii COVID-19 w tym zakresie.
Zaobserwowanym zjawiskiem jakie mozna wskaza¢ w 2020 r. w stosunku do 2019 r. jest
zmniejszenie si¢ tempa wzrostu kosztéow budowy mieszkan, jednakze wigzanie
bezposrednio tej zmiany z pandemia jest trudne, gdyz obserwowane spowolnienie wzrostu
nie ma charakteru znaczaco duzych zmian. Tym samym moze wynikac z bardziej ztozonych
czynnikow ekonomicznych.

W ujeciu ogdlnopolskim srednia dynamika kosztow byta wyzsza w 2019 r., a w trakcie
trwania pandemii kwartalne tempo wzrostu kosztow byto nieznacznie nizsze niz
w poprzednich okresach. W zakresie wojewodzkim dla 13 wojewddztw odnotowano mniejsza
kwartalng $rednig dynamike kosztow w 2020 r. w stosunku do roku poprzedniego.
Pozostatymi trzema wojewddztwami byty lubelskie, lubuskie i podkarpackie, jednakze
nalezy wskazac, ze roznica w dynamice kosztow pomiedzy 2019 r. i 2020 r. jest w tych

7 Ekspertyza wykonana na zlecenie Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, Krystek-Kucewicz B., Spadto
K., Jadach-Sepioto A, 2020, Pilne wyzwania w sektorze mieszkaniowym w zwigzku z epidemig COVID-19 -
perspektywa samorzadéw uczestniczacych w Programie "Rozwoj Lokalny" - raport z badania ankietowegpo,
Warszawa, s. 13.

28 Zoh. Ekspertyza wykonana na zlecenie Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, Jadach-Sepioto A
(red.), 2020, Diagnoza szczegdtowych wyzwan w zakresie mieszkalnictwa komunalnego - raport z badania,
Warszawa, s.28-29.

108



przypadkach relatywnie nieduza (rednio o 5 zt). Wieksze rdznice na tym polu wystepujg
w pozostatych wojewodztwach, gdzie przyrost kosztow bywat zauwazalnie wyzszy
w 2019 r. ($rednio o 31 zt). Analizujgc zmiany kosztow w trakcie pandemii w poszczegolnych
kwartatach mozna zaobserwowac w kilku przypadkach zauwazalne roznice w stosunku do
poprzednich okresow.

W II kwartale 2020 r., czyli okresie zwigzanym z poczatkiem pandemii oraz pierwszymi
obostrzeniami w wojewoddztwach dolnoslaskim, podkarpackim, pomorskim, S$laskim,
wielkopolskim i zachodniopomorskim wzrost kosztéw byt zauwazalnie nizszy niz
w poprzednich kwartatach, natomiast odwrotng tendencje, czyli wiekszy wzrost w stosunku
do poprzedzajgcych okresow wystepowat w kujawsko-pomorskim, lubelskim i podlaskim.
Dla pozostatych wojewddztw odnotowane zmiany nie odbiegaty od obserwowanych trendow.
W przypadku dolnoslaskiego zarejestrowany wzrost kosztow wyniost 24 zt, - poprzednich
okresach byto to 43-72 zt, w podkarpackim koszty przyrosty o 9 zt, a w poprzedzajacych
okresach 43-79 zt. W pomorskim wzrost kosztow wyniost 22 zt, a przed pandemig 44-109 z,
natomiast w Slaskim koszty wzrosty o 25 zt, gdy wczesniej rosty kwartalnie o 63-87 z,
w przypadku wojewddztwa wielkopolskiego odnotowany przyrost wyniost 23 zt - wczesniej
migdzy 42-145 zt. Wspominany wyzszy wzrost kosztow w wojewodztwach kujawsko-
pomorskim wynidst 92 zt - poprzednio 30-58 zt, a w podlaskim byto to 131 zt, gdzie wczesniej
miedzy 33-88 zt, natomiast w lubelskim odnotowano 75 zt, gdy w okresie przed pandemig
byto to 38-60 zt.

Il kwartat 2020 r. byt zwigzany ze zmniejszeniem sie zakresu obostrzen spowodowanych
pandemia. Wtym okresie widoczne jest spowolnienie wzrostu kosztow w 4 wojewddztwach
oraz spadek w 1. W ujeciu ogdlnopolskim wzrost o 29 zt jest najnizszym na przestrzeni
8 badanych kwartatow. Zauwazalne spowolnienie dotyczyto kujawsko-pomorskiego
i wyniosto 14 zt - przed pandemig 30-58 zt, jednoczesnie w kwartale wzrost byt wyraznie
wyzszy. Kolejnym wojewddztwem o charakterystycznym wzroscie byto mazowieckie,
odnotowany przyrost kosztow to 14 zt, a przed pandemig byto to 33-115 zt. W przypadku
pomorskiego wzrost byt zblizony jak dla Il kwartatu - 24 zt, a w okresach przed
pandemicznych 44-109 zt. Wojewddztwem, ktdre rowniez drugi kwartat z rzedu odnotowato
zauwazalnie nizszy wzrost byto Slaskie - 30 zt, we wczesniejszych okresach 63-87 zt.
Interesujgca sytuacja wystagpita w wielkopolskim, gdzie zanotowano spadek kosztow
budowy mieszkan o 62 zt, gdy w okresie przed pandemig wzrost byt wysoki mieszczac sie
w zakresie 42-145 zt.

IV kwartat 2020 r. ponownie wigzat sie ze znaczacymi obostrzeniami, majgcymi
bezposrednie przetozenie na funkcjonowanie gospodarcze kraju. W ujeciu ogélnokrajowym
wzrost kosztow byt nieznacznie nizszy niz przed okresem pandemii. W pigciu
wojewodztwach zaobserwowano nizszy wzrost, a w 1 przypadku ponadnormatywny.
W dolnoslaskim, podobnie jak w Il kwartale dynamika poziomu kosztow ulegta zmniejszeniu,
do 32 zt - przed pandemig miescita sie w zakresie 43-72 zt. W przypadku lubelskiego
w sposob zblizony do Il kwartatu wzrost kosztow byt wyzszy niz przed okresem pandemii
i wyniost 73 zt wobec wczesniejszych 38-60 zt. Spowolniony wzrost w matopolskim wynosit
19 zt - we wczesniejszych kwartatach, rowniez Il i Il w 2020 r. miescit sie¢ w zakresie
43-103 zt. Wojewodztwo podlaskie, w ktorym wystapit wyraznie wysoki wzrost kosztow
w |l kwartale, odnotowato niski 14 zt wzrost w IV kwartale, przed pandemia zakres wynosit
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33-88 zt. Jedynym wojewddztwem, ktdre przez caty okres trzech kwartatow 2020 r.
notowato wyrazni nizsza dynamike kosztow byto pomorskie, w ktdrym pod koniec roku
wzrost wyniost 25 zt, tym samym roznit sie od 44-109 zt z okresu przed pandemicznego.
Ostatnim wyrdzniajacym sie przypadkiem byto swietokrzyskie, gdzie wzrost kosztow 013 zt,
réznit sie od poprzednich 7 kwartatow i zakresu 28-84 zt.

Tab. 34. Kwartalny koszt budowy mieszkan w latach 2019-2020

Jednostka samorzadowa 2019 Srednia l_<wartalna 2020 Srednia I_(wartalna
| Il 1] \% zmiana | Il ] I\ zZmiana

Polska A0 4242 4305 4351 +65 4409 4450 44T 4513 +40
Wojewddztwo dolnodlaskie | 4051 | 4120 4192 4235 +43 4292 4316 4383 44T +45
Wroctaw 4059 4139 | 4212 4263 +67 4318 4326 | 4395 | 4A36 +43
Wojewodztwo kujawsko- 3909 3967 3997 4051 +48 4089 | 4181 4195 4225 43
pomorskie
Bydgoszcz 3919 3979 4012 4065 +45 406 4202 4215 4250 +4t
Toruh 3895 3948 3972 4058 +54 4091 469 | 4183 4199 435
Wojewddztwo lubelskie 4037 405 44 4174 +49 1209 1294 4346 LA +61
Lublin 4038 | LOLT 4120 484 +51 4228 4299 | 4368  LbkS +65
Wojewddztwo lubuskie 4068 4106 4178 4240 +48 131 4344 | 4LOT | 44AT +51
Gorzéw Wielkopolski K070 40 4TI h2a +43 4320 4348 | 4389 4443 +50
Zielona Géra LT3 N2 | 4181 4247 +48 1314 4348 4418 | 4456 +52
Wojewddztwo todzkie 4031 421 4136 423 +53 4244 | 4315 | 4356 4382 +42
Eéd? 4038 443 4153 4228 +53 4255 4321 4374 4403 +43
Wojewddztwo matopolskie | 4197 | 4244 | 4329 | 4402 +T7 4462 4505 | 4549 | 4568 +4]
Krakow 1209 4264 348 4434 +80 495 453 45T 459 +40
Wojewddztwo mazowieckie | 4190 | 4227 4342 | 4384 o1 LATT | GAT6 | 490 | 45I4 432
Warszawa L9 4612 | 4152 4826 A 4924 4975 4981 5032 551
Wojewddztwo opolskie W 4321 4399 4450 +84 4496 4521 4559 4588 +34
Opole LT 4348 4429 448) +88 4526 4560 4593 4616 433
Wojewddztwo podkarpackie | 4028 4101 41 | 4154 47 4233 4242 4315 | 4352 +49
Reesz6w W46 42 423 4168 47 4245 4254 4330 | 4304 +34
Wojewddztwo podlaskie 4055 4109 4197 | 4254 o1 4287 4418 | 4455 | 469 +53
Biatystok 4063 424 | 4204 4267 T2 4296 4435 | Lh66 4482 +53
Wojewddztwo pomorskie W4k | 4253 4310 | 4364 45 LU0B | 4430 | 44SL 44T +28
Gdarisk W62 4216 4332 4392 +77 4639 Lhbh | 4490 4519 431
Wojewddztwo Slaskie 409 418 4251 434 +70 LU0\ 4426 4hS6 | 4504 47
Katowice 435 4204 4280 4341 +69 L35 46l 448T | 4532 47
Wojewodztwo 4098 4138 | 4222 427 452 4299 433 4363 4376 +26
swietokrzyskie
Kielce 400 445 | 4237 4286 +54 4332 4352 4380 4393 +26
Wojewodztwo warminsko- oo | 4398 | 4408 4380 A1 1378 4374 L3N 4377 K
mazurskie
Olsztyn 4383 4W3 | 4422 4395 2 4392 4386 4380 4384 3
Wojewddztwo wielkopolskie | 4395 | 4540 4636 | 4678 07 4820 4843 4781 4826 437
Poznaih 410 4567 4668 4709 K 4853 4883 4819 | 48T4 +4]
Wojewodztwo 4486 | 4588 | 4ET2 | 46T 495 4762 4TI 4712 4854 +id
zachodniopomorskie
Szczecin 4503 4616 4708 4728 4104 4195 4810 4795 4895 +4]

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z SEKOCENBUD

W przypadku analizowania danych w ujeciu miejskim, wiekszos¢ badanych osrodkow
wykazuje w okresie II-IV kwartatu 2020 r. zauwazalne réznice w poziomie dynamiki kosztow
budowy mieszkan. W Bydgoszczy odnotowano w Il kwartale wzrost kosztow o 96 zt,
nastepnie w kolejnym kwartale o 13 zt, obie wartosci odbiegaty od okresu przed
pandemicznego, gdzie kwartalne zmiany miescity sie w przedziale 33-60 zt. Podobny
charakter zmian w Il i lll, a takze IV kwartale odnotowano w Toruniu, byty to kolejno 78 zt,
14 zt i 16 zt, dla poréwnania poprzednie okresy notowaty zmiany w zakresie 33-86 zt.
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W przypadku Krakowa wyrozniajacy sie byt IV kwartat, gdzie zaobserwowano niewielki
wzrost 0 25 zt, okresy przed pandemia to 45-106 zt. W Warszawie caty okres lI-IV kwartatu
2020 r. charakteryzowat sig nizsza dynamika kosztow, przy czym szczegolnie wyrdzniajacy
sie byt lll kwartat - 6 z, pozostate dwa kwartaty to wzrost o 51 zt, w okresie przed
pandemicznym notowano przyrosty na poziomie 74-140 zt. Rowniez w Opolu widoczny byt
spadek tempa wzrostu, jednakze tendencje spadkowa dla dynamiki mozna byto odnotowac
w okresie od Ill kwartatu 2019 r. Widoczne zmiany wystepowaty w Rzeszowie IV kwartale
jako spadek o 26 zt, w pozostatych okresach przed COVID-19 koszty rosty w zakresie
11-77 zt. Charakterystyczny zakres zmian w Biatymstoku dotyczyt Il i IV kwartatu - wzrosty
kolejno 0 139 zt i 16 zt, w okresie przed pandemia byty to 29-80 zt. W Gdansku widoczne sg
wyraznie nizsze wzrosty w trakcie pandemii pomiedzy 25-29 zt, przed tym okresem byto to
47-N4 zt. W Katowicach odnotowano w Il i lll kwartale przyrost kosztéw o 26 zt, a we
poprzednich kwartatach o 61-94 zt. Zauwazalne zmiany wystapity w Poznaniu w Il i Il
kwartale - kolejno wzrost o0 30 zt oraz spadek o 64 zt, w poprzednim okresie byty to wysokie
wzrosty w przedziale 41-157 zt (w | kwartale ponizej 100 zt). W Szczecinie odnotowano
spadek kosztow o 15 zt w Il kwartale, gdy w pozostatych kwartatach wzrost miescit sie
w zakresie 15-191 zt (Tab. 34).

Analiza liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 wskazuje na ogolny
wzrost tej liczby w ujeciu rocznym z ok. 207 000 do niecatych 221 000. W ujeciu kwartalnym
zaobserwowac mozna w przypadku Il kwartatu 2020 r. spadek w stosunku do poprzedniego
kwartatu. Przyczyn tego spadku mozna by doszukiwac sie w pandemii COVID-19, jednakze
charakter opisywanych zmian jest do pewnego stopnia zbiezny z sytuacjg w roku
poprzednim. W Il kwartale 2019 r. rowniez wystapit spadek liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania, byt jednak mniej znaczacy niz w 2020 r. Natomiast w Il kwartale 2020 r.
nastapit wyrazny wzrost w stosunku do poprzedniego. Jednoczesnie biorgc pod uwage skale
i charakter obostrzen obecnych wl i Il kwartale mozna wysnuc wniosek, ze liczba mieszkan
w Il kwartale zostata do pewnego stopnia zmniejszona przez nastepstwa pandemii, jednakze
zostat skompensowana ich wigkszg liczba w kolejnym kwartale. Tym samym mozna zatozyc,
ze pandemia nie wptyneta na liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w ujeciu
ogolnopolskim dla catego 2020 r. (Rys. 47).
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Rys. 47. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w ujeciu ogdlnopolskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewddztwa dolnoslaskiego i Wroctawia brak jednoznacznych przestanek za
stwierdzeniem wptywu pandemii w zakresie liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
w poszczegolnych kwartatach. Jednakze nalezy nadmieni¢ ze ich ogdlna liczba byta
w 2020 r. mniejsza niz w poprzednim roku, ale juz w | kwartale 2020 r. byto ich mniej niz
w analogicznym okresie 2019 r. (Rys. 48).
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Rys. 48. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie dolnoslaskim
oraz Wroctawiu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie kujawsko-pomorskim oraz Bydgoszczy i Toruniu nowy zasob
mieszkaniowy w 2020 r. byt wyzszy niz w roku poprzednim. Dane kwartalne wskazujg
ze w trakcie pandemii COVID-19 zaréwno w ucieciu wojewddzkim i w Toruniu wystepowata
wieksza liczba nowych mieszkan oddanych do uzytkowania byta wieksza niz w 2019 r.
Natomiast w Bydgoszczy w Il kwartale 2020 r. liczba nowych mieszkan byta nizsza niz
w poprzednim roku. Jednakze w przypadku obu analizowanych miast wystepowaty
analogiczne kwartalne trendy. Brak przestanek do stwierdzenia wptywu pandemii na
badany zakres (Rys. 49).
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Rys. 49. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim oraz Bydgoszczy i Toruniu
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewodztwa lubelskiego i Lublina charakter kwartalnych zmian byt zblizony
w obu badanych latach. W 2020 r. wytgcznie w | kwartale liczba nowych mieszkan byta
nizsza w stosunku do roku poprzedniego. W obu analizowanych przypadkach tgczny nowy

zasob mieszkaniowy byt wyzszy w 2020 r. Brak przestanek do stwierdzenia wptywu
pandemii na badany zakres (Rys. 50).
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Rys. 50. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie lubelskim

oraz Lublinie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewddztwo lubuskie oraz Gorzow Wielkopolski i Zielona Gora odnotowaty wzrost ogdlnej
liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do roku
poprzedniego. Brak konkretnych przestanek za wystapieniem wptywu pandemii COVID-19 na
wojewodztwo oraz oba miasta. W przypadku Gorzowa Wielkopolskiego odnotowano duzy
wzrost liczby nowych mieszkan w Il kwartale 2020 r. oraz zauwazalnie mniej w lll kwartale
w stosunku do analogicznych okreséw poprzedniego roku. Jednakze moze to oznaczac
swoistg cyklicznosc lokalnego rynku deweloperskiego, a nie nastepstwa pandemii, gdyz
roczne saldo zachowato charakter wzrostu (Rys. 51).
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Rys. 51. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie lubuskim
oraz Gorzowie Wielkopolski i Zielonej Gorze
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewodztwo todzkie i £odz odnotowaty stosunkowo dynamiczny wzrost liczby nowych
mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Jednakze zauwazalne jest wyrazne zmniejszenie
sig ich poziomu w Il kwartale 2020 r. ponizej wyniku z roku poprzedniego. Oznaczac to moze
nieznaczny wptyw pandemii na liczbe nowego zasobu, jednakze wysokie poziomy
w kolejnych kwartatach $wiadcza o skompensowaniu zahamowania z Il kwartatu (Rys. 52).
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Rys. 52. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewoddztwie todzkim

oraz todzi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewddztwa matopolskiego i Krakowa nalezy stwierdzi¢ zauwazalnie
mniejszg liczbe nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019.
Poczatek 2020 r. cechowat sie zblizonym poziomem nowego zasobu, jednakze w Il kwartale
nastapit wyrazny spadek w poréwnaniu do analogicznego okresu 2019 r. Zmiana o tak
znaczacym zakresie, w przypadku Krakowa spadek o ponad potowe, oznacza dziatanie
czynnika wptywajacego negatywnie na lokalny rynek deweloperski. Wptyw o takim
charakterze mogt wynikac z pandemii COVID-19 (Rys. 53).
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Rys. 53. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie matopolskim

oraz Krakowie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie mazowieckim odnotowano wzrost ogolnej liczby nowych mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. w poroéwnaniu z 2019 r. Zauwazalna réznica
wystepowata w Il kwartale, gdzie oddano do uzytkowania zauwazalnie wigcej zasobu
w poréwnaniu z poprzednim rokiem. Jednakze nie sposob okresli¢, czy jest to nastepstwo
pandemii, gdyz charakter zmian kwartalnych w obu latach jest zblizony (Rys. 54).
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Rys. 54. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewodztwie mazowieckim
oraz Warszawie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewoddztwie opolskim odnotowano spadek liczby nowych mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2020 r. w porownaniu z poprzednim rokiem. Wptyw pandemii wydaje sie
jednakze niezauwazalny, za tym stwierdzeniem przemawia fakt, iz w | kwartale 2020 r.
oddano mniejszy zasob do uzytkowania niz w 2019 r. Jednoczesnie skala liczbowa nowych
mieszkan $wiadczy o niskim potencjale inwestycyjnym wojewddztwa, gdyz w opolskim
oddano najmniej nowego zasobu do uzytkowania w Polsce (Rys. 55).
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Rys. 55. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie opolskim

oraz Opolu
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewoddztwo podkarpackie i Rzeszow odnotowaty ogolny wzrost liczby nowych mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Zauwazalng zmiang w poréwnaniu
do trendu z poprzedniego roku jest mniejsza liczba nowego zasobu w Il kwartale,
w przypadku danych dla catego wojewddztwa oraz wyraznie wyzsza w IV kwartale dla
wojewodztwa i Rzeszowa. Jednakze jednoznaczny zwigzek tych zmian z pandemia jest
trudny do stwierdzenia (Rys. 56).
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Rys. 56. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie podkarpackim

oraz Rzeszowie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie podlaskim i Biatymstoku wystapit wzrost liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Charakter kwartalnych zmian byt w obu latach
zblizony, za wyjatkiem Il i IV kwartatu, gdzie wiecej nowego zasobu powstato w 2019 r.
w przypadku lll kwartatu, a w 2020 r. w IV kwartale. Brak argumentow za wptywem pandemii
COVID-19 na lokalny rynek deweloperski (Rys. 57).
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Rys. 57. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie podlaskim
oraz Biatymstoku
Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS
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Wojewddztwo pomorskie odnotowato wzrost liczby nowych mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019 r., spadek zanotowat za to Gdansk. W obu
przypadkach charakter kwartalnych zmian byt zblizony dla obu lat, tym samym przemawia
to za brakiem wptywu pandemii COVID-19 na rynek deweloperski (Rys. 58).
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Rys. 58. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie pomorskim

oraz Gdansku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wyrazny wazrost liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania wystapit
w wojewodztwie $laskim oraz Katowicach w 2020 r. w poréwnaniu do 2019 r. Widoczny jest
mniejszy udziat Il kwartatu w ogdlnej liczbie nowych mieszkan, z jednej strony mozna to
utozsamic¢ z wptywem pandemii COVID-19 i opdznionym wejsciem na rynek nowego zasobu.
Przemawia za tym zwigkszony udziat nowych mieszkan w Ill kwartale, jednakze z drugiej
strony w | kwartale wystapita wyraznie wyzsza liczba nowego zasobu w stosunku do tego
okresu w 2019 r. (Rys. 59).
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Rys. 59. Kwartalna liczba mieszkar oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie Slaskim

oraz Katowicach
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie Swietokrzyskim i Kielcach wystapit nieznaczny wzrost liczby nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w poréwnaniu do 2019 r. Charakter
kwartalnych zmian w tej liczbie miat w 2020 r. odmienny charakter od poprzedniego roku
cechujac sie najwiekszym udziatem zasobu w Il kwartale. Brak argumentow za wptywem
pandemii COVID-19 sytuacje mieszkaniowa w $wietokrzyskim (Rys. 60).
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Rys. 60. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie Swigtokrzyskim

oraz Kielcach

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie warminsko-mazurskim zwiekszeniu ulegta ogdlna liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. w poréwnaniu do 2019 r. W przypadku wojewddzkim
kwartalny rozktad nowego zasobu miat stabilny liniowy charakter, ktory znaczaco roznit sig
od poprzedniego roku. W Olsztynie wystepowat wiekszy udziat Il kwartatu oraz mniejszy dla
lll. Brak konkretnych przestanek na wskazanie wptywu pandemii COVID-19 na ten segment
sektora budowalnego (Rys. 61).
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Rys. 61. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie warminsko-
mazurskim oraz Olsztynie
Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie wielkopolskim i Poznaniu widoczny jest nieznaczny spadek liczby nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019 r. W przypadku Poznania
kwartalne zmiany s bardzo zblizone do tych w poprzednim roku. Roznica zauwazalna jest
w przypadku danych dla wojewddztwa, po wyraznie wiekszej liczbie nowego zasobu
w | kwartale, w Il nastapit wyrazny spadek, ktory moze by¢ nastepstwem pandemii
COVID-19 (Rys. 62).
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Rys. 62. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie wielkopolskim

oraz Poznaniu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewodztwa zachodniopomorskiego odnotowano minimalny wzrost ogolnej
liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w poréwnaniu do roku
poprzednie, dla Szczecina liczba ta ulegta zmniejszeniu. Kwartalne zmiany dla miasta byty
bardzo zblizone w obu latach, zauwazalnie wigkszy nowy zasob w 2019 r. oddano w | i IV
kwartale. W zakresie wojewodzkim widoczny jest zwigkszony udziat Il kwartatu oraz
zmniejszony dla IV, w stosunku do poprzedniego roku. Brak konkretnych przestanek na
wskazanie wptywu pandemii COVID-19 na ten segment sektora budowalnego (Rys. 63).
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Rys. 63. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie

zachodniopomorskim oraz Szczecinie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

19



90 000
85000
80 000
75 000
70 000
65000
60000
55 000
50 000

Brak wyraznych przestanek swiadczacych o wptywie pandemii COVID-19 na ogdlng liczbe
mieszkan oddanych do uzytkowania, w zdecydowanej wigkszosci analizowanych
przypadkow jest ich wiecej niz w poprzedzajagcym roku. Widoczng prawidtowoscia jest
natomiast zmniejszony udziat nowego zasobu w Il kwartale, co mozna utozsami¢
z obecnoscig restrykcyjnych obostrzen, ktdre wystepowaty w tamtym okresie. Jednakze
zaobserwowane zmniejszenie zostato skompensowane przez wyraznie wigcej nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania w Il i IV kwartale. Tym samym w bilansie rocznym nie

wystapit znaczacy wptyw.

Analiza liczby pozwolen na budowe wydanych w latach 2019-2020 wskazuje na ogolny
wazrost tej liczby w ujeciu rocznym z niecatych 269 000 do ok. 276 000. W ujeciu kwartalnym
wystepuje zréznicowanie rozktadu w poszczegolnych kwartatach dla obu lat, 2019 r.
cechowat sie znaczacym wzrostem liczby pozwolen w Il kwartale oraz spadkami
w kolejnych. Natomiast w 2020 r. zakres pozwolen rdst sukcesywnie w kazdym kwartale.
Wptyw pandemii COVID-19 powinien by¢ najwigkszy w Il kwartale z uwagi na bardzo
restrykcyjng pierwsza grupe obostrzen oraz nagtg koniecznos¢ dostosowania procedur do
zaistniatej sytuacji, co ograniczyto funkcjonowanie administracji. Wptyw pandemii moze
rowniez objawiac sie zmniejszeniem ogolnej liczby wydanych pozwolen. Analizujac rozktad
kwartalny dla badanego czynnika mozna zaobserwowac ich wyraznie mniejszg liczbe
w |l kwartale oraz wieksza w IV kwartale. MoZe to czesciowo przemawia¢ za wptywem
pandemii na te czesc sektora budowalnego (Rys. 64).
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Rys. 64. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w ujeciu ogélnopolskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie dolnoslaskim i Wroctawiu odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Jednakze utozsamienie tego spadku
z pandemig COVID-19 jest trudne, juz w | kwartale 2020 r. wydano wyraznie mniej pozwolen
na budowe niz 2019 r. W Il i Il kwartale dane roczne byty do siebie bardziej zblizone,
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natomiast w IV nastgpita zauwazalnie wyzsza liczba pozwolen dla 2020 r. Tym samym
mozna zatozy¢, ze wystepujace zmiany wynikaty z przyczyn innych niz pandemia, ktora
jednakze mogta wptynac na zmniejszenie sig ogolnej liczby wydanych pozwolen (Rys. 65).
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Rys. 65. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie

giolnoélqskim oraz Wroctawiu
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie kujawsko-pomorskim oraz Bydgoszczy i Toruniu odnotowano wzrost liczby
wydanych pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Brak istotnych
przestanek za wptywem pandemii na badany czynnik w wojewoddztwie i Bydgoszczy.
W przypadku Torunia odnotowano spadek liczby pozwolen w Il kwartale, po ktérym nastapit
zauwazalny wzrost w Il kwartale. Moze to oznacza¢ wptyw obostrzen na dziatanie
administracji, a tym samym wieksze skumulowanie wydanych decyzji w Il kwartale
0 mniejszych restrykcjach (Rys. 66).
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Rys. 66. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim oraz Bydgoszczy i Toruniu
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie lubelskim i Lublinie odnotowano nieznaczny spadek liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Wyrazne zmniejszenie
obserwowane byto w | kwartale, tym samym przeczy to tezie o wptywie pandemii, tym
bardziej ze w kolejnych kwartatach rozktad liczby pozwolen byt analogiczny jak dla 2019 r.

(Rys. 67).
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Rys. 67. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie lubelskim

oraz Lublinie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie lubuskim oraz Gorzowie Wielkopolskim zauwazalny wzrost liczby
wydanych pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r., natomiast
w Zielonej Gorze nieznaczny spadek. Kwartalny rozktad ujawnia znaczace zréznicowanie
pomiedzy badanymi latami. W przypadku wojewodztwa najwigksza roznica wystapita
w lIl kwartale, w 2020 r. wydano wtedy najwiecej pozwolen w skali roku, a w przypadku
2019 r. byto ich najmniej. Moze wynikac to z obostrzen zwigzanych z pandemia, Ill kwartat
stanowitby kompensacje mniejszej liczby pozwolen z poprzedniego kwartatu. W przypadku
Gorzowa Wielkopolskiego wystagpita odmienna sytuacja ze zdecydowang przewaga
Il kwartatu nad Ill, przemawia to za brakiem wptywu pandemii na to miasto. W Zielonej Gorze
nastapito przesunigcie najwigkszej liczby wydanych pozwolen z Il do Il kwartatu, moze to
$wiadczyc o wptywie pandemii COVID-19 (Rys. 68).
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Rys. 68. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie lubuskim
oraz Gorzowie Wielkopolskim i Zielonej Gorze
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie tddzkimi todzi odnotowano nieznaczny spadek liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Najbardziej widoczny spadek wystapit
w Il kwartale, zostato to w niewielkim stopniu skompensowane wzrostem w IV kwartale,
jednakze ciezko okresli¢ czy jest to wynikiem pandemii COVID-19. Najwieksze obostrzenia
utrudniajace dziatanie administracji wystepowaty w Il i IV kwartale, co nie pokrywa sie
z zanotowanym spadkiem (Rys. 69).
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Rys. 69. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie todzkim

oraz todzi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie matopolskim i Krakowie odnotowano nieznaczny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Na przestrzeni | kwartatu
wartosci z obu lat byty bardzo zblizone, mniejszy wzrost w stosunku do 2019 r. dla
wojewddztwa wystapit w Il kwartale oraz w Ill kwartale dotyczyt réwniez Krakowa.
Natomiast IV kwartat wigzat si z wyraznie wigkszg liczbg wydanych pozwolen, zaréwno
w ucieciu wojewodzkim i krakowskim. Moze to oznacza¢ wptyw pandemii COVID-19
przektadajac sie na mniejsza dynamike w Il i Il kwartale, ktdra zostata skompensowana
w IV kwartale (Rys. 70).
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Rys. 70. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie

matopolskim oraz Krakowie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie mazowieckim i Warszawie odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Charakter kwartalnych zmian moze
$wiadczy¢ o wptywie pandemii COVID-19, w | kwartale 2020 r. wydano wigcej pozwolen niz
2019 r. w ujeciu wojewddzkim, dla Warszawy obie wartosci byty zblizone. Natomiast
w kolejnych dwoch kwartatach wystapita zauwazalnie mniejsza liczba wydanych pozwolen,
trend ten utrzymat sie w Warszawie w IV kwartale. Dla wojewddztwa nastapit zauwazalny
wzrost przewyzszajacy poziom z 2019 r. (Rys. 71).
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Rys. 71. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie

mazowieckim oraz Warszawie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

1800
1600
1400
1200
1000
800
600
400
200

W wojewddztwie opolskim i Opolu odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen na
budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. W ujeciu kwartalnym w Opolu widoczna
jest ogdlnie mniejsza liczba pozwolen na przestrzeni kazdego kwartatu, tym samym mozna
zatozy¢, ze nie jest to wynik pandemii COVID-19. W przypadku wojewodztwa trend mniejszej
liczby pozwolen wystepowat w I-Ill kwartale, natomiast w ostatnim zanotowano wyrazny
wzrost, tym samym moze to oznaczac pewien stopien kompensacji zmniejszonej dynamiki
z poprzednich kwartatow (Rys. 72).
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Rys. 72. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie opolskim

oraz Opolu

Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie podkarpackim i Rzeszowie odnotowano nieznaczny wzrost liczby
wydanych pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Charakter
kwartalnych zmian byt w obu przypadkach zréznicowany w stosunku do poprzedniego roku.
W ujeciu wojewddzkim nastgpita mniejsza dynamika w Il kwartale 2020 r., jednakze
w kolejnych kwartatach liczba wydanych pozwolen ustabilizowata sie na wyzszym poziomie
w poréwnaniu z 2019 r. W Rzeszowie pierwsze dwa kwartaty wskazywaty na wiekszg liczbe
pozwolen w 2020 r., zmniejszenie nastapito w Ill kwartale, ktore skompensowat wzrost
w ostatnim kwartale (Rys. 73).
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Rys. 73. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie
podkarpackim oraz Rzeszowie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewaddztwie pomorskim i Gdansku odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen na
budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Brak wyraznych przestanek swiadczacych
o wptywie pandemii w tym zakresie. W pierwszym kwartale widoczna byta mniejsza liczba
pozwolen w 2020 r., podobnie prezentowata sie sytuacja w Il kwartale, od Ill kwartatu
nastapit wzrost skompensowat mniejsz liczbe pozwolen na budowe w poprzedzajagcym
okresie (Rys. 74).
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Rys. 74. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie pomorskim

oraz Gdansku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie slaskim i Katowicach odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen na
budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Charakter kwartalnych zmian w obu
przypadkach moze s$wiadczy¢ o wptywie pandemii COVID-19 na badang sytuacje.
W I kwartale zaobserwowano zblizong liczbe wydanych pozwolen jak dla | kwartatu, gdy
w roku poprzednim w tym okresie wystapit znaczacy wzrost, ktory dla 2020 r. byt widoczny
w Il kwartale (Rys. 75).
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Rys. 75. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie Slaskim

oraz Katowicach
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie Swietokrzyskim i Kielcach odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Kwartalny rozktad opisywanych danych
nie wskazuje na zauwazalny wptyw pandemii COVID-19 na Kielce. W przypadku
wojewddztwa zauwazalny jest nieznaczny spadek w Il kwartale, ponizej wartosci
z poprzedniego roku. Jednakze jednoznaczne powigzanie tej zmiany z pandemig jest trudne
do udowodnienia (Rys. 76).
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Rys. 76. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie

Swigtokrzyskim oraz Kielcach
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie warminsko-mazurskim i Olsztynie odnotowano spadek liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Juz w | kwartale widoczna
jest ich mniejsza liczba niz w roku poprzednim, ta tendencja utrzymata sie rowniez
w Il kwartale. Zwiekszenie wystagpito w kolejnym okresie, taki charakter zmian ciezko
utozsamia¢ z wptywem pandemii COVID-19, nalezy go uzna¢ za spowolnienie ruchu
inwestycyjnego wystepujacego niezaleznie od sytuacji epidemiologicznej (Rys. 77).
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Rys. 77. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowg mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie
warminsko-mazurskim oraz Olsztynie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie wielkopolskim i Poznaniu odnotowano nieznaczny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Charakter kwartalnych
zmian w badanym zakresie moze $wiadczy¢ o wptywie pandemii COVID-19 na zahamowanie
ruchu budowlanego w wielkopolskim i Poznaniu. W Il kwartale wydano zauwazalnie mniej
pozwolen niz w poprzednim roku, znaczacy wzrost odnotowano dopiero w IV kwartale co
moze przemawia¢ za kompensacjg zmniejszonego poziomu z poprzednich okresow

(Rys. 78).
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Rys. 78. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie
wielkopolskim oraz Poznaniu
Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie zachodniopomorskim odnotowano nieznaczny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. w stosunku do 2019 r., natomiast w Szczecinie
wystagpit niewielki spadek. Charakter kwartalnych zmian byt w przypadku | i Il kwartatu
zbiezny w obu latach, zaréwno dla wojewddztwa, jak i miasta. Tym samym nie ma
przestanek do utozsamiania wystepujgcego spowolnienia ruchu inwestycyjnego z pandemia
COVID-19, szczegdlnie w przypadku wystepowania zauwazalnego wzrostu w IV kwartale,
gdy obowigzywaty wieksze obostrzenia niz w poprzednim (Rys. 79).
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Rys. 79. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2020 w wojewddztwie

zachodniopomorskim oraz Szczecinie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W czesci wojewddztw nastapit spadek liczby wydawanych pozwolen na budowe w 2020 r.
w stosunku do 2019 r. Jednakze ciezko o bezposrednie powigzanie tego zjawiska z pandemia
COVID-19 z uwagi na czeste wspétwystepowanie mniejszej liczby pozwolen juz w | kwartale
2020 r. Przeczytoby to tym samym stawianiu sytuacji epidemiologicznej jako przyczyny tego
zjawiska. Jednakze wptywu pandemii mozna doszuka¢ sie w przypadku niektorych
wojewodztw, gdzie odnotowano spadek badanego wskaznika w Il kwartale oraz
wystepowanie znaczacego wzrostu w Il lub IV kwartale. Tym samym moze to $wiadczy¢
0 przesunigciu w czasie terminu wydawania decyzji. Bardziej jednoznacznych dowodow
o wptywie pandemii COVID-19 mogtoby dostarczy¢ przeanalizowanie danych w ujeciu
miesiecznym dla 2020 r. oraz poréwnanie sytuacji z okresami z innych lat niz tylko 2019,
pozwalajac na uchwycenie lokalnych trendow.
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4. Cechy nieruchomosci wptywajace w najwiekszym stopniu na poziom
cen na wybranych rynkach lokalnych

W rozdziale 4 przedstawiono cechy nieruchomosci, ktdre w najwigkszym stopniu wptywaja
na ich ceny oraz procentowy wptyw danej cechy na wysokos¢ cen osigganych w 2020 .
Zakres przestrzenny analizy dotyczy wybranych rynkow lokalnych, obejmujacych
18 najwigkszych miast w Polsce. Badanie w formie ankiety, skierowane do profesjonalistow
rynku nieruchomosci dziatajgcych na wybranych rynkach lokalnych - rzeczoznawcow
majatkowych i posrednikow w obrocie nieruchomosci, przeprowadzono dla czterech typow
nieruchomosci: lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych, gruntéw niezabudowanych
i budynkow niemieszkalnych. W przypadku lokali mieszkalnych badanymi cechami byty:
lokalizacja, sasiedztwo, rodzaj zabudowy, powierzchnia uzytkowa budynku, droga/dojazd do
nieruchomosci, dostepnosé¢ komunikacji publicznej, standard wykonczenia budynku oraz
optata z tytutu uzytkowania wieczystego.

Pierwsze zadanie w ankiecie brzmiato nastepujgco: ,W oparciu o wtasne doswiadczenia
zawodowe na rynku nieruchomosci prosze okresli¢ procentowy udziat poszczegolnych cech
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w tworzeniu ich wartosci w 2020 roku”.
Ponizej znajdowata sie lista wymienionych wyzej cech, a respondenci wpisywali swoje
odpowiedzi przy kazdej z nich. W ten sam sposob ankietowani odpowiadali na pytanie
dotyczace pozostatych rodzajow nieruchomosci. Cechami badanymi w przypadku doméw
jednorodzinnych byty: lokalizacja, sasiedztwo, rodzaj zabudowy, powierzchnia uzytkowa
budynku, droga/dojazd do nieruchomosci, dostepnosé¢ komunikacji publicznej, standard
wykonczenia budynku, a takze optata z tytutu uzytkowania wieczystego, w przypadku
gruntéw niezabudowanych (lub) przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe:
lokalizacja, sasiedztwo, powierzchnia, przeznaczenie nieruchomosci, droga/dojazd
do nieruchomosci, dostepnosc komunikacji publicznej i stopien uzbrojenia terenu; natomiast
w przypadku budynkéw niemieszkalnych: lokalizacja, sasiedztwo, powierzchnia uzytkowa
budynku, droga/dojazd do nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz standard
wykonczenia budynku. Za pomocg ankiety zebrano odpowiedzi dotyczace 16 z 18
analizowanych miast. Z analizy wytaczone zostaty todz i Kielce ze wzgledu niska
reprezentatywnosc proby badawczej, niewystarczajgcg do uzyskania rzetelnych wynikow
z badania.

W rozdziale 4 zestawiono i porownano wyniki badania ankietowego przeprowadzonego na
przetomie 2021 i 2022 r. (analiza za 2020 r.) z wynikami analogicznego pod wzgledem
przedmiotu badania ankietowego dotyczacego roku 2015, opublikowanego w ramach
raportu: ,Analiza polskiego rynku nieruchomosci ze szczegdolnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe za rok 2016”,
wykonanego na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.
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Przeprowadzona w oparciu o badania ankietowe analiza wptywu cech nieruchomosci na ich
cene wskazuije, ze gtowna role w ksztattowaniu poziomu cen mieszkan odgrywa lokalizacja.
Powyzsze potwierdzito 12 z 16 miast, w ktorych wedtug odpowiedzi profesjonalistow rynku
nieruchomosci potozenie w najwyzszym stopniu determinuje wartos¢ rynkowg lokali
mieszkalnych oraz dwa miasta sygnalizujgce o wysokim wptywie tej cechy na cene. Jako
najlepsza lokalizacja uznawane sg przede wszystkim przede wszystkim tereny potozone
w bliskim centrum miast oraz centra dzielnicowe. W przypadku os$rodkow odznaczajacych
sie gesta zabudowg oraz wysokim wskaznikiem gestosci zaludnienia, jako najbardziej
atrakcyjne uznawane sg takze obszary usytuowane na obrzezach srodmies¢. W trzech
osrodkach lokalizacja byta wskazywana jako najwazniejsza wspolnie z inng cecha. Byty to
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, dostepnos¢ miejsc parkingowych i standard
wykonczenia lokalu. Drugg cechg majaca najwigkszy wptyw na ceny nieruchomosci
lokalowych stanowi standard wykonczenia mieszkania. Respondenci z Krakowa i Lublina
uznali, ze powyzszy czynnik w najwyzszym stopniu determinuje popyt na tym rynku.
W przypadku Warszawy standard mieszkan wptywa w rownym stopniu na cene, jak ich
lokalizacja. Na cene transakcyjng lokali mieszkalnych w znaczacy sposob oddziatuje
rowniez ich powierzchnia uzytkowa (najwigkszym w Zielonej Gorze oraz wysokim
w Szczecinie, Toruniu i Olsztynie). Srednia warto$¢ udziatu w cenach rynkowych mieszkan
przypisuje sie sasiedztwu, choc tutaj w przypadku niektorych miast cecha ta odznacza sie
zmiennoscia wptywu, co jest zwiazane ze specyfiky lokalnych rynkéw. Sredni udziat
w ksztattowaniu sie poziom cen nieruchomosci lokalowych majg takze: segment rynku
(pierwotny/wtorny), bliskos¢ miejsc parkingowych oraz liczba pokoi. Mato istotny wptyw
wskazywato potozenie w budynku, ktore wystepowato jako zauwazalna w niskim stopniu
cecha w Zielonej Gorze i Poznaniu. Na cene mieszkan w ograniczonym zakresie rzutuje
takze zgrupowanie innych cech. W wiekszosci badanych miast wojewodzkich
i marszatkowskich nieistotna w procesie kreowania cen mieszkan okazuje sig byc¢ wysokosc¢
optat z tytutu uzytkowania wieczystego, co moze mie¢ zwigzek z ustawowg zmiang prawng
polegajaca na przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow z dniem 1 stycznia 2019 r. (Rys. 80).

130



Blelystok

cechy nieruchomosci w najwiekszym stopniu
wptywajace na cene

lokalizacja

LA O

wptyw cechy na cene

liczba izb/pokoi
potozenie w budynku
najwyzszy
dostepnosc komunikacji publicznej
standard wykonczenia lokalu

@ ot k

sasiedztwo

powierzchnia

dostepnosc miejsc parkingowych -

rynek pierwotny/wtorny [ T T T |

sredni 0 100 200 400 km

optata z tytutu uzytkowania wieczystego

wiele cech niski

0000000000

Rys. 80. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny lokali mieszkalnych w 2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

411. Biatystok

Cecha, ktora wedtug respondentow w najwiekszym stopniu wptywata na cene mieszkan
w Biatystoku w 2020 r. byta lokalizacja. W 2015 r. ankietowani przypisywali najwieksza wage
takze tej cesze. Na drugim miejscu znalazt sie ,standard wykonczenia lokalu” - tak samo
jak w 2015 r. Za ceche, ktora w zadnym stopniu nie wptywa na cene lokali mieszkalnych
w Biatymstoku uznano natomiast optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 35).
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Tab. 35. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentow - Biatystok (poréwnanie roku 2020 i 2015)

_ Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 32 40
Sasiedztwo 19 5
Powierzchnia 19 10
Liczba izb/pokoi 7 5
Potozenie w budynku 12 5
Dostepnos¢ komunikacyjna 12 0
Standard wykoniczenia lokalu 24 20
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 9 5
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Bydgoszczy w 2020 r. za najwazniejszg ceche wptywajaca na wartosé mieszkan uznano
dostepnos¢ komunikacyjna. W 2015 r. byta to lokalizacja. Lokalizacja, sasiedztwo i standard
wykonczenia lokalu to cechy, ktorym w 2020 r. przypisano takg samg liczbe punktow
i znalazty sie one na miejscu drugim. Najmniejszg wage przypisano natomiast cesze ,liczba
izb/pokoi”. W 2015 r. byto to dodatkowo ,potozenie w budynku’. Wedtug odpowiedzi
ankietowanych nastepujace cechy: powierzchnia, potozenie w budynku, dostepnosé miejsc
parkingowych w budynku lub w jego sasiedztwie, rodzaj rynku i optata z tytutu uzytkowania
wieczystego nie wptywaty w 2020 r. na cene lokali mieszkalnych w Bydgoszczy (Tab. 36).

Tab. 36. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Bydgoszcz (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 33 20
Sasiedztwo 18 20
Powierzchnia 15 0
Liczba izb/pokoi 13 10
Potozenie w budynku 13 0
Dostepnos¢ komunikacyjna 1 30
Standard wykonczenia lokalu 26 20
Dostepnosc¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 15 0
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtdrny (cecha niebadana) 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechga, ktora w najwiekszym stopniu wptywata na ceny mieszkan w Gdansku w 2020 r. byta
lokalizacja. Na drugim miejscu znalazta sie cecha ,standard wykonczenia lokalu’.
Respondenci odpowiedzieli w ten sam sposob takze w 2015 r. Cechg, ktdrej waga wzrosta
wzgledem wynikow poprzedniego badania byta dostepnosé miejsc parkingowych w budynku
lub w jego sasiedztwie. Najmniejszy wptyw na wartos¢ lokali mieszkalnych wedtug
respondentow miata optata z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 37).

132



Tab. 37. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Gdansk (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 31 26
Sasiedztwo 18 9
Powierzchnia 18 13
Liczba izb/pokoi 12 5
Potozenie w budynku 13 9
Dostepnos¢ komunikacyjna 1 10
Standard wykoniczenia lokalu 25 20
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w n 13
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 6
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 2

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Ankietowani z Gorzowa Wielkopolskiego uznali, iz cecha, ktéra w najwiekszym stopniu
wptywata na wartos¢ mieszkan w 2020 r. byta lokalizacja. Respondenci bioracy udziat
w badaniu w 2015 r. rowniez na pierwszym miejscu wskazali lokalizacje. W 2020 r. wzrosto
znaczenie cechy ,standard wykonczenia lokalu” i znalazta sie ona na miejscu drugim,
podczas gdy w 2015 r. zajmowata miejsce czwarte. Podobnie byto w przypadku cechy
,Sasiedztwo”. W 2015 r. respondenci przypisali jej najnizszg wage, natomiast w 2020 r. zajeta
ona miejsce trzecie. Jako ceche, ktéra w najmniejszym stopniu wptywata na ceny lokali
mieszkalnych w 2020 r. wskazano dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub
W jego sasiedztwie oraz uznano, iz optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie miata
zadnego wptywu na poziom cen omawianych nieruchomosci (Tab. 38).

Tab. 38. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Gorzow Wielkopolski (poréwnanie roku 2020 i 2015)

A Srednia [%
Cechy lokali mieszkalnych 2015 [ 2020

Lokalizacja 34 23
Sasiedztwo 17 14
Powierzchnia 30 13
Liczba izb/pokoi 24 9
Potozenie w budynku 27 4
Dostepnos¢ komunikacyjna 22 5
Standard wykonczenia lokalu 26 18
_Dostqpn.oéé mi_ejsc parkingowych w budynku lub w 20 3
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtdrny (cecha niebadana) 8
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Katowicach za ceche, ktora w najwiekszym stopniu wptywata na wysokos¢ cen lokali
mieszkalnych w 2020 r., a takze w 2015 r. ankietowani uznali lokalizacje. Na drugim miejscu,
rowniez w obu badaniach, znalazta sie cecha ,standard wykonczenia lokalu”. Wedtug
odpowiedzi ankietowanych z 2015 r. cecha, ktora zajeta trzecie miejsce pod wzgledem
wptywu na cene mieszkan w Katowicach byto sasiedztwo. W badaniu za 2020 r. cecha ta
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znalazta sie dopiero na miejscu czwartym, na rowni z powierzchnia i potozeniem w budynku,
a miejsce trzecie zajety cechy: liczba izb/pokoi oraz dostgpnos¢ miejsc parkingowych
w budynku lub w jego sasiedztwie. Najmniejszg wage przypisano cesze ,optata z tytutu
uzytkowania wieczystego” (Tab. 39).

Tab. 39. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Katowice (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 28 26
Sasiedztwo 18 9
Powierzchnia 14 9
Liczba izb/pokoi 10 10
Potozenie w budynku 10 9
Dostepnos¢ komunikacyjna 8 5
Standard wykonczenia lokalu 26 15
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 13 10
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) b
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Za ceche, ktora w najwiekszym stopniu wptywata na wysokosc cen lokali mieszkalnych
w Krakowie w 2020 r., ankietowani uznali standard wykonczenia lokalu. W badaniu
przeprowadzonym w 2015 r. cecha ta znalazta sie na miejscu drugim, wiec jej znaczenie
w 2020 r. wzrosto. Cechami, ktore w 2020 r. zajety na réwni miejsce drugie byty ,lokalizacja”
oraz ,dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w jego sasiedztwie”. Znaczenie
dostepnosci miejsc parkingowych w budynku lub w jego sasiedztwie znacznie wzrosto
w 2020 r., poniewaz w 2015 r. zajmowato ono dopiero pozycje szdsta. W Krakowie
najmniejszg uwage w 2020 r. zwracano ha potozenie mieszkania w budynku oraz na
dostepnos¢ komunikacyjng. Wigksze znaczenie miat za to rodzaj rynku, na ktérym znajduje
sie mieszkanie oraz optata z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 40).

Tab. 40. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentow - Krakow (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 31 20
Sasiedztwo 17 10
Powierzchnia 17 15
Liczba izb/pokoi 12 10
Potozenie w budynku 14 5
Dostepnos¢ komunikacyjna 12 5
Standard wykonczenia lokalu 26 30
Dostepnosé miejsc parkingowych w budynku lub w 10 20
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtdrny (cecha niebadana) 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Wedtug badania za 2020 r. ankietowani z Lublina uznali, iz cechg majacg najwiekszy wptyw
na ceny lokali mieszkalnych byt standard ich wykonczenia. Na drugim miejscu, takze wedtug
obu badan, znalazta sie lokalizacja nieruchomosci. W 2015 r. na miejscu trzecim uplasowata
sie cecha ,potozenie w budynku”. Jej znaczenie w 2020 r. nieco spadto, poniewaz znalazta
sie ona wowczas ha miejscu czwartym, a jej miejsce zajeta powierzchnia mieszkania.
Najmniejszy wptyw na cene lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w 2020 r.
miata natomiast optata z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 41).

Tab. 41. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Lublin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 30 20
Sasiedztwo 18 8
Powierzchnia 18 18
Liczba izb/pokoi 8 8
Potozenie w budynku 28 17
Dostepnosé komunikacyjna 23 8
Standard wykonczenia lokalu 35 27
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 13 8
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 18
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktora w 2020 r. w najwigkszym stopniu wptywata na ceng mieszkan w Olsztynie byta
ich lokalizacja. Ankietowani z 2015 r. odpowiedzieli w ten sam sposdb. Zmalato natomiast
znaczenie standardu wykonczenia lokalu, a na miejsce drugie wskoczyta cecha dotyczaca
powierzchni. Standard wykonczenia lokali znalazt si¢ w 2020 r. na miejscu trzecim
W Olsztynie zmalato znacznie dostepnosci miejsc parkingowych w budynku lub w jego
sasiedztwie, a za ceche, ktdra nie miata w 2020 r. wptywu na wartos¢ mieszkan byta optata
za uzytkowanie wieczyste (Tab. 42).

Tab. 42. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Olsztyn (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 32 27
Sasiedztwo 20 8
Powierzchnia 15 16
Liczba izb/pokoi 9 6
Potozenie w budynku 12 8
Dostepnosé komunikacyjna 10 9
Standard wykonczenia lokalu 24 14
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 1 5
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 5
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W Opolu wedtug badania za 2020 r., cecha, ktdra w najwigkszym stopniu wptywata na ceng
mieszkan respondenci uznali lokalizacje. Na drugim miejscu znalazt sie standard
wykonczenia lokalu, a na miejscu trzecim sasiedztwo. Ankietowani, ktorzy brali udziat
w badaniu w 2015 r. odpowiedzieli w doktadnie taki sam sposob. W 2020 r. zmalato znaczenie
cechy ,potozenie w budynku’, natomiast wzrosto znaczenie dostepnosci miejsc
parkingowych. Cechg w najmniejszym stopniu wptywajaca na wartos¢ mieszkan w 2020 r.
w Opolu byta optata z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 43).

Tab. 43. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Opole (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 30 30
Sasiedztwo 20 20
Powierzchnia 16 13
Liczba izb/pokoi 14 5
Potozenie w budynku 16 5
Dostepnosé komunikacyjna 7 8
Standard wykonczenia lokalu 23 25
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 8 10
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Poznaniu w 2020 r., tak samo jak w 2015 r., za ceche wptywajacg w najwiekszym stopniu
na cene lokali mieszkalnych ankietowani uznali lokalizacje. Takze w obu badaniach miejsce
drugie zajeta cecha ,standard wykonczenia lokalu”, a miejsce trzecie cecha ,powierzchnia”.
Wedtug respondentéw w 2020 r. spadto znaczenie sasiedztwa nieruchomosci, a jej miejsce
zajeta cecha dotyczaca potozenia mieszkania w budynku. W 2015 r. za najmniej znaczaca
ceche przy wyznaczaniu wartosci mieszkan w Poznaniu uznano dostepnos¢ miejsc
parkingowych, natomiast w 2020 r. byta to dostepnos¢ komunikacyjna. Wedtug
przeprowadzonego ostatnio badania uznano, iz rodzaj rynku oraz optata za uzytkowanie
wieczyste nie wptywaja na cene mieszkan w Poznaniu (Tab. 44).

Tab. 44. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Poznan (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 29 35
Sasiedztwo 16 6
Powierzchnia 17 15
Liczba izb/pokoi 12 0
Potozenie w budynku 13 1
Dostepnos¢ komunikacyjna 13 3
Standard wykonczenia lokalu 26 25
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 9 5
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtérny (cecha niebadana) 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Za ceche, ktéra w najwiekszym stopniu wptywata w 2020 r. na cene lokali mieszkalnych
w Rzeszowie respondenci uznali lokalizacje. Drugg istotng cecha byto sasiedztwo budynku.
Respondenci bioracy udziat w badaniu w 2015 r. réwniez uznali te cechy za najwazniejsze.
W 2020 r. zmalato znaczenie standardu wykonczenia lokalu, natomiast wzrosto znaczenie
jego powierzchni. W 2020 r. wzrosto takze znaczenie dostepnosci miejsc parkingowych
w budynku lub w jego sasiedztwie. W obu badaniach ankietowani wskazali dostepnosc
komunikacyjng jako ceche o najmniejszej wadze. W 2020 r. na tym samym poziomie
uplasowata sig takze cecha dotyczaca rodzaju rynku, na ktorym znajduje si¢ mieszkanie.
W Rzeszowie optata z tytut uzytkowania wieczystego nie wptywata w zadnym stopniu na
ceng lokali mieszkalnych w 2020 r. (Tab. 45).

Tab. 45. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Rzeszéw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 38 30
Sasiedztwo 29 20
Powierzchnia 22 15
Liczba izb/pokoi 17 10
Potozenie w budynku 18 10
Dostepnos¢ komunikacyjna 14 5
Standard wykoriczenia lokalu 24 10
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 18 15
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 5
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktora w najwiekszym stopniu wptywata na ceny mieszkan zaréwno w 2020 r. jak
i 2015 r. w Szczecinie byta ich lokalizacja. Na miejscu drugim, na rowni, znalazty sie
powierzchnia mieszkania oraz liczba izb/pokoi, a znaczenie tych cech wzrosto wzgledem
2015 r. Na miejscu trzecim, takze na rowni, wskazano sasiedztwo, standard wykonczenia
lokalu oraz optate z tytutu uzytkowania wieczystego. Jako ceche, ktdra nie miata wptywu na
ceny mieszkan w Szczecinie w 2020 r. uznano jego potozenie w budynku (Tab. 46).

Tab. 46. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Szczecin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 28 25
Sasiedztwo 19 10
Powierzchnia 16 20
Liczba izb/pokoi 9 20
Potozenie w budynku 9 0
Dostepnos¢ komunikacyjna 8 5
Standard wykonczenia lokalu 23 10
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 9 5
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtdrny (cecha niebadana) 5
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W Toruniu cecha, ktéra miata najwiekszy wptyw na wysokos¢ cen lokali mieszkalnych
w 2020 r. byta lokalizacja. Te ceche uznano za najwazniejsza rowniez w 2015 r. W2020 r. na
miejscu drugim znalazt sie standard wykonczenia lokalu oraz powierzchnia, z czego
znaczenie powierzchni wzrosto wzgledem 2015 r. Na miejscu trzecim, w obu badaniach
znalazto sie sasiedztwo. Cechg o najmniejszym wptywie na ceny lokali mieszkalnych,
wedtug badania z 2015, roku byta dostepnos¢ komunikacyjna. Cecha ta w 2020 r. takze
uzyskata bardzo niska wage, jednak na miejscu ostatnim wskazano optate za uzytkowanie
wieczyste (Tab. 47).

Tab. 47. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Torun (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 32 30
Sasiedztwo 20 10
Powierzchnia 17 15
Liczba izb/pokoi 14 5
Potozenie w budynku 12 8
Dostepnosé komunikacyjna 10 3
Standard wykonczenia lokalu 27 15
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 3 5
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtdrny (cecha niebadana) 8
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore w najwigkszym stopniu wptywaty na cene lokali mieszkalnych w Warszawie
w 2020 r. byty lokalizacja oraz standard wykonczenia budynku. Obie te cechy roéwniez
zostaty wskazane jako najwazniejsze w badaniu przeprowadzonym w 2015 r. W 2020 r. na
miejscu drugim znalazta sie cecha dotyczaca rodzaju rynku, na ktorym znajduje sie
nieruchomos¢. Cecha ta nie byta badana w 2015 r. Na miejscu trzecim, tak samo jak
w 2015 r., znalazto sie sasiedztwo, a na rowni z nim powierzchnia mieszkania oraz potozenie
w budynku. W badaniu za 2020 r. uznano, iz liczba izb/pokoi, dostepnos¢ komunikacyjna,
dostepnos¢ miejsc parkingowych oraz optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie
wptywaty na ceny mieszkan w Warszawie (Tab. 48).

Tab. 48. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Warszawa (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 33 25
Sasiedztwo 21 10
Powierzchnia 18 10
Liczba izb/pokoi 8 0
Potozenie w budynku 15 10
Dostepnos¢ komunikacyjna 13 0
Standard wykonczenia lokalu 23 25
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 9 0
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtérny (cecha niebadana) 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Za ceche, ktéra w najwiekszym stopniu wptywata na ceny mieszkan we Wroctawiu
w 2020 r. ankietowani uznali ich lokalizacje. Na miejscu drugim, z takg samg wagg, znalazty
sie: powierzchnia mieszkania, liczba izb/pokoi oraz standard wykonczenia lokalu. Miejsce
trzecie zajeta natomiast dostepnosc¢ komunikacyjna. Odpowiedzi te zdecydowanie roznia sie
od tych, zebranych podczas badania przeprowadzonego w 2015 r., poniewaz wowczas za
najwazniejsze cechy wskazano, kolejno: standard wykonczenia lokalu, lokalizacje
i sasiedztwo. W 2020 r. wzrosto takze znaczenie dostepnosci miejsc parkingowych
w budynku lub w jego sasiedztwie. W 2020 r. za najmniej znaczgce cechy uznano natomiast
na rowni: sasiedztwo, potozenie w budynku, rodzaj rynku oraz optate z tytutu uzytkowania
wieczystego (Tab. 49).

Tab. 49. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Wroctaw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 31 30
Sasiedztwo 27 5
Powierzchnia 23 20
Liczba izb/pokoi 21 20
Potozenie w budynku 21 5
Dostepnos¢ komunikacyjna 21 15
Standard wykoriczenia lokalu 33 20
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 7 10
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtorny (cecha niebadana) 5
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Zielonej Gorze jako ceche wptywajacg w najwiekszym stopniu na ceng mieszkan
w 2020 r. wskazano powierzchnig. Jej znaczenie wzgledem 2015 r. znacznie wzrosto. Kolejng
cechg determinujgcg cene lokali mieszkalnych w 2020 r. byt standard wykonczenia
budynku. Cecha ta w 2015 r. rowniez znalazta sie na miejscu drugim. Na miejscu trzecim
znalazta sie natomiast cecha dotyczaca rodzaju rynku. Za najmniej znaczgce cechy
w 2020 r. w Zielonej Gorze respondenci uznali dostepnos¢ komunikacyjna, dostepnosé
miejsc parkingowych oraz optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 50).

Tab. 50. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene
wedtug respondentéw - Zielona Géra (poréwnanie roku 2020 i 2015)

- Srednia [%]
Cechy lokali mieszkalnych 2015 2020

Lokalizacja 30 5
Sasiedztwo 16 5
Powierzchnia 14 40
Liczba izb/pokoi 4 5
Potozenie w budynku 12 10
Dostepnos¢ komunikacyjna 5 0
Standard wykonczenia lokalu 19 20
Dostepnos¢ miejsc parkingowych w budynku lub w 6 0
jego sasiedztwie

Rynek pierwotny/wtérny (cecha niebadana) 15
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W segmencie domdw jednorodzinnych najistotniejszg wskazywang cecha byta lokalizacja,
wskazana w 9 miastach jako pojedynczy czynnik oraz jeden z kilku najwazniejszych
w 5 innych osrodkach. W Krakowie i Opolu lokalizacja ma wysoki wptyw na ceny domu
jednorodzinnych. Drugg znaczaca cechg jest standard wykonczenia budynku o najwigkszym
wptywie na cene w Opolu i Zielonej Gorze oraz wspodlnie z innymi cechami w Szczecinie
i Warszawie. W kilku pozostatych miastach wptyw cechy byt wysoki lub $redni. Dojazd do
nieruchomosci miat najwyzszy wptyw w Krakowie oraz Bydgoszczy (wspolnie z lokalizacja),
a w Lublinie, Rzeszowie i Gdansku znaczenie tej cechy byto wysokie lub Srednie.
Zauwazalnie istotng role miato sasiedztwo, ktore w miastach tj. Rzeszow i Szczecin
wspotwystepowato z innymi cechami jako najistotniejszy atrybut oraz w wielu pozostatych
miastach, jednakze o mniejszym wptywie. Kolejna cecha pojawiajaca sie w wielu osrodkach
byt rodzaj zabudowy, ktéry w Warszawie wspdlnie z innymi atrybutami miat najwyzszy
wptyw na ceny doméw. Natomiast w kilku innych miastach miescit sie w zakresie wysokiego
i srednie znaczenia dla badanego zagadnienia (Rys. 81).
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Rys. 81. Cechy w najwigkszym stopniu wptywajace na ceny domdw jednorodzinnych w 2020 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Cechg, ktora w najwigkszym stopniu wptywata na cene domow jednorodzinnych
w Biatymstoku w 2020 r. byta lokalizacja. Tak samo uznali respondenci w 2015 r. Na miejscu
drugim w 2020 r. znalazty sie na rowni cechy: ,powierzchnia uzytkowa budynku” oraz
,standard wykonczenia budynku”. Ich znaczenie wzrosto w stosunku do 2015 r. Najmniejszy
wptywa na ceng domdw jednorodzinnych w 2020 r. miata dostepnos¢ komunikacji publicznej
(tak samo, jak w 2015 r.), rodzaj zabudowy, oraz niebadana w 2015 r. cecha - droga/dojazd
do nieruchomosci. Respondenci uznali, ze optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie
wptywata na wysokosc cen doméw jednorodzinnych (Tab. 51).

Tab. 51. Procentowy wptyw cech domdéw jednorodzinnych na ich ceng wedtug respondentéw - Biatystok
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

et . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 29 30
Sasiedztwo 18 15
Rodzaj zabudowy 13 5
Powierzchnia uzytkowa budynku 1 20
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 5
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 5 5
Standard wykorczenia budynku 13 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Bydgoszczy najwazniejsza cecha wptywajaca na ceny domow jednorodzinnych w 2020 r.
byty na rowni lokalizacja oraz rodzaj drogi/dojazdu do nieruchomosci. Cecha wspomniana
jako druga nie byta badana w 2015 r. Najwazniejszg wowczas cechg byt standard
wykonczenia budynku, ktorg respondenci uznali za nieznaczacg w 2020 r. Na drugim
miejscu wedtug badania za 2020 r., takze na rowni, znalazty sie sasiedztwo oraz dostepnosé
komunikacji publicznej. Znaczenie tych cech wzrosto w stosunku do 2015 r. Respondenci
uznali, ze w Bydgoszczy w 2020 r. na ceng domdw jednorodzinnych nie wptywaty w zaden
sposob nastepujgce cechy: rodzaj zabudowy, powierzchnia uzytkowa budynku, standard
wykonczenia budynku oraz optata za uzytkowanie wieczyste (Tab. 52).

Tab. 52. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Bydgoszcz
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 26 30
Sasiedztwo 25 20
Rodzaj zabudowy 19 0
Powierzchnia uzytkowa budynku 18 0
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 17 20
Standard wykonczenia budynku 35 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Wedtug ankietowanych, cecha, ktora w najwiekszym stopniu wptywata na ceny domow
jednorodzinnych w Gdansku w 2020 r. byta lokalizacja. Na miejscu drugim znalazt sie
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standard wykonczenia budynku. Respondenci bioracy udziat w badaniu w 2015 r.
odpowiedzieli w ten sam sposob. Cecha, ktorg w badaniu za 2020 r. wskazano jako trzecig
byta droga/dojazd do nieruchomosci. Nie byta ona badana w 2015 r. Wowczas cecha, ktora
uplasowata sie na miejscu trzecim byto sasiedztwo. Jej znaczenia spadto w 2020 r. Cecha,
ktora wedtug wynikow obu badan w najmniejszym stopniu wptywata na ceny doméw
jednorodzinnych w Gdansku byt dostep komunikacji publicznej. W badaniu za 2020 r. dodano
do tego jeszcze optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 53).

Tab. 53. Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Gdansk
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 31 26
Sasiedztwo 19 1
Rodzaj zabudowy 17 12
Powierzchnia uzytkowa budynku 18 n
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 15
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 14 9
Standard wykoriczenia budynku 23 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W przypadku Gorzowa Wielkopolskiego respondenci biorgcy udziat w badaniu za 2020 r.,
a takze ci, ktorzy brali udziat w badaniu za 2015 r. uznali, ze cecha w najwiekszym stopniu
wptywajaca na ceny doméw jednorodzinnych byta lokalizacja. W 2020 r. jako druga,
wskazano ceche dotyczaca standardu wykonczenia budynku. Jej znaczenie wzrosto
wzgledem 2015 r. Ankietowani wypetniajacy formularz za 2020 r. na miejscu trzecim
umiescili, na rowni, nastepujgce cechy: sasiedztwo, rodzaj zabudowy i powierzchnig
uzytkowg budynku. Cecha, ktorg uznano za najmniej istotng byta dostepnos¢ komunikacji
publicznej. Respondenci uznali takze, ze optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie miata
w 2020 r. wptywu na ceng domow jednorodzinnych w Gorzowie Wielkopolskim (Tab. 54).

Tab. 54. Procentowy wptyw cech domdéw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Gorzéw
Wielkopolski (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 40 24
Sasiedztwo 33 15
Rodzaj zabudowy 24 15
Powierzchnia uzytkowa budynku 22 15
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 8
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 21 3
Standard wykonczenia budynku 27 23
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Ankietowani uznali, Zze cechg wptywajagcg w najwigkszym stopniu na cene domow
jednorodzinnych w 2020 r. w Katowicach byta lokalizacja. Jej znaczenie wzgledem 2015 r.
wzrosto, poniewaz wowczas na miejscu pierwszym znalazta sie cecha dotyczaca standardu
wykonczenia lokalu. Respondenci wskazali, ze wazng cechg w 2020 r. byt takze rodzaj
zabudowy oraz standard wykonczenia budynku (pomimo spadku znaczenie w stosunku do
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2015 r). Jako ceche majaca najmniejszy wptyw na cene domow jednorodzinnych
w Katowicach, w obu analizowanych okresach, uznano dostgpnos¢ komunikacji publicznej,
a w 2020 r. wskazano takze optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 55).

Tab. 55. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Katowice
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 26 25
Sasiedztwo 21 14
Rodzaj zabudowy 17 19
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 13
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 8
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 14 5
Standard wykoniczenia budynku 29 16
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Krakowie cecha, ktéra w najwiekszym stopniu wptywata na ceny domdw jednorodzinnych
w 2020 r. byta droga/dojazd do nieruchomosci. Cecha ta nie byta brana pod uwage w badaniu
za 2015 r, a na miejscu pierwszym umieszczono wowczas lokalizacje. Wedtug
ankietowanych lokalizacja znalazta sie w 2020 r. na miejscu drugim, wraz z cechg
,sasiedztwo”. Respondenci uznali, ze cecha, ktora w najmniejszym stopniu wptywata na
ceny domow jednorodzinnych w Krakowie byt rodzaj zabudowy. W badaniu za 2020 r.
wskazano dodatkowo, ze dostepnos¢ komunikacji miejskiej, standard wykonczenia budynku
oraz optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie miaty wptywu na poziom cen domdw
jednorodzinnych w Krakowie (Tab. 56).

Tab. 56. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Krakéw
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 30 20
Sasiedztwo 20 20
Rodzaj zabudowy 14 5
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 10
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 15 0
Standard wykoriczenia budynku 27 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Respondenci z Lublina uznali, iz cecha, ktora miata najwigkszy wptyw na wysokosc cen
domow jednorodzinnych w 2020 r. byta lokalizacja. Respondenci biorgcy udziat w badaniu
za 2015 r. uznali podobnie, jednak na réwni umiescili takze standard wykonczenia lokalu.
W 2020 r. na miejscu drugim znalazta sie powierzchnia uzytkowa budynku oraz standard
jego wykonczenia. Cecha, ktdrej znaczenie znacznie zmalato wzgledem 2015 r. byta
dostepnos¢ komunikacji publicznej, natomiast najmniejszg wage w 2020 r, przypisano
cesze: ,optata z tytutu uzytkowania wieczystego” (Tab. 57).

144



Tab. 57. Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Lublin
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 35 28
Sasiedztwo 23 17
Rodzaj zabudowy 15 8
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 25
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 12
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 18 3
Standard wykoriczenia budynku 35 25
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 2

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore respondenci z Olsztyna wskazali jako najwazniejsze przy wyznaczaniu cen
doméw jednorodzinnych w 2020 r., tak samo jak w 2015 r., byty lokalizacja i standard
wykonczenia budynku. Kolejno, wedtug wynikéw obu badan znalazto sie sasiedztwo
i powierzchnia uzytkowa budynku. Respondenci uznali zgodnie, iz cecha, ktora
W najmniejszym stopniu wptywata na ceny doméw jednorodzinnych w Olsztynie byta
dostepnosé komunikacji publicznej i ,optata z tytutu uzytkowania wieczystego” (Tab. 58).

Tab. 58. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentow - Olsztyn
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. i Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 23 29
Sasiedztwo 22 15
Rodzaj zabudowy 16 9
Powierzchnia uzytkowa budynku 19 12
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 9
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 7
Standard wykorczenia budynku 24 18
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 1

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktdéra w najwiekszym stopniu wptywata na ceny domow jednorodzinnych w 2020 r.
w Opolu byt standard wykonczenia budynku. Znaczenie tej cechy wzrosto wzgledem 2015 ..
Miejsce drugie w 2020 r. zajeta natomiast lokalizacja, a trzecie, tak jak w 2015 r. -
sgsiedztwo. Za ceche wptywajaca w najmniejszym stopniu na poziom cen doméw
jednorodzinnych w 2020 r. w Opolu respondenci uznali dostgpnos¢ komunikacji publicznej.
Wedtug nich, optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie miata wptywu na ceny (Tab. 59).

Tab. 59. Procentowy wptyw cech domdéw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentow - Olsztyn
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 18 25
Sasiedztwo 12 23
Rodzaj zabudowy 8 8
Powierzchnia uzytkowa budynku 10 8
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 8
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 9 5
Standard wykoniczenia budynku 16 28
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W przypadku Poznania respondenci biorgcy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, tak samo jak
ankietowani z 2015 r., iz cechami, ktdre w najwiekszym stopniu wptywaty na ceny domow
jednorodzinnych byty kolejno lokalizacja oraz standard wykonczenia budynku. W 2020 r.
wrosto natomiast znaczenie powierzchni uzytkowej budynku i cecha ta znalazta sie na
miejscu trzecim. Cechg, ktdora w najmniejszym stopniu wptywata na ceng domoéw
jednorodzinnych w Poznaniu w 2020 r. byta dostepnosé komunikacji publicznej. Respondenci
uznali takze, iz w 2020 r. optata z tytutu uzytkowania wieczystego nie miata wptywu na ceny
domow jednorodzinnych potozonych w Poznaniu (Tab. 60).

Tab. 60. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Poznan
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

et . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 29 34
Sasiedztwo 20 10
Rodzaj zabudowy 13 10
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 14
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 3
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 14 1
Standard wykorczenia budynku 27 25
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Za cechy wptywajace w najwiekszym stopniu na ceny doméw jednorodzinnych w Rzeszowie
respondenci obu badan uznali lokalizacje oraz sasiedztwo. W 2020 r. na miejscu drugim
znalazty sie, na rowni, cechy dotyczace rodzaju zabudowy i dojazdu do nieruchomosci.
Ankietowani biorgcy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, ze w Rzeszowie powierzchnia
uzytkowa budynku, dostepnos¢ komunikacji publicznej, standard wykonczenia budynku

i optata za uzytkowanie wieczyste nie miaty wptywu na poziom cen doméw jednorodzinnych
(Tab. 61).

Tab. 61. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Rzeszéw
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 40 20
Sasiedztwo 31 20
Rodzaj zabudowy 21 10
Powierzchnia uzytkowa budynku 20 0
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 0
Standard wykoriczenia budynku 26 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Ankietowani uznali, ze w 2020 r. w Szczecinie standard wykonczenia budynku, lokalizacja,
sasiedztwo oraz powierzchnia uzytkowa budynku wptywaty w réwnym stopniu na ceny
domow jednorodzinnych. Wyniki te nie rdznig sig znaczaco od danych za 2015 r., poniewaz
wowczas respondenci takze wskazali pierwsze trzy cechy jako najwazniejsze. W2020 r. na
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miejscu drugim, rowniez na rowni, umiejscowiono nastepujace cechy: rodzaj zabudowy,
dojazd do nieruchomosci oraz optata z tytutu uzytkowania wieczystego. Cesze, kitorg
wskazano w 2015 r. jako wptywajacg na ceny doméw jednorodzinnych w Szczecinie
w najmniejszym stopniy, tj.: dostepnosé komunikacji publicznej, w 2020 r. nie przypisano
zadnej wagi (Tab. 62).

Tab. 62. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentow - Szczecin
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 26 20
Sasiedztwo 21 20
Rodzaj zabudowy 17 10
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 20
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 14 0
Standard wykorczenia budynku 29 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Toruniu za ceche wptywajgcg w najwigkszym stopniu na ceny domow jednorodzinnych
w 2020 r. uznano lokalizacje. Podobnej odpowiedzi udzielili takze ankietowani w 2015 r.,
wskazujac jednak na tym samym poziomie standard wykonczenia budynku. W 2020 r.
znaczenie cechy ,standard wykonczenia budynku” znaczaco spadto, poniewaz znalazta sie
ona dopiero na miejscu trzecim. Na miejscu drugim uplasowaty sie natomiast cechy:
sgsiedztwo i rodzaj zabudowy. Za cechy wptywajaca na ceny doméw jednorodzinnych
w Toruniu w 2020 r. w najmniejszym stopniu uznano dostepnosé komunikacji publicznej oraz
optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 63).

Tab. 63. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Torun (poréwnanie
roku 2020 i 2015)

, . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 31 30
Sasiedztwo 23 15
Rodzaj zabudowy 19 15
Powierzchnia uzytkowa budynku 19 10
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 5
Standard wykonrczenia budynku 31 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Respondenci uznali, iz cecha, ktora w najwigkszym stopniu wptywata na ceny doméw
jednorodzinnych w 2020 r. w Warszawie, podobnie jak w 2015 r. byta lokalizacja. Wzrosto
takze znaczenie cech ,rodzaj zabudowy” oraz ,standard wykonczenia budynku” i znalazty
sie one w 2020 r. na réwni na miejscu pierwszym. Zmalato natomiast znaczenie cechy
,Sasiedztwo”. Na rowni z nig respondenci wskazali takze powierzchnie uzytkowa budynku,
dojazd do nieruchomosci oraz dostepnos¢ komunikacji publicznej. Ankietowani uznali,
ze w 2020 r. w Warszawie optata za uzytkowanie wieczyste nie miata wptywu na ceny
domow jednorodzinnych. (Tab. 64).
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Tab. 64. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Warszawa
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. . Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 30 20
Sasiedztwo 25 10
Rodzaj zabudowy 13 20
Powierzchnia uzytkowa budynku 13 10
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 17 10
Standard wykoriczenia budynku 22 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore wptywaty na ceny doméw jednorodzinnych we Wroctawiu w 2020 r.
w najwiekszym stopniu byty lokalizacja i powierzchnia uzytkowa budynku. W2020 r. wzrosto
znaczenie dostepnosci komunikacji publicznej, natomiast w stosunku do 2015 r. zmalato
znaczenie ,standardu wykonczenia budynku”. Respondenci uznali, ze w 2020 r. sasiedztwo,
rodzaj zabudowy i optata z tytutu uzytkowania wieczystego wptywaty w najmniejszym
stopniu na ceny domadw jednorodzinnych we Wroctawiu (Tab. 65).

Tab. 65. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentow - Wroctaw
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. i Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 4] 20
Sasiedztwo 27 5
Rodzaj zabudowy 28 5
Powierzchnia uzytkowa budynku 22 20
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 15
Standard wykonrczenia budynku 30 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktora w 2020 r. w najwyzszym stopniu wptywata na ceny domow jednorodzinnych
w Zielonej Gorze, podobnie jak w 2015 r., byt standard wykonczenia lokalu. W 2015 r. na tym
samym miejscu wskazano takze sasiedztwo, jednak w 2020 r. znaczenie tej cechy spadto na
rzecz lokalizacji, rodzaju zabudowy i powierzchni uzytkowej budynku. Za cechy, ktdre nie
miaty wptywu na poziom cen doméw jednorodzinnych w 2020 r. w Zielonej Gorze uznano
dostepnos¢ komunikacji publicznej i optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 66).

Tab. 66. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug respondentéw - Zielona Gora
(poréwnanie roku 2020 i 2015)

. ) Srednia [%]

Cechy domow jednorodzinnych 2015 2020
Lokalizacja 19 15
Sasiedztwo 22 10
Rodzaj zabudowy 12 15
Powierzchnia uzytkowa budynku 13 15
Droga/ dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 12 0
Standard wykoriczenia budynku 22 35
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego (cecha niebadana) 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W zakresie gruntow niezabudowanych najistotniejszg cechg warunkujgcg ceny w 9 z 16
miast jest lokalizacja, dodatkowo w 4 o$rodkach wspétwystepuije z innymi cechami. Rowniez
w czesci pozostatych miast ma wysokie znaczenie. Drugg najczesciej pojawiajgcym
atrybutem o najwyzszej istotnosci jest przeznaczenie nieruchomosci, dla Warszawy oraz
Wroctawia jest to pojedyncza najwazniejsza cecha, a w Lublinie, Biatymstoku, Gorzowie
Wielkopolskim i Zielonej Gorze wspétwystepuije z inng, gtownie lokalizacja. W kilku innych
miastach powyzsza cecha ma wysoki wptyw na cene. Zauwazalny udziat ma réwniez
powierzchnia nieruchomosci majgca w 6 osrodkach wysoki wptyw na cene oraz
w przypadku Zielonej Gory i Bydgoszczy najwyzsze oddziatywanie, jednakze w obu miastach
inne cechy majg rownowazne znaczenie. Wysoki wptyw obserwowany jest dla stopnia
uzbrojenia terenu danej nieruchomosci, jednakze w Zzadnym miescie niebyta to
najwazniejsza cecha wptywajaca na cene. Wartym wyrdznienia jest rowniez relatywnie
wysoki wptyw cechy zwigzanej z dojazdem do nieruchomosci, ktory byt jedng z trzech
najwazniejszych cech w Bydgoszczy oraz miat wysokie oddziatywanie na rynki Rzeszowa
i Szczecina. Za najmniej istotny aspekt nalezy uzna dostepnosé¢ komunikacji publicznej
majacej wysoki wptyw wytacznie w Rzeszowie (Rys. 82).
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Rys. 82. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny gruntéw niezabudowanych w 2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Respondenci wskazali, iz najwazniejszymi cechami wptywajagcymi na cene gruntow
niezabudowanych w Biatymstoku w 2020 r. byty lokalizacja oraz przeznaczenie
nieruchomosci. Ankietowani, bioracy udziat w badaniu za 2015 r., odpowiedzieli tak samo.
W 2020 r. wzrosto znaczenie stopnia uzbrojenia terenu, natomiast zmalato znaczenie
sasiedztwa i powierzchni nieruchomosci. Jako cechy, ktore w 2020 r. nie wptywaty na
wartosc¢ gruntéw niezabudowanych potozonych w Biatymstoku, respondenci uznali dojazd
do nieruchomosci oraz dostepnosé¢ komunikacji publicznej (Tab. 67).

Tab. 67. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Biatystok (poréwnanie roku 2020 i 2015)

_ Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 37 30
Sasiedztwo 23 10
Powierzchnia 23 10
Przeznaczenie nieruchomosci 37 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 0
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 0
Stopien uzbrojenia terenu 21 20
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 4 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktére w 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywaty na cene gruntow
niezabudowanych potozonych w Bydgoszczy byty: lokalizacja, powierzchnia oraz dojazd do
nieruchomosci. Ankietowani bioracy udziat w badaniu za 2015 r. rowniez wskazali na
pierwszym miejscu lokalizacje, jednak znaczenie powierzchni wzgledem 2015 r. wzrosto.
Cecha ,droga/dojazd do nieruchomosci” nie byta natomiast brana pod uwage w ankiecie za
2015 r. Respondenci uznali, ze w Bydgoszczy cechy: przeznaczenie nieruchomosci,
dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz stopien uzbrojenia terenu nie wptywaty w 2020 r.
na poziom cen gruntow niezabudowanych (Tab. 68).

Tab. 68. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Bydgoszcz (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 36 30
Sasiedztwo 24 10
Powierzchnia 20 30
Przeznaczenie nieruchomosci 25 0
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 15 0
Stopien uzbrojenia terenu 19 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 8 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Ankietowani wskazali, ze cecha, ktora w najwigkszym stopniu wptywata na cene gruntow
niezabudowanych potozonych w Gdansku, w 2015 r. i w 2020 r., byta lokalizacja. W 2020 r.
wzrosto znaczenie powierzchni nieruchomosci natomiast zmalato znaczenie sasiedztwa. Na
trzecim miejscu znalazta sie cecha ,przeznaczenie nieruchomosci”. W badaniu za 2015 r.
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respondenci uznali, Ze cechg o najmniejszym znaczeniu w procesie ustalania ceny gruntow
niezabudowanych w Gdansku byta optata z tytutu uzytkowania wieczystego. Cecha ta nie
byta uwzgledniona w badaniu za 2020 r. Cecha, ktdra w najmniejszym stopniu wptywata na
ceny omawianych nieruchomosci w 2020 r. byta natomiast dostepnos¢ komunikacji
publicznej (Tab. 69).

Tab. 69. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Gdansk (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 32 26
Sasiedztwo 20 12
Powierzchnia 19 17
Przeznaczenie nieruchomosci 24 15
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 13
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 13 10
Stopien uzbrojenia terenu 18 13
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 9 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Za cechy, ktore w najwiekszym stopniu wptywaty na poziom cen gruntéw niezabudowanych
w Gorzowie Wielkopolskim w 2015 r. oraz w 2020 r. uznano lokalizacje i przeznaczenie
nieruchomosci. Kolejng cecha, rowniez wskazang w obu badaniach, byt stopien uzbrojenia
terenu. Za najmniej wazng ceche uznano w 2015 r. optate z tytutu uzytkowania wieczystego,
natomiast w 2020 r. dostepnos¢ komunikacji publicznej (Tab. 70).

Tab. 70. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Gorzow Wielkopolski (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 40 20
Sasiedztwo 27 13
Powierzchnia 22 13
Przeznaczenie nieruchomosci 41 20
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 8
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 21 3
Stopien uzbrojenia terenu 32 15
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 10 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Katowicach cechami, ktdore w najwiekszym stopniu wptywaty na ceny gruntow
niezabudowanych w 2015 r. i 2020 r byty lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci.
W 2020 r. wzrosto takze znaczenie powierzchni oraz stopnia uzbrojenia terenu. Na trzecim
miejscu, takze wedtug wynikow obu badan, znalazto sie sasiedztwo. Cechg, ktora wedtug
respondentow wptywata na wartosc gruntéw niezabudowanych w najmniejszym stopniu byt
dostep komunikacji publicznej. W 2015 r., jako najmniej wazng, wskazano takze ceche
,optata z tytutu uzytkowania wieczystego”, ktora w 2020 r. nie byta badana (Tab. 71).
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Tab. 71. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Katowice (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 33 28
Sasiedztwo 20 1
Powierzchnia 18 15
Przeznaczenie nieruchomosci 29 15
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 15 4
Stopien uzbrojenia terenu 16 15
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 8 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W przypadku Krakowa cecha, ktéra w najwigkszym stopniu wptywata na ceny gruntow
niezabudowanych byta lokalizacja. W 2020 r. wzrosto znaczenie powierzchni nieruchomosci,
natomiast zmalato znaczenie sasiedztwa. Cechami, ktore uznano za majace najmniejszy
wptyw na poziom cen gruntow niezabudowanych w 2020 r. byty: dostepnos¢ komunikacji
publicznej i stopien uzbrojenia terenu (Tab. 72).

Tab. 72. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Krakow (poréwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy gruntéw niezabudowanych e V)

2015 2020
Lokalizacja 33 30
Sasiedztwo 20 10
Powierzchnia 18 20
Przeznaczenie nieruchomosci 27 10
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 5
Stopien uzbrojenia terenu 21 5
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 10 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktére w 2015 r. i 2020 r. w najwigkszym stopniu wptywaty na ceny gruntow
niezabudowanych w Lublinie byty lokalizacja oraz przeznaczenie nieruchomosci. W 2020 r.
wzrosto znaczenie cechy ,powierzchnia” oraz cechy ,stopien uzbrojenia terenu” i znalazty
sie one na drugim miejscu. Na miejscu trzecim znalazto sie sasiedztwo (réwniez w 2015 r.),
a takze cecha, ktora w 2015 r. nie byta badana, a mianowicie ,droga/dojazd do
nieruchomosci”. W 2020 r. najmniejszg wage przyznano cesze ,dostepnos¢ komunikacji
publicznej”, natomiast w 2015 r. byta to optata z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 73).

Tab. 73. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Lublin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

P Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 35 25
Sasiedztwo 23 15
Powierzchnia 13 18
Przeznaczenie nieruchomosci 50 25
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 15
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 18 5
Stopien uzbrojenia terenu 15 18
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 6 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W Olsztynie respondenci biorgcy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, iz najwazniejszg cechg
determinujacg ceny gruntéw niezabudowanych byta lokalizacja. Adresaci pierwszego
badania uznali podobnie, jednak takg samg wage przypisali takze cesze zwigzanej ze
stopniem uzbrojenia terenu. W 2020 r. cecha ta znalazta sie na miejscu drugim, wraz
z powierzchnia. Na miejscu trzecim uplasowaty sie¢ natomiast sasiedztwo oraz
przeznaczenie nieruchomosci. Cecha, ktora w Olsztynie wptywata na ceny omawianego typu
nieruchomosci w 2020 r. w najmniejszym stopniu byta dostepnosé komunikacji publiczne;j.
Respondenci bioracy udziat w badaniu za 2015 r. odpowiedzieli podobnie, dodajgc jeszcze do
tego optate z tytutu uzytkowania wieczystego (Tab. 74).

Tab. 74. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Olsztyn (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 25 36
Sasiedztwo 18 1
Powierzchnia 19 16
Przeznaczenie nieruchomosci 18 1
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 7
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 5
Stopien uzbrojenia terenu 25 16
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 7 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktora w 2015 r. oraz 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywata na ceny gruntow
niezabudowanych potozonych w Opolu byta lokalizacja. W 2020 r. nastgpit wzrost znaczenia
cechy ,sasiedztwo” i znalazta sie ona na miejscu drugim. Na miejscu trzecim znalazta sie
natomiast cecha ,przeznaczenie nieruchomosci”. Jako ceche o najmniejszym wptywie na
ksztattowanie sig cen gruntéw niezabudowanych w Opolu w 2020 r. respondenci wskazali
dostepnos¢ komunikacji publicznej. W 2015 r. byta to optata z tytutu uzytkowania
wieczystego (Tab. 75).

Tab. 75. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Opole (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 43 35
Sasiedztwo 17 25
Powierzchnia 18 17
Przeznaczenie nieruchomosci 27 20
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 1 6
Stopien uzbrojenia terenu 17 18
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 6 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktéra w 2015 r. i 2020 r. wptywata w najwiekszym stopniu na ceny gruntow
niezabudowanych potozonych w Poznaniu byta lokalizacja. W 2015 r. jako kolejng ceche
wskazano przeznaczenie nieruchomosci natomiast w 2020 r. powierzchnie. Na miejscu
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trzecim respondenci biorgcy udziat w badaniu za 2015 r., a takze ci oceniajacy sytuacje
w 2020 r. usytuowali stopien uzbrojenia terenu. Za ceche, ktdra w najmniejszym stopniu
wptywata na poziom cen gruntéw niezabudowanych w Poznaniu w 2015 r. uznano optate
z tytutu uzytkowania wieczystego, natomiast w 2020 r. dostepnos¢ komunikacji publicznej
(Tab. 76).

Tab. 76. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Poznan (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 31 39
Sasiedztwo 19 13
Powierzchnia 18 18
Przeznaczenie nieruchomosci 29 13
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 5
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 1
Stopien uzbrojenia terenu 21 15
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 9 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktora w 2020 r. w najwigkszym stopniu wptywata na ceny gruntow niezabudowanych
potozonych w Rzeszowie byta lokalizacja. Odbiorcy ankiet za 2015 r. uznali tak samo.
W 2020 r. na miejscu drugim znalazty sie, na réwni, dostepnos¢ komunikacji publicznej,
ktora w 2015 r. rowniez odgrywata znaczaca role oraz niebadana w 2015 r. cecha
,droga/dojazd do nieruchomosci”. Na miejscu trzecim, tak samo jak w pierwszym badaniu,
znalazto sie sasiedztwo. Cechami, ktdre 2020 r. miaty najmniejszy wptyw na ceny gruntow
niezabudowanych w Rzeszowie byty powierzchnia, przeznaczenie nieruchomosci oraz
stopien uzbrojenia terenu (Tab. 77).

Tab. 77. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Rzeszéw (pordwnanie roku 2020 i 2015)

A Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 39 30
Sasiedztwo 22 15
Powierzchnia 19 10
Przeznaczenie nieruchomosci 15 10
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 20
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 25 20
Stopien uzbrojenia terenu 19 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 1 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Szczecinie najwiekszg role w ksztattowaniu cen gruntéw niezabudowanych w 2020 r.
odegrata lokalizacja. Takiej samej odpowiedzi udzielili respondenci biorgcy udziat w badaniu
za 2015 r. W 2020 r. na miejscu drugim znalazta sie cecha, ktorej nie uwzgledniono
w poprzednim badaniu, a mianowicie droga/dojazd do nieruchomosci. Miejsce trzecie zajeta
natomiast powierzchnia. Ankietowani uznali, iz w 2020 r. cechy: sasiedztwo, przeznaczenie
nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz stopien uzbrojenia terenu nie miaty
wptywu na poziom cen gruntow niezabudowanych potozonych w Szczecinie (Tab. 78).
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Tab. 78. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Szczecin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 31 50
Sasiedztwo 20 0
Powierzchnia 19 20
Przeznaczenie nieruchomosci 29 0
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 16 0
Stopien uzbrojenia terenu 16 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 8 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Sytuacja w Toruniu nie zmienita sie znaczaco od 2015 r. cechami, ktére w obu badaniach
uznano za najbardziej znaczace przy ksztattowaniu sie poziomu cen nieruchomosci
gruntowych byty kolejno lokalizacja, przeznaczenie nieruchomosci oraz jej sasiedztwo.
Ankietowani biorgcy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, ze powierzchnia, droga/dojazd
do nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz stopien uzbrojenia terenu nie
miaty wptywu na ceny gruntow niezabudowanych (Tab. 79).

Tab. 79. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Torun (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 36 40
Sasiedztwo 24 25
Powierzchnia 20 0
Przeznaczenie nieruchomosci 32 35
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 0
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 15 0
Stopien uzbrojenia terenu 19 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 7 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechga, ktora w 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywata na ceny gruntow niezabudowanych
potozonych w Warszawie byto przeznaczenie nieruchomosci. Znaczenie tej cechy wzrosto
wzgledem 2015 r. Na miejscu drugim znalazta sie lokalizacja, a na miejscu trzecim stopien
uzbrojenia terenu. Cechami, ktore w 2020 r. w najmniejszym stopniu wptywaty na poziom
cen warszawskich gruntdw niezabudowanych byty sasiedztwo i droga/dojazd
do nieruchomosci. Respondenci uznali natomiast, ze powierzchnia i dostgpnos¢ komunikacji
publicznej nie miaty w 2020 r. zadnego wptywu na ceny gruntow niezabudowanych
w Warszawie (Tab. 80).

Tab. 80. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Warszawa (poréwnanie roku 2020 i 2015)

P Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 32 20
Sasiedztwo 21 10
Powierzchnia 21 0
Przeznaczenie nieruchomosci 29 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
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Cechy gruntéw niezabudowanych sisuaEly

2015 2020
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 15 0
Stopien uzbrojenia terenu 16 15
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 7 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Ankietowani z Wroctawia uznali, iz w 2020 r. najwazniejszg w ksztattowaniu sie poziomu
cen gruntow niezabudowanych cechg byto przeznaczenie nieruchomosci. Podobnie uznali
respondenci bioracy udziat w badaniu za 2015 r., jednak taka samg wage przypisali rowniez
lokalizacji. W 2020 r. lokalizacja znalazta si¢ na miejscu drugim, na rowni z powierzchnig
gruntu. Ostatnig cecha, ktorg ankietowani uznali w 2020 r. za znaczacg byto sasiedztwo.
Pozostate cechy, tj.. droga/dojazd do nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacji publicznej
oraz stopien uzbrojenia terenu nie miaty w 2020 r. wptywu na ceny gruntow
niezabudowanych we Wroctawiu (Tab. 81).

Tab. 81. Procentowy wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene wedtug respondentow -
Wroctaw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 38 15
Sasiedztwo 33 10
Powierzchnia 27 15
Przeznaczenie nieruchomosci 38 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 0
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 0
Stopien uzbrojenia terenu 27 0
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 20 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore w 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywaty na ceny gruntow
niezabudowanych potozonych w Zielonej Gorze byty przeznaczenie nieruchomosci oraz jej
powierzchnia. Znaczenie tych cech wzrosto wzgledem 2015 r. W 2020 r. na miejscu drugim
znalazta sie lokalizacja. Cechg, ktdrej znaczenie spadto byto natomiast sasiedztwo.
Ankietowani uznali, ze dostepnos¢ komunikacji publicznej nie wptywata w Zaden sposob na
ksztattowanie si¢ cen gruntow niezabudowanych w Zielonej Gorze w 2020 r., co jest
znaczacg zmiang w stosunku do 2015 r. (Tab. 82).

Tab. 82. Procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene wedtug respondentéw -
Wroctaw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

P Srednia [%]

Cechy gruntow niezabudowanych 2015 2020
Lokalizacja 23 15
Sasiedztwo 16 5
Powierzchnia 1 30
Przeznaczenie nieruchomosci 20 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 17 0
Stopien uzbrojenia terenu 13 10
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego 1 (cecha niebadana)

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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Najwigkszy wptyw na wartos¢ budynkow niemieszkalnych, podobnie jak w przypadku
pozostatych analizowanych nieruchomosci ma lokalizacja. W 8 z 16 miast byt to pojedynczy
najistotniejszy czynnik oraz w 2 kolejnych wspétwystepowat z innym czynnikiem. Za drugi
najwazniejszy aspekt nalezy uzna¢ powierzchnie uzytkowg budynku, ktora miata
dominujacy wptyw w przypadku Krakowa i Szczecina oraz wystepowata wspdlnie z inng
cechg w Bydgoszczy i Zielonej Gorze, a w kilku innych miastach miata rowniez istotne
znaczenie. Stosunkowo istotny wptyw odnotowano dla dojazdu do nieruchomosci,
w przypadku Rzeszowa byta to najwazniejsza cecha oraz jedna z dwdch najistotniejszych
w Bydgoszczy i Wroctawiu, a takze wystepowata w kilku innych miastach o zréznicowanym
wptywie. Wazna cechg byt standard wykonczenia budynku, najistotniejszy dla rynku
w Lublinie i Zielonej Gorze oraz istotny w wysokim stopniu dla wiekszosci pozostatych miast.
Relatywnie najmniejszy wptyw miata dostepnos¢ komunikacji publicznej, pojawiajaca sie
wytacznie o wysokim oddziatywaniu we Wroctawiu oraz niskim w Katowicach i Toruniu

(Rys. 83).
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cechy nieruchomosci w najwiekszym stopniu wptyw cechy na cene
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Rys. 83. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny budynkdw niemieszkalnych w 2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

4.4.1. Biatystok

400 km

Cechami, ktore w 2015 r. i 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywaty na ceny budynkéw
niemieszkalnych w Biatymstoku byty lokalizacja i standard wykonczenia budynku. W2020 r.
na miejscu trzecim znalazta sie niebadania w 2015 r. cecha, a mianowicie droga/dojazd do
nieruchomosci. Ankietowani uznali, ze w 2020 r. sasiedztwo, powierzchnia uzytkowa oraz
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dostepnos¢ komunikacji publicznej nie miaty wptywu na ksztattowanie sie poziomu cen
budynkdw niemieszkalnych (Tab. 83).

Tab. 83. Procentowy wptyw cech budynkow niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentéw -
Biatystok (poréwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych S )

2015 2020
Lokalizacja 38 50
Sasiedztwo 26 0
Powierzchnia uzytkowa budynku 22 0
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 20
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 20 0
Standard wykonczenia budynku 29 30

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore w 2020 r. w najwigkszym stopniu wptywaty na ceny budynkow
niemieszkalnych w Bydgoszczy byty powierzchnia uzytkowa budynkow oraz droga/dojazd
do nieruchomosci. Znaczenie tych cech wzrosto wzgledem 2015 r. W 2020 r. na miejscu
drugim, rowniez na rowni znalazty sie lokalizacja i sasiedztwo. Wedtug ankietowanych,
dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz standard wykonczenia budynku nie miaty wptywu
na poziom cen budynkow niemieszkalnych w Bydgoszczy w 2020 r. (Tab. 84).

Tab. 84. Procentowy wptyw cech budynkow niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Bydgoszcz (poréwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych cecielld

2015 2020
Lokalizacja 29 10
Sasiedztwo 21 10
Powierzchnia uzytkowa budynku 21 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnosé komunikacji publicznej 21 0
Standard wykonczenia budynku 23 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Gdansku znaczenie cech budynkow niemieszkalnych nie zmienito sie od 2015 r.
Ankietowani biorgcy udziat w obu badaniach uznali, iz cechami, ktdre w najwigkszym
stopniu wptywaty na ceny omawianych nieruchomosci byty, kolejno: lokalizacja, standard
wykonczenia budynkéw oraz jego powierzchnia uzytkowa. W 2020 r. na miejscu trzecim
znalazta sie takze cecha nieuwzgledniona w badaniu za 2015 r., a mianowicie droga/dojazd
do nieruchomosci. Ankietowani uznali, takze zgodnie, iz cechg o najmniejszym znaczeniu
w ksztattowaniu sie poziomu cen budynkow niemieszkalnych w Gdansku byta dostepnosé
komunikacji publicznej (Tab. 85).
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Tab. 85. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentéw -
Gdansk (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 29 26
Sasiedztwo 19 13
Powierzchnia uzytkowa budynku 20 15
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 15
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 17 n
Standard wykonczenia budynku 23 23

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cecha, ktdra w najwigkszym stopniu wptywata na ceny budynkow niemieszkalnych
w Gorzowie Wielkopolskim w 2020 r. byta lokalizacja. Ankietowani biorgcy udziat w badaniu
za 2015 r. rowniez wskazali te ceche jako wowczas najwazniejsza. W 2020 r. wzrosto
znaczenie powierzchni uzytkowej budynku oraz standard jego wykonczenia. Cechami
wptywajacymi w 2020 r. na ceny budynkdw niemieszkalnych w najmniejszym stopniu byty
natomiast sasiedztwo, droga/dojazd do nieruchomosci oraz dostepnos¢ komunikacii
miejskiej (Tab. 86).

Tab. 86. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich ceng wedtug respondentow -
Gorzow Wielkopolski (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 42 23
Sasiedztwo 19 13
Powierzchnia uzytkowa budynku 23 20
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 13
Dostepnosé komunikacji publicznej 35 13
Standard wykonczenia budynku 21 20

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore w 2015 r. oraz 2020 r. w najwigkszym stopniu wptywaty na ceny budynkow
niemieszkalnych w Katowicach byty lokalizacja i standard wykonczenia budynku. W 2020 r.
wzrosto znaczenie powierzchni uzytkowej budynku i znalazta sie ona, na rowni
ze standardem wykonczenia, na miejscu drugim. Miejsce trzecie zajeta natomiast cecha
dotyczaca dostepu do komunikacji publicznej. Ankietowani wskazali, iz w 2020 r. cechami
0 najmniejszym znaczeniu w ksztattowaniu poziomu cen budynkéw niemieszkalnych
w Katowicach byty sasiedztwo i dojazd do nieruchomosci (Tab. 87).

Tab. 87. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Katowice (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 29 33
Sasiedztwo 21 1
Powierzchnia uzytkowa budynku 13 16
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 1
Dostepnos¢ komunikaciji publicznej 20 13
Standard wykonczenia budynku 23 16

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W przypadku Krakowa na przestrzeni analizowanych lat nastgpity znaczace zmiany we
wptywie poszczegolnych cech budynkdéw niemieszkalnych na ich ceny. W 2020 r. wzrosto
znaczenie powierzchni uzytkowej budynku oraz dojazdu do nieruchomosci i cechy te
znalazty sie na pierwszym miejscu. Wedtug ankietowanych, lokalizacja, sasiedztwo
i standard wykonczenia budynku miaty w 2020 r. takg samg wage i znalazty sie na miejscu
drugim. Cechga, ktdra w najmniejszym stopniu wptywata na ceny budynkow niemieszkalnych
w Krakowie byta natomiast dostepnos¢ komunikacji publicznej (Tab. 88).

Tab. 88. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Krakéw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych S|

2015 2020
Lokalizacja 25 10
Sasiedztwo 18 10
Powierzchnia uzytkowa budynku 17 20
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 20
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 5
Standard wykorczenia budynku 23 10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Cechami, ktore w 2015 r. i 2020 r. w najwiekszym stopniu wptywaty na ceny budynkow
niemieszkalnych w Lublinie byty standard wykonczenia budynku oraz lokalizacja.
W stosunku do 2015 r. wzrosto takze znaczenie powierzchni uzytkowej budynku, a na tym
samym miejscu znalazta sie takze cecha dotyczaca dojazdu do nieruchomosci. Cechg, ktdra
w 2020 r. wptywata na poziom cen budynkow niemieszkalnych w Lublinie w stopniu
najmniejszym byta dostepnos¢ komunikacji publicznej (Tab. 89).

Tab. 89. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Lublin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

, Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 35 22
Sasiedztwo 23 12
Powierzchnia uzytkowa budynku 18 18
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 18
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 18 5
Standard wykorczenia budynku 35 32

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Olsztynie w 2020 r. znaczenie cech budynkow niemieszkalnych oraz ich wptyw na cene
nie zmienity sie znaczgco wzgledem 2015 r. Ankietowani biorgcy udziat w badaniu za 2015 .
oraz ankietowani bioracy udziat w badaniu za 2020 r. zgodnie wskazali trzy najwazniejsze
cechy, a mianowicie: lokalizacja, standard wykonczenia budynku oraz sasiedztwo.
Znaczenie lokalizacji wzrosto wzgledem 2015 r., natomiast zmalato znaczenie standardu
wykonczenia budynku, jednak cechy te nadal byty wskazywane jako najwazniejsze
w 2020 r. Cechg, ktora w obu badanych okresach wptywata na ceny budynkow
niemieszkalnych w najmniejszym stopniu byta dostepnos¢ komunikacji publicznej.
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W 2020 r. takg samg wage przypisano takze dostepnosci dojazdu do nieruchomosci (Tab.
90).

Tab. 90. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentéw -
Olsztyn (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 22 36
Sasiedztwo 17 14
Powierzchnia uzytkowa budynku 17 1
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 7
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 7
Standard wykonczenia budynku 24 16

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Opolu w 2015 r. oraz 2020 r., najwyzszg wage przypisano cesze ,lokalizacja”. W 2020 r.
wzrosto natomiast znacznie sasiedztwa. Trzecig cechg wptywajaca w duzym stopniu na
ceny budynkéw niemieszkalnych byt standard ich wykonczenia. Jako ceche, ktdra
w 2020 r. wptywata w najmniejszym stopniu na poziom cen budynkow niemieszkalnych
w Opolu byta droga/dojazd do nieruchomosci (Tab. 91).

Tab. 91. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Opole (poroéwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych e |l

2015 2020
Lokalizacja 26 35
Sasiedztwo 21 33
Powierzchnia uzytkowa budynku 20 18
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 15
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 16 18
Standard wykonczenia budynku 25 28

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W przypadku Poznania cechy, ktore wskazano jako majgce najwiekszy wptyw na ceny
budynkéw niemieszkalnych w 2015 r., a takze w 2020 r. byty kolejno lokalizacja i standard
wykonczenia budynkéw. W 2020 r. wzrosto znaczenie powierzchni uzytkowej budynku,
natomiast zmalato znaczenie dostepnosci komunikacji publicznej. Cesze tej przypisano
w 2020 r. najmniejszg wage (Tab. 92).

Tab. 92. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Poznan (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 25 40
Sasiedztwo 18 15
Powierzchnia uzytkowa budynku 17 17
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 8
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 20 5
Standard wykoriczenia budynku 23 18

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W Rzeszowie ankietowani bioracy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, ze cechg, ktora miata
wowczas najwiekszy wptyw na ceny budynkow niemieszkalnych byta niebadania w 2015 r.
cecha, a mianowicie: droga/dojazd do nieruchomosci. W 2020 r. wzrosto takze znacznie
powierzchni uzytkowej budynku i znalazta sie ona na miejscu drugim. Na miejscu trzecim
respondenci umiescili natomiast lokalizacje i sasiedztwo (ich znaczenie spadto wzgledem
2015 r.). Cecha, ktora wedtug ankietowanych, bioracych udziat w obu badaniach, wptywata
na poziom cen budynkéw niemieszkalnych w najmniejszym stopniu byta dostepnosc
komunikacji miejskiej (Tab. 93).

Tab. 93. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Rzeszéw (pordwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych Sril|

2015 2020
Lokalizacja 40 20
Sasiedztwo 30 20
Powierzchnia uzytkowa budynku 20 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 40
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 19 5
Standard wykonczenia budynku 20 10

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W Szczecinie w 2020 r. wzrosto znaczenie cechy ,powierzchnia uzytkowa budynku” i zostata
ona wskazana jako majaca najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych. Na
drugim miejscu znalazty sie natomiast, na rowni, lokalizacja oraz standard wykonczenia
lokalu. Respondenci biorgcy udziat w badaniu za 2020 r. uznali, ze sasiedztwo, dojazd do
nieruchomosci oraz dostepnos¢ komunikacji publicznej nie miaty wowczas w Szczecinie
wptywu na poziom cen omawianego typu nieruchomosci (Tab. 94).

Tab. 94. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Szczecin (poréwnanie roku 2020 i 2015)

Cechy budynkéw niemieszkalnych e ||

2015 2020
Lokalizacja 30 30
Sasiedztwo 23 0
Powierzchnia uzytkowa budynku 12 40
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 0
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 17 0
Standard wykonczenia budynku 23 30

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Analizujgc wynika badan za 2015 r. i 2020 r. zauwazy¢ mozna, ze znaczenie poszczegolnych
cech budynkow niemieszkalnych zlokalizowanych w Toruniu nie zmienito si¢ w zadnym
stopniu. Ankietowani bioracy udziat w obu badaniach wymienili najwazniejsze cechy
w nastepujacej kolejnosci: lokalizacja, standard wykonczenia budynku, powierzchnia
uzytkowa budynku oraz dostepnos¢ komunikacji publicznej. Cecha, ktora wptywata na ceny
budynkow niemieszkalnych w najmniejszym stopniu réwniez pozostata taka sama
(sasiedztwo) (Tab. 95).
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Tab. 95. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentéw -
Torun (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 28 32
Sasiedztwo 17 5
Powierzchnia uzytkowa budynku 21 25
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 10
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 20 20
Standard wykonczenia budynku 24 26

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

W przypadku Warszawy cechami, ktore miaty najwiekszy wptyw na ceny budynkow
niemieszkalnych w 2020 r. byty lokalizacja i sasiedztwo. Znaczenie sgsiedztwa wzrosto
wzgledem 2015 r. Na miejscu drugim znalazta sie cecha dotyczaca powierzchni uzytkowe;j
lokalu. Cechami, ktore w 2020 r. miaty najmniejszy wptyw na poziom cen budynkow
niemieszkalnych w Warszawie byty natomiast: dojazd do nieruchomosci, dostepnosc
komunikacji publicznej i standard wykonczenia budynku (Tab. 96).

Tab. 96. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Warszawa (poréwnanie roku 2020 i 2015)

, Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 29 20
Sasiedztwo 18 20
Powierzchnia uzytkowa budynku 13 10
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 5
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 20 5
Standard wykonczenia budynku 24 5

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

Jako ceche, ktora miata najwigkszy wptyw na ksztattowanie sie poziomu cen budynkow
niemieszkalnych we Wroctawiu, w obu badanych okresach, respondenci wskazali
lokalizacje. W 2020 r. taka samg wage ankietowani przypisali takze cesze ,droga/dojazd do
nieruchomosci”. Kolejnymi cechami o najwigkszym znaczeniu, rowniez dla obu okresow,
byty: sasiedztwo i dostepnos¢ komunikacji publicznej. Cecha, ktdrg ankietowani wskazali
jako majaca najmniejszy wptywa na poziom cen budynkéw niemieszkalnych we Wroctawiu
byta natomiast powierzchnia uzytkowa budynku (Tab. 97).

Tab. 97. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Wroctaw (poréwnanie roku 2020 i 2015)

. Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 31 30
Sasiedztwo 29 20
Powierzchnia uzytkowa budynku 25 10
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 30
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 28 20
Standard wykonczenia budynku 31 15

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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W Zielonej Gorze w 2020 r., wzrosto znaczenie cechy ,powierzchnia uzytkowa budynku” oraz
cechy ,standard wykonczenia lokalu” i znalazty sig one na miejscu pierwszym. Na miejscu
drugim znalazta sie natomiast nieobjeta analizg w 2015 r. cecha, a mianowicie ,droga/dojazd
do nieruchomosci”. Za ceche majaca najmniejszy wptyw na ceny budynkow niemieszkalnych
w Zielonej Gorze w 2020 r. ankietowani uznali sasiedztwo, natomiast jako ceche, ktdra nie
miata zadnego wptywu na ceny omawianego typu nieruchomosci respondenci wskazali
dostepnos¢ komunikacji publicznej (Tab. 98).

Tab. 98. Procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug respondentow -
Zielona Géra (poréwnanie roku 2020 i 2015)

L, Srednia [%]

Cechy budynkow niemieszkalnych 2015 2020
Lokalizacja 22 15
Sasiedztwo 19 5
Powierzchnia uzytkowa budynku 15 30
Droga/dojazd do nieruchomosci (cecha niebadana) 20
Dostepnos¢ komunikacji publicznej 13 0
Standard wykoriczenia budynku 20 30

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR
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5. Analiza poziomu i dynamiki cen nieruchomosci
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W latach 2015-2020 zanotowano stopniowy wzrost cen lokali mieszkalnych zaréwno na
rynku wtornym, jak i na rynku pierwotnym. Ceny mieszkan na rynku pierwotnym -
W poréwnaniu z rynkiem wtornym - charakteryzowaty wyzsze stawki (od ok. 30% w 2015 r.
do ok. 15% w 2020 r.) oraz mniejsza dynamika wzrostu. Na rynku wtornym w 2020 r.
w stosunku do 2015 r. ceny mieszkan zwigkszyty sie prawie o 35% (z 3 911 zt do 5 276 zt),
natomiast w odniesieniu do rynku pierwotnego - wzrosty o nieco ponad 10% (z 5 566 zt do
6 212 zt). Srednio za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w 2020 r. trzeba byto
zaptaci¢ 6 212 zt na rynku pierwotnym, natomiast na rynku wtornym o 936 zt mniej,
tj. 5276 zt.
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Rys. 84. Poziom i dynamika zmian srednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym i wtornym w latach 2015-2020 w Polsce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

W ujeciu kwartalnym 2020 r. przyniost stopniowy wzrost cen nieruchomosci lokalowych
o charakterze mieszkaniowym. W 2020 r. na rynku pierwotnym srednia cena 1 m? mieszkania
w Polsce przekroczyta poziom 6 000 z, natomiast na rynku wtérnym 5 000 zt.
Ceny na rynku pierwotnym wynosity od 6 118 zt/m?w | kwartale do 6 376 zt/m?w IV kwartale.
Badanie dynamiki cen nie wykazato istotnych zmian okresowych. Od poczatku 2015 r. do IV
kwartatu 2020 r. srednie ceny lokali z rynku wtdrnego charakteryzowat trend wzrostowy.
W przypadku rynku pierwotnego - poza lll kwartatem, w ktorym nastgpito nieznaczne
zawahanie i spadek wartosci 0 0,2% - w pozostatych kwartatach srednie ceny mieszkan
takze przyjety trend rosnacy. Nieznaczne obnizenie cen w Il kwartale roku mogto by¢
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spowodowane obnizeniem aktywnosci kupujacych ze wzgledu na pandemie COVID-19 oraz
wprowadzone ograniczenia w Il kwartale roku.

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w ciggu 2020 r. (w porownaniu z pierwszym
kwartatem) wzrosty o ok. 4% (258zt), natomiast na rynku wtérnym zanotowano zwyzke
0 ok. 2% (92zt). W 2020 r. kwartalna dynamika zmian srednich cen mieszkan nie wskazuje
na wyrazng tendencje wzrostowa, natomiast roczna dynamika zmian pokazuje, ze
najwyzsze tempo wzrostu w badanym okresie zanotowano wtasnie w 2020 r. Na rynku
pierwotnym w ostatnim roku objetym analiza srednie ceny 1 n? mieszkan wzrosty o 8%,
natomiast na rynku wtérnym o 9%. Nieznaczny spodek cen zauwazono w 2018 r. na rynku
pierwotnym - wowczas ceny spadty o niespetna 1% (50 zt).

Na rynku wtornym nie zaobserwowano odchylen od dodatniego trendu zmiany cen -
zaréwno w ujeciu rocznym, jak i kwartalnym. W skali kraju wzrost $rednich cen mieszkan
utrzymywat sie bez zaktdcen na rynku wtérnym, natomiast na rynku pierwotnym
z nieznacznymi fluktuacjami (2018 r. oraz lll kwartat 2020 r.). Podsumowujac, w 2020 r.
srednie ceny ofertowe i transakcyjne 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan na rynkach
pierwotnych i wtdrnych w skali kraju kontynuowaty trend wzrostowy. Srednie tempo zmian
cen w 2020 r. wskazywato na wiekszg stabilizacje. Ceny rosty odpowiednio na rynku
pierwotnym i wtornym ze srednig dynamika wynoszaca 8% i 6% w | kwartale do mniej niz
1% w ostatnimi lll kwartale roku (Rys. 84).

Poziom srednich cen nieruchomosci w 2020 roku charakteryzowat sie zauwazalnymi
zmianami, czesto o nieliniowym charakterze. Podstawowym czynnikiem majgcym na to
wptyw byta pandemia COVID-19. Dynamike opisywanych zmian mozna uja¢ poprzez miare
odchylenia standardowego dla wartosci $rednich cen w poszczegolnych kwartatach.
Stosunek odchylenia standardowego do poziomu srednich cen pozwala na okreslenie
zmiennosci cenowej dla nieruchomosci w danym wojewddztwie.

W przypadku rynku pierwotnego lokali mieszkalnych charakter zmian poziomu srednich cen
w zdecydowanej wigkszosci wojewodztw (12) cechowat sie wahaniami, bez wystepowania
wyraznego trendu wzrostu (3) Llub spadku (1) cen na przestrzeni poszczegélnych kwartatow.
Najwigksze odchylenie od sredniorocznej ceny lokalu mieszkalnego zaobserwowano
w przypadku wojewddztwa dolnoslaskiego - 547 zt, w ktorym wystagpit wyrazny liniowy
spadek cen na przestrzeni kolejnych kwartatow 2020 r. Wysokie odchylenie dotyczyto
rowniez lubelskiego - 425 zt, jednakze w tym wojewodztwie nastapit liniowy wzrost
srednich cen lokali mieszkalnych. W przypadku obu wojewddztw srednie ceny zaliczaty sie
do Sredniego putapu cenowego w skali kraju, natomiast poziom ich rozpietosci byt wysoki.
W obu przypadkach oznacza to dynamiczng zmiane cen na przestrzeni roku. Liniowym
wzrostem poziomu cen cechowaty sie rowniez wojewodztwa Slaskie i todzkie, dla ktorych
opisywana zmiennosC cenowa byta niska, a poziom cen niewysoki. W pozostatych
wojewddztwach wystepowaty zréznicowane poziomy cen w poszczegolnych kwartatach.
Wysokie i srednie zakresy zmiennosci, a co za tym idzie niska stabilnos¢ wystepowata
w kujawsko-pomorskim - 379 zt, lubuskim - 290 zt, opolskim - 285 zt oraz podkarpackim -
282 zt, jednoczesnie kazde z wojewddztw cechowato sie relatywnie niskim poziomem cen.
Wysokie odchylenie wystepowato rowniez w pomorskim - 284 zt, jednakze zdecydowanie
wyzszy poziom srednich cen oznacza relatywnie mniejsza skale niestabilnosci cenowej.
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W pozostatych wojewddztwach zakres rozpietosci cenowej nie przekraczat poziomu 200 zt,
byt tym samym niski, a lokalne rynki stabilniejsze (Rys. 85).
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Rys. 85. Poziom $rednich cen 1 n? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym oraz zakres ich zmian w 2020 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W przypadku rynku wtornego analogiczna analiza wskazuje na wyzszg stabilnos¢ cen na
lokalnych rynkach. Kwartalne wahania cenowe dotyczyty 8 wojewddztw, liniowy wzrost
wystepowat w 7 wojewddztwach, a liniowy spadek w pozostatym 1 wojewodztwie. Rowniez
zakres zmiennosci cenowej na przestrzeni roku byt nizszy niz na rynku pierwotnym.
Wyraznie najwigksze odchylenia poziomu cen, dodatkowo cechujgce sie wahaniami,
wystapity w mazowieckim - 244 zt i opolskim - 237 zt. Wazng kwestie w tym przypadku
odgrywaja srednie ceny lokalu mieszkalnego, ktdre dla pierwszego z wojewddztw s3
najwyzsze w Polsce, a dla drugiego najnizsze. Tym samym charakter ksztattowania sie cen
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w opolskim jest bardziej niestabilny od mazowieckiego. Wszystkie wojewddztwa o liniowym
wzroscie cen cechowaty sie niskim poziomem ich zmiennosci. Dotyczyto to pomorskiego -
161 zt, kujawsko-pomorskiego - 127 zt, slaskiego - 103 zt, todzkiego - 91 zt, podkarpackiego
- 83 zt, warminsko-mazurskiego - 69 zt i matopolskiego - 61 zt. Liniowy spadek cen wystapit
wytacznie w wielkopolskim, gdzie srednia zmiennos¢ cenowa wynosita 127 zt. W przypadku
pozostatych wojewddztw wystepowaty: wahania cenowe srednie, wraz ze srednim
poziomem cen lokali mieszkalnych w podlaskim - 171 zt, niska zmiennosc cen z ich srednim
poziomem w lubelskim - 145 zt, natomiast w reszcie przypadkow - niska zmiennosc przy
niskim poziomie $rednich cen (Rys. 86).
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Rys. 86. Poziom érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku wtérnym oraz zakres ich zmian w 2020 .
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

m 170



6000

5000

4000

3000

2000

3385
1000

2015

Srednie ceny za 1 ¥ na ogdlnopolskim rynku doméw jednorodzinnych w latach 2015-2020
podobnie jak w przypadku mieszkan rowniez przyjety trend wzrostowy. Najwyzsza
dynamike zmian zaobserwowano w 2020 r., w ktorym w poréwnaniu z rokiem poprzednim
ceny wzrosty o 13%. W ujeciu kwartalnym zanotowana w 2020 r. dynamika cen przyjeta
mniejsze tempo i oscylowata w granicach od -10% do +5%. Najwyzszy kwartalny wzrost cen
domow jednorodzinnych zaobserwowano w ostatnim kwartale roku, tj. 5% w stosunku
do wczesniejszego kwartatu. Ceny wowczas po raz pierwszy przekroczyty prog 5 000 zt/n?
(5 052 zt), zblizajac sie do cen 1 m? mieszkan na rynku wtornym (5 314 zt) (Rys. 87).
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Rys. 87. Poziom i dynamika zmian érednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej doméw jednorodzinnych w latach 2015-

2020 w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS i Cenatorium

Na dynamiczne tempo wzrostu cen indywidualnego budownictwa mieszkaniowego miat
wptyw zwiekszony popyt na takie nieruchomosci, spowodowany m.in. rosnacymi cenami
mieszkan oraz pandemia COVID-19. Domy jednorodzinne dla czesci Polakow stanowig
alternatywe zamieszkiwania w miescie lub stanowig forme wypoczynku w rejonach poza
granicami miast, w tym w miejscowosciach turystycznych, ale coraz czesciej na terenach
wiejskich potozonych w sasiedztwie duzych aglomeracji.

Segment rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w badanym okresie
charakteryzowat sie wzrostem cen o 102 zt/n, co stanowi w poréwnaniu z 2015 r. zwyzke
0 88%. W2020 r. w stosunku do roku poprzedniego cena 1 n nieruchomosci mieszkaniowych
zwigkszyta sie 0 16% i wyniosta Srednio 218 zt. Najwyzsze tempo zmian zaobserwowano
w 2016 ., kiedy ceny podskoczyty niemal dwukrotnie (dynamika wzrostu osiggneta az 199%).
W 2017 r. cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi spadta o 17%, po
czym ulegajac nieznacznym wahaniom dazyta do stabilizacji. W rozbiciu na kwartaty 2020 r.
odznaczat sie zréznicowanym poziomem cen na tym rynku. Najwyzszg cene
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zaobserwowano W Il kwartale roku (244 zt/m?), po ktorym w Il i IV kwartale nastapit
stopniowy spadek dynamiki cen. Najnizsza ceng zaobserwowano na koniec roku (184 zt/m?),
kiedy obnizka wzgledem wczesniejszego okresu wyniosta az 18%. Przyczyn spadku cen
gruntow o charakterze mieszkaniowym w drugiej potowie 2020 r. mozna upatrywac
w zmniejszonej aktywnosci deweloperskiej w tym segmencie rynku spowodowanej
wydtuzeniem czasu realizacji etapow procesu budowlanego (m.in. procedur prawno-
administracyjnych). Z perspektywy szescioletniej, pomimo zachwiania ptynnosci
inwestycyjnej w 2020 r. zaobserwowane odchylenia nie wptynety na zmiane trendu wzrostu
cen nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym (Rys. 88).
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Rys. 88. Poziom i dynamika zmian srednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi w latach 2015-2020 w Polsce
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W segmencie nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym wystepowata
dominacja zmian cenowych charakteryzujgcych sie wahaniami na przestrzeni kwartatow.
Wytacznie w wojewddztwach swigtokrzyskim i lubelskim nastgpit liniowy spadek cen. Przy
czym w Swigtokrzyskim miat charakter duzej zmiennosci - ok. 29 zt, natomiast w przypadku
lubelskiego sytuacja byta odwrotna: zmiennos¢ cenowa byta niska - ok. 8 zt. Dla obu
wojewddztw poziom cen byt niski. Wysoki zakres wahan cenowych, w raz z ich niskim
$rednim poziomem wystapit w todzkim - prawie 50 zt oraz warminsko-mazurskim - prawie
38 zt. Srednie zakresy zmiennosci cenowej dotyczyty jeszcze $laskiego - ok. 32 zt przy
niskim poziomie $rednich cen oraz zachodniopomorskiego - prawie 71 zt, przy srednim
poziomie cen. W przypadku pozostatych wojewddztw wystepowato zréznicowanie poziomu
srednich cen, przy ich niskim poziomie zmiennosci. Tym samym lokalne rynki nieruchomosci
cechowata relatywna stabilnos¢ w zakresie cen, w poréwnaniu do innych wojewodztw

(Rys. 89).
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Rys. 89. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym oraz zakres ich zmian
w2020 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe ogétem

Rynek nieruchomosci gruntowych w analizowanym okresie odznaczat sie najwyzszg roczng
dynamika zmian cen. Najwiekszy, dwukrotny wzrost nastapit w 2016 r. kiedy ceny srednie
uksztattowaty sie na poziomie 113 zt/n?, przekroczonym dopiero w 2020 r. oraz kolejno
w 2019 r., gdy zanotowano 158% dynamike wzrostu i 106 zt/m?. Usrednione ceny transakcyjne
gruntéw w latach 2015-2020 wzrosty o 111% (z 57 zt/m? do 120 zt/n?). W trakcie 2020 r. ceny
nieruchomosci gruntowych przyjety mniejsze wahania. Najwiekszy, bo az 20%, kwartalny
wzrost ceny sredniej zaohserwowano w drugim kwartale roku. Druga potowa 2020 r.
przyniosta nieznaczny spadek cen srednich na poziomie 7% w Il kwartale oraz 1%
w IV kwartale. Na koniec 2020 r. za 1 n? nieruchomosci gruntowych trzeba byto zaptaci¢
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odpowiednio: na terenach miejskich 191 zt, na obszarach podmiejskich i wiejskich - 31 zt oraz
srednio 111 zt. Podobnie jak w przypadku gruntow przeznaczonych pod zabudowe (w tym
zabudowe mieszkaniowa), nieruchomosci gruntowe charakteryzowata znaczna rozhieznos¢
pomiedzy cenami w miescie i poza miastem. Zdecydowanie wyzszg dynamike wzrostu cen
odnotowano na terenach wiejskich i podmiejskich, co moze $wiadczy¢ o wysokiej pres;ji
inwestycyjnej na tych obszarach, szczegdlnie w odniesieniu do indywidualnego
budownictwa mieszkaniowego. Przyczyng dynamicznego wzrostu stawek za grunty
niezabudowane jest takze utrzymujacy sie spadek podazy wolnych gruntéw oraz wysoki
popyt na dziatki budowlane i domy jednorodzinne (Rys. 90).
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Rys. 90. Poziom i dynamika zmian $rednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych w latach
2015-2020 w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Poziom cen nieruchomosci gruntowych w 2020 r. wykazywat sie w wigkszosci wojewodztw
(15) wahaniem poziomu cen na przestrzeni kwartatow. Jednoczesnie dla 13 z nich
wystepowata relatywnie niska zmiennos¢ poziomu cen w zakresie niecatego 1zt do ok. 8 zt.
Wyrozniajgca sie sytuacja wystgpita w 3 wojewddztwach: matopolskim, lubuskim
i podlaskim. W przypadku matopolskiego nastapity wahania cenowe w srednim zakresie
zmiennosci - niecate 23 zt, natomiast poziom sSrednich cen byt najwyzszy w Polsce.
Najwyzsze wahania cen wystepowaty w lubuskim - prawie 26 zt, jednoczesnie putap cen
miat zakres sredni. Duza zmiennos¢ cen wystapita rowniez w podlaskim - ok. 10 zt jednakze
byto to jedyne wojewddztwo, ktdre odnotowato liniowy wzrost poziomu cen (Rys. 91).

174



charakter kwartalnych zmian srednich cen

[:! wahania
E liniowy wzrost

srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych
ogotem

= zmiennosc cenowa nieruchomosci
gruntowych ogotem w ujeciu kwartalnym
68,68  srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych
ogotem w 2020 r.
6,52 odchylenie standardowe dla kwartalnych
srednich cen w 2020 r.

wysokie ceny - duza zmiennosc cen

wysokie ceny -
mata

SR niskie ceny - duza zmiennosc cen

[ I | I |
0 100 200 400 km
niskie ceny - mata zmiennosc cen

Rys. 91. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz zakres ich zmian w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe

Rynek gruntéw pod zabudowe w Polsce charakteryzowat sie nieco mniejszymi wahaniami
cen srednich w poréwnaniu z rynkiem nieruchomosci gruntowych. Zaohserwowano znaczne

odchylenie cen w Il kwartale 2020 r., ktore przyjeto 146% dynamike wzrostu

oraz

zauwazalny spadek cen w 2019 r. (0 9% w poréwnaniu z 2018 r.). Omawiany segment rynku
przyjat trend dodatniej zmiany cen w latach 2015-2020. W 2020 r. $rednie ceny ksztattowaty

sie na poziomie o0 29% wyzszym niz w 2015 r. i wynosity 111 zt/m?. WyZzsze tempo wz

rostu

charakteryzowato grunty przeznaczone pod zabudowe na terenach wiejskich

i podmiejskich, dla ktdrych zanotowano zwyzke az 0 126%.

175



600

500

400

300

200

100

19

153

86

2015

W ujeciu kwartalnym rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
odznaczat sig wahaniem cen. W 2020 r. najtansze grunty budowlane mozna byto naby¢
w Il kwartale roku - $rednio za 109 zt/m? (174 zt/m? w miescie i 45 zt/m? poza miastem),
natomiast najdrozsze w kolejnym kwartale, w ktorym ceny ksztattowaty sie na poziomie
159 zt/m? (279 zt/m? w miescie i 40 zt/m? poza miastem). Zauwazono podobng zaleznosc jak
w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, wskazujacg na
to, ze koniec 2020 r. charakteryzowat sie zblizonymi do notowanych w pierwszych
miesigcach roku wartosciami cen, okresu sprzed wybuchu pandemii COVID-19. Ceny
z poczatku i konca 2020 r. wynosity srednio 115 zt/m?, co w porownaniu z 2019 r. stanowi 4%

zwyzke (Rys. 92).
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Rys. 92. Poziom i dynamika zmian $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w Polsce w latach 2015-2020

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w 2020 r. cechowat sig
zauwazalnym zréznicowaniem. W 15 wojewodztwach zmiany poziomu cen wykazywaty
charakter wahajgcy, wytacznie w podlaskim wystepowat linowy wzrost. Najwyzsza
zmiennos¢ cenowa wystepowata w pomorskim - ok. 36 zt. Wysoki poziom w tym zakresie
dotoczyt réwniez warminsko-mazurskiego - niecate 12 zt i lubuskiego - prawie 14 zt, w obu
przypadkach wystepowat niski poziom $rednich cen. Srednia zmienno$¢ cen pojawita sie
w podlaskim - niecate 11 zt, lubelskim - niecate 8 zt oraz Swigtokrzyskim - ok. 4 zt,
wojewddztwa te cechowaty sie niskim poziomem cen, w zwigzku z tym pomimo niskich
jednostkowych wahan cen zaliczaty sie one do Sredniego zakresu zmiennosci. Wtym samym
poziomie zmiennosci znalazty sie rowniez podkarpackie - ok. 13 zt w raz ze srednim
poziomem cen, a takze zachodniopomorskie - ok. 33 zt i wielkopolskie - ok. 25 zt, jednakze
oba wojewddztwa wykazywaty najwyzszy poziom srednich cen w Polsce. Dla pozostatych
wojewddztw zakres zmiennosci cenowej byt niski (Rys. 93).
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Rys. 93. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ogétem oraz zakres

ich zmian w2020 .
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

Srednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa na
koniec 2020 r. wyniosta 101 zt/m? (135 zt/m? w miastach oraz 68 zt/m? na terenach
pozamiejskich). W trakcie badanego okresu $rednia cena gruntow mieszkaniowych wzrosta
0 55%. Najwieksze roczne tempo wzrostu odnotowano w 2017 r. (129%), natomiast najnizsze
w latach 2015-2016 oraz w 2019 r. Przyrost cen niezabudowanych gruntéw mieszkaniowych
miat charakter skokowy. W 2020 r. srednia cena za 1 m? wzrosta o 12% wzgledem roku
poprzedniego. Stosunkowo wyzsze niz na obszarach miejskich tempo zmian usrednionych
cen nieruchomosci dedykowanych zabudowie mieszkaniowej zachserwowano na wiejskich
i podmiejskich rynkach.
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W skali kraju, w ujeciu kwartalnym wzrost cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg
utrzymywat sig bez znaczacych zaktdcen. W Ill kwartale roku zanotowano spadek srednich
cen, niemniej dotyczyt on wytacznie terenow wiejskich (o 27%). Na terenach potozonych
w granicach miast mniejszg cene (o ok. 3%) zaobserwowano jedynie w Il kwartale roku.
W pozostatych okresach 2020 r. nastepowat wzrost cen nieruchomosci przyjmujacy
dynamike: 102% w | kwartale, 101% w Il kwartale i 111% w IV kwartale. Koniec 2020 r.
charakteryzowat sie zblizonymi wartosciami cen nieruchomosci mieszkaniowych
notowanymi w pierwszych miesigcach roku, okresu sprzed wybuchu pandemii COVID-19.
0d poczatku do konca 2020 r. srednie ceny analizowanego segmentu rynku wzrosty o 2%
(z 103 zt/m? w | kwartale roku do 105 zt/m? w IV kwartale). W odniesieniu do miejskich
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg kwartalny spadek cen stanowit
mniej niz 1%, co w przetozeniu na zmiane roczng (poréwnywang do poziomu z 2019 r.)
stanowi zwyzke o 5%. Dla terendw pozamiejskich dynamika wzrostu cen obserwowana w IV
kwartale 2020 r. wyniosta 8% w ujeciu kwartalnym, natomiast w rocznym - 1,5% (Rys. 94).
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Rys. 94. Poziom i dynamika zmian $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowa w Polsce w latach 2015-2020
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Zakres zmian srednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg byt niski w przewazajacej wiekszosci wojewddztw, nie przekraczajac
poziomu 13 zt. Charakter kwartalnych zmian w 15 wojewddztwach byt zwigzany z wahaniem
poziomu cen, a w przypadku podkarpackiego z liniowym wzrostem. Na relatywnie zblizonym
pod wzgledem poziomu zmiennosci cen tle wyrdzniaty sie wojewoddztwa:
zachodniopomorskie i mazowieckie, dla ktorych wahania cenowe sg zdecydowanie
najwyzsze w skali kraju. Pierwsze z nich cechowata bardzo wysoka zmiennos¢ cen na
poziomie ok. 63 zt oraz $redni zakres cen - ok 84 z. W przypadku wojewoddztwa
mazowieckiego wystepowat sredni zakres zmiennosci cenowej - 43,5 zt w stosunku do
najwyzszej w Polsce sredniej ceny nieruchomosci - prawie 119 zt (Rys. 95).
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Rys. 95. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz

zakres ich zmian w 2020 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.2. Ksztattowanie sie cen lokali mieszkalnych w wojewddztwach i wybranych
miastach

5.21. Wojewddztwo dolnoslaskie

W wojewoddztwie dolnoslaskim poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym rost stopniowo od 2015 r. i osiggnat najwyzsza wartos¢ w | kwartale 2020 r.
Wzrost ceny wzgledem 2015 r. wynidst 18%. Drugi kwartat 2020 r. byt poczatkiem spadku tej
wartosci. W ostatnim kwartale cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym spadta
0 20% w poréwnaniu do kwartatu pierwszego, a wartos¢ ta byta nizsza niz wartosé
w 2015 r. Sytuacja na rynku wtérnym wygladata podobnie, jednak spadek ceny
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zaobserwowano dopiero w Il kwartale 2020 r. Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na
rynku wtornym w ostatnim kwartale 2020 r., wzgledem Il kwartatu, zmniejszyta sig 0 7%.

W Jeleniej Gorze, Legnicy i Wroctawiu najnizsze ceny lokali mieszkalnych, tak na rynku
pierwotnym, jak i wtornym, odnotowano w 2015 r. W przypadku Watbrzycha byt to 2016 r.
W Jeleniej Gorze cena 1 n? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym osiggneta najwyzsza
wartos¢ w Il kwartale 2020 r. Na przestrzeni kolejnych kwartatow znaczaco spadta
i osiggneta wartosc 14% nizsza w stosunku do wartosci z poczatku 2020 r. Cena na rynku
wtérnym rosta liniowo i osiggneta najwyzszg wartos¢ w ostatnich miesigcach 2020 r.,
wzrastajac 0 6% w stosunku do | kwartatu i 0 65% w stosunku do 2015 r. Taka sama sytuacja
miata miejsce w Legnicy. Najwyzszg cene 1 m? lokali na rynku pierwotnym odnotowano
w Il kwartale, a na rynku wtornym w IV kwartale 2020 r. Wartos¢ na rynku pierwotnym na
koniec analizowanego okresu, wzgledem | kwartatu 2020 r., spadta o 14%, a na rynku
wtdérnym wzrosta o 10%.

W Watbrzychu srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym
osiggneta najwyzsza wartos¢ w Il kwartale 2020 r. W przypadku rynku pierwotnego
zaobserwowano dynamiczny spadek ceny w kolejnych kwartatach 2020 r. i na koniec
badanego okresu cena ta zmniejszyta sie 0 21% wzgledem wartosci najwyzszej. Spadek ceny
na rynku wtornym nie byt znaczacy (1 zt wzgledem najwyzszej wartosci).

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych we Wroctawiu na rynku pierwotnym i wtornym
osiggneta najwyzsza wartosc na koniec 2020 r. Zaohserwowac jednak mozna, Ze cena na
rynku pierwotnym zatamata sie w Il kwartale 2020 r. W kolejnym kwartale spadta ponownie,
a w ostatnim kwartale roku znow wzrosta, osiggajac wzrost na poziomie 22% (wzgledem
poprzedzajgcego okresu). Sytuacja na rynku wtornym prezentowata sie nieco inaczej.
Srednia cena 1 n?? lokali mieszkalnych rosta liniowo od 2015 r. i na koniec analizowanego
okresu jej wartos¢ wzrosta o 63% (Tab. 99).

Tab. 99. Poziom érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
dolnoslaskie

Jelenia Géra
Legnica
Watbrzych

Wroctaw

R 2020

y

: 2015 206 2017 2018 2009 k\IN dynamika ki/lv dynamika kI\I/!/ dynamika kl\\n/l dynamika
k

P | 5399 | 5434 | 5515 @ 5538 @ 5731 6351 M% | 5673 89% 5041 89% 5017 100%
W | 3393 | 3486 @ 3524 | 3768 | 4124 | 4448 108% | 4456 100% 4351 98% 4142 95%
P | 3375 | 3528 @ 3660 | 3622 | 4122 @ 5598 136% | 6249 12% | 5830 93% | 4824 83%
W | 2250 | 2320 | 2295 | 2584 | 3033 @ 3372 M% 3491 104% 3709 106% 3722 100%
P | 3474 | 3501 3622 @ 3813 | 3788 @ 4776 126% 4801 101% 3935 82% 3903 99%
W | 2497 2515 | 2564 | 2677 3132 | 3352 107% | 3750 N2% 3709 99% 3757 101%
P | 3301 | 2636 @ 2653 | 3037 | 3537 @ 2987 84% | 3636 122% 3296 N% 2867 87%
W | 1838 | 1820 | 1982 | 2077 | 2285 @ 2285 100% 2614 14% 2605 100% 2613 100%
P | 5866 | 5928 | 5921 6115 | 6430 | 7060 10% @ 6628 94% 6533 99% 7962 122%
W | 4675 | 4846 5115 | 5558 | 6153 7183 7% 7331 102% 7501 102% 7619 102%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

W wojewodztwie kujawsko-pomorskim oraz w analizowanych miastach wojewodztwa
kujawsko-pomorskiego, tj.: w Bydgoszczy, Toruniu i Wtoctawku, poziom srednich cen 1 m?
lokali mieszkalnych na rynku pierwotnymi wtornym byt najnizszy w 2015 r. (wyjatek stanowi
srednia cena 1 m* na rynku pierwotnym w Toruniu, ktorej najnizszg wartos¢ odnotowano
w 2016 r.). Z kolei najwyzszy poziom cen we wszystkich przypadkach zaobserwowano
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w ostatnim kwartale 2020 r. W Bydgoszczy i Wioctawku odnotowano zatamanie ceny
w I kwartale 2020, ktore wptyneto takze na zatamanie $redniej wartosci dla wojewodztwa.
Spadek ceny w Bydgoszczy nie byt znaczacy (0,02%), jednak w przypadku Wtoctawka wynidst
13%. Ceny te wzrosty jednak ponownie w kolejnym kwartale. Zatamanie cen zaohserwowano
takze w Toruniu. Zmiana ta dotyczyta ceny na rynku pierwotnym w | kwartale 2020 r. i ceny
na rynku wtornym w Il kwartatu tego samego roku, jednak nie byta ona znaczaca (Tab. 100).

Tab. 100. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
kujawsko-
pomorskie

Bydgoszcz
Torun

Woctawek

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | . Il ’ 1] ’ \% ;

A o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P | 4036 | 4380 | 4393 | 4565 @ 4808 @ 5063 105% | 4941 98% 5178 105% 5915 114%
W | 2914 3016 3266 3548 | 3929 | 4295 109% | 4370 102% | 4387 100% | 4633 106%
P | 4479 | 4830 | 4886 | 5234 @ 5393 @ 5880 109% | 57719 98% | 6224 108% | 6523 105%
W | 3442 | 3532 @ 3805 | 4202 | 4747 | 5096 107% | 5372 105% | 5375 100% | 5498 102%
P | 4853 | 3990 | 4962 | 5162 @ 5638 @ 5474 97% | 55317 101% | 6230 13% 60 115%
W | 3758 | 3995 4191 | 4566 511 | 5702 112% | 6056 106% | 5930 98% 6295 106%
P 2721 3121 | 3074 | 3303 | 3726 | 3639 98% | 3152 87% | 3935 125% | 4302 109%
W | 2529 | 2553 | 2589 | 2728 3m | 3759 121% | 3764 100% | 3855 102% anz2 107%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Najnizsze ceny 1 n? lokali mieszkalnych w wojewodztwie lubelskim odnotowano w 2015 r.
Z wyjatkiem niewielkiego zatamania ceny w | kwartale 2020 r. na rynku pierwotnym, ceny
te rosty liniowo i osiggnety najwyzsza wartos¢ na koniec analizowanego okresu. Taka sama
sytuacja miata miejsce w Lublinie. W Biatej Podlaskiej nie odnotowano ani jednej transakcji
na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych. Najnizsza wartos¢ odnotowano w 2018 r.,
natomiast 2019 r. przyniost jej wzrost, a | kwartale 2020 r. niewielkie obnizenie.
W nastepnych trzech kwartatach 2020 r. cena utrzymywata sie na podobnym poziomie.
Na rynku wtornym cena rosta stopniowo od 2015 r. do Ill kwartatu 2020 r. i utrzymata ten
sam poziom w kwartale czwartym. W Chetmie najnizszg cene lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym odnotowano w | kwartale 2020 r. Cena ta spadta o 26% wzgledem 2019 r.
Na przestrzeni poszczegdlnych kwartatow 2020 r. cena ta ulegata wahaniom, jednak na
koniec roku osiggneta wartos¢ najwyzsza. Cena na rynku wtérnym rosta stopniowo do konca
analizowanego okresu i nie odnotowano w tym przypadku tak duzych wahan wartosci.
W Zamosciu cena na rynku pierwotnym w latach 2015-2019 wahata sie od kilku do kilkunastu
procent. Pierwszy kwartat 2020 r. przyniost jej 20% wzrost, a w Il kwartale cena wzrosta
o kolejne 15%. W trzecim kwartale obnizyta sie o 8% i pozostata na tym poziomie do konca
roku. Cena na rynku pierwotnym rosta liniowo do Il kwartatu 2020 r. i utrzymata ten poziom
do jego konca (Tab. 101).
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Tab. 101. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzgdowa

Wojewddztwo
lubelskie

Biata Podlaska
Chetm
Lublin

Zamos¢

R 2020

y

2 2005 2016 201 2018 2009 k\IN. dynamika ki/lv dynamika kI\II:, dynamika kll\ll dynamika
k

P 4616 | 4904 4966 5072 5275 5151 98% 5472 106% 5515 101% | 6305 114%
W 3557 3619 | 3704 | 4054 | 4486 4748 106% 5002 105% 4999 100% 5153 103%
P - 3006 3M6 2869 3253 3153 97% 3597 14% 3793 105% 3651 96%
W | 2967 3021 3020 3089 3342 3436 103% 3656 106% 374 102% 3696 100%
P 3399 3606 | 3475 3821 3972 2946 4% | 4258 145% 3389 80% 4451 131%
W | 2585 2597 2649 2959 3312 3145 95% 3657 116% 3594 98% 3691 103%
P 4942 5183 5241 5351 5700 5963 105% 5872 98% 6026 103% 7001 16%
W | 4530 | 4648 4766 5090 5592 6053 108% 6402 106% 6419 100% 6551 102%
P 3367 3665 | 3354 31N 3658 | 4420 120% 5089 115% 4691 92% 4676 100%
W | 2754 | 2845 | 3074 3389 3982 4466 n2% 4741 106% 4958 105% | 4952 100%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtdrny

W wojewddztwie lubuskim oraz w analizowanych miastach wojewddztwa lubuskiego,
tj.. w Gorzowie Wielkopolskim i w Zielonej Gorze srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych na
rynku pierwotnym i wtornym osiggnety najnizszg wartos¢ w 2015 r. W przypadku Gorzowa
Wielkopolskiego, jak i srednich wartosci dla wojewodztwa, ceny te rosty linowo i osiggnety
wartos¢ najwyzsza na koniec 2020 r. Wyjatkiem jest niewielkie zatamanie ceny (8%) na
rynku pierwotnym w Il kwartale 2020 r. w Gorzowie Wielkopolskim. Srednie ceny 1 n? lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym w Zielonej Gorze rosty natomiast
do Ill kwartatu 2020 r., spadajac nieznaczgco w nastepnym analizowanym okresie.

Srednie ceny dla wojewddztwa lubuskiego na rynku pierwotnym wrosty na koniec
analizowanego okresu o 17% wzgledem | kwartatu 2020 r. i o 46% wzgledem 2015 r.
Ceny na rynku wtornym wzrosty natomiast o 6% wzgledem | kwartatu 2020 r. i o 54%
wzgledem 2015 r. (Tab. 102).

Tab. 102. Poziom $rednich cen 1 n?? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewodztwa lubuskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
lubuskie
Gorzéw
Wielkopolski

Zielona Géra

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | ’ Il . 1] ! \% ’

A o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P 3296 3399 3531 3812 3932 4120 105% 4099 99% 4491 10% 4801 107%
w 2391 2513 2651 2790 3056 | 3480 114% 3514 101% 3495 99% | 3684 105%
P 3417 3521 3670 3760 3970 4316 109% 3993 93% | 4385 10% 5327 121%
w 2701 2856 2914 3177 3797 ané 108% 4141 101% 4181 101% | 4728 13%
P 3232 3405 3976 4090 4097 4257 104% = 4324 102% 4916 14% 4915 100%
w 3158 3388 | 3430 3523 4052 4467 N0% | 4404 99% 4495 102% 4410 98%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Na przestrzeni analizowanego okresu w wojewodztwie tddzkim oraz omawianych miastach
wojewodztwa todzkiego najnizsze ceny 1 m* lokali mieszkalnych, w wigkszosci przypadkow,
odnotowano w 2015 r. Wyjatek stanowi cena na rynku pierwotnym w Piotrkowie
Trybunalskim, ktdrg najnizsza wartos¢ osiggneta w 2018 r. Srednie ceny dla wojewddztwa
rosty stopniowo przez kolejne lata i osiggnety najwyzsza wartos¢ na koniec 2020 r. Podobna
sytuacja miata miejsce takze w todzi. W obu przypadkach nie zaobserwowano gwattownych
zmian wartosci cen.
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Cena lokali mieszkalnych w Piotrkowie Trybunalskim ulegata ciggtym wahaniom. W 2019 r.
wzrosta ona na rynku pierwotnym o blisko 1 000 zt/m?, a juz w | kwartale 2020 r. wrdcita
niemalze do wartosci z 2018 r. Jej najwyzsza wartos¢ odnotowano w Il kwartale 2020 .,
a w kwartale czwartym odnotowano kolejny spadek, cho¢ nie byt on znaczacy.

W Sieradzu cena na rynku pierwotnym rosta stale do | kwartatu 2020 r. W kolejnym kwartale
nie odnotowano za to ani jednej transakcji na tym rynku. lll kwartat to ponowny wzrost
wartosci, a w IV kwartale cena ta osiggneta wartos¢ najwyzsza. Cena na rynku wtornym
rosta natomiast od 2015 r., osiggajgc najwyzsza wartos¢ w Il kwartale 2020 r. Kolejne
miesigce przyniosty jej kilkuprocentowy spadek.

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Skierniewicach rosta powoli
od 2015 r., osiggajgc maksymalny wzrost w lIl kwartale 2020 r. W IV kwartale odnotowano
jednak jej 12% spadek. Cena na rynku wtornym byta najwyzsza w Il kwartale 2020 r.
Natomiast IIl i IV przynidst kolejne spadki wartosci, ktore tacznie wyniosty okoto 400 zt/my
(Tab. 103).

Tab. 103. Poziom $rednich cen 1 n?? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie todzkim i w wybranych miastach wojewddztwa tédzkiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
todzkie

£6dz
Piotrkéw
Trybunalski

Sieradz (dane
dla powiatu)

Skierniewice

R 2020

y

: 2015 2006 201 2018 2019 k\IN. dynamika ki/lv dynamika kI\I/!l dynamika kl\\//v dynamika
k

P 4244 4373 4577 4874 5179 5334 103% 5653 106% 5654 100% 5732 101%
W 3053 3131 3297 3582 4098 4565 1M% 4654 102% 4763 102% 4793 101%
P 4473 4575 4809 5087 5418 5567 103% 5845 105% 5903 101% 6003 102%
W 3340 3419 372 3993 4579 5052 10% 5216 103% 5239 100% 5332 102%
P 3927 4120 3668 3551 4453 3690 83% 4189 N4% 5072 121% 5053 100%
W 2588 2755 3187 2929 3476 3467 100% 4546 131% 4079 90% 4128 101%
P 2495 2620 3148 3380 3425 3766 10% - - 3541 - 3808 108%
W | 2244 2270 2499 2770 3088 3372 109% 3566 106% 3623 102% 3500 97%
P 4032 4094 4183 4386 5302 5674 107% 5764 102% 6629 15% 5839 88%
W 3292 3436 3506 3728 4274 4751 Mm% 5189 109% 5008 97% 4834 97%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Najnizsze ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w wojewddztwie matopolskim
oraz w analizowanych miastach wojewoddztwa matopolskiego odnotowano w 2017 r.,
natomiast na rynku wtérnym w 2015 r. Srednia cena wojewddzka 1 m? omawianych
nieruchomosci na rynku pierwotnym rosta do | kwartale 2020 r., a w kolejnych miesigcach
spadta o kilka procent. W ostatnim kwartale 2020 r. zaobserwowano jej ponowny wzrost.
Wahania tych wartosci byty jednak nieznaczne. W przypadku rynku wtornego, srednia cena
wojewddzka rosta na przestrzeni analizowanych okresow, zaliczajgc niewielki spadek
w Il kwartale 2020 r. W kolejnych miesigcach zaczeta jednak ponownie rosnac i na koniec
2020 r. osiggneta najwyzsza wartosc. Cena lokali mieszkalnych na pierwotnym rynku
nieruchomosci w Krakowie rowniez ulegata nieznacznym wahaniom. Jej najwyzsza wartos¢
odnotowano na koniec 2020 r. Osiggneta ona blisko 30% wzrost wzgledem wartosci
z 2017 r. Cena na rynku wtdrnym rosta liniowo, osiggajac najwyzsza wartosc w Il kwartatu
2020 r. Kwartat czwarty przyniost jej kilkuztotowy spadek.

W Nowym Saczu w latach 2019-2020 nie odnotowano ani jednej transakcji na pierwotnym
rynku nieruchomosci lokali mieszkaniowych. Cena na rynku wtornym osiggneta najwyzsza
wartos¢ w Il kwartale 2020 r. i spadta nieznacznie w kwartale kolejnym. Cena lokali na
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rynku pierwotnym w Tarnowie ulegata znaczacym wahaniom. Juz w | kwartale 2020 r.
zaohserwowano jej 9% spadek, a Il kwartat przyniost jej z kolei 20% wzrost. W kwartale
trzecim ulegta ponownemu obnizeniu (spadek 20%). Na koniec roku ponownie wzrosta
o okoto 20%, osiggajac wartosc¢ zblizong do wartosci maksymalnej (Il kwartat 2020 r.)
(Tab. 104).

Tab. 104. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzgdowa

Wojewddztwo
matopolskie

Krakéw

Nowy Sacz

Tarnéw

R 2020

y

: 2015 2016 2017 2018 2019 k\IN. dynamika kcv. dynamika kI\I/!/ dynamika kl\\’lv dynamika
k

P 6595 | 6404 6278 | 6400 6681 T478 12% 7475 100% 7249 97% 7505 104%
W | 4923 4964 5230 5393 6267 6981 M% 6975 100% 7036 101% 7128 101%
P 6743 6617 6582 6700 7074 8161 115% 8154 100% 8063 99% 8351 104%
W | 6004 6046 6363 6696 7555 | 8298 110% 8375 101% 8556 102% 8547 100%
P 3378 | 3645 3099 4247 - - - - - - - - -
W | 2904 | 3044 3072 3301 3615 3963 110% 3994 101% 4532 N3% | 4406 97%
P 3640 3639 3603 4023 4329 | 3960 N% 4782 121% 3814 80% 4645 122%
W | 2876 2920 2966 3124 | 3398 3851 13% 3970 103% 3995 101% 4469 12%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Na przestrzeni analizowanych lat Srednia cena 1 n? lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym w wojewodztwie mazowieckim byta najnizsza w 2016 r. Wkolejnych latach rosta
liniowo i najwyzszg wartos¢ osiggneta w Il kwartale 2020 r., ponownie spadajac
w IV kwartale. Cena lokali mieszkalnych na rynku wtornym w wojewddztwie mazowieckim
byta natomiast najnizsza w 2015 r. Osiggneta ona najwyzsza wartosc takze w lll kwartale
2020 r., spadajac o 7%. Zaobserwowaé mozna rowniez, w Il kwartale 2020 r., niewielkie
zatamanie tej wartosci (4%).

Jak pokazuje ponizsza tabela, w wigkszosci analizowanych przypadkdéw najwyzsze ceny
lokali mieszkalnych w analizowanych miastach odnotowano w IV kwartale 2020 r. Wyjatek
stanowi cena mieszkan na rynku wtornym w Radomiu, ktora najwyzsza wartosc osiggneta
w Il kwartale 2020 r. Najnizsze wartosci dla miast rozktadajg sie natomiast roznie.
Przyktadowo, cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Ostrotece byta
najnizsza w 2019 r. i stanowi to wyjatek w skali analizowanych miast. W przypadku
Ciechanowa, Ostroteki, Ptocka i Radomia zaohserwowac mozna zatamanie ceny w Il lub IlI
kwartale 2020 r. i ponowny wzrost w kolejnym okresie. Przyktadowo, w Radomiu w llI
kwartale 2020 r. odnotowano na rynku pierwotnym 12% spadek ceny wzgledem okresu
poprzedzajacego i ponowny, 26% wzrost w IV kwartale (Tab. 105).

Tab. 105. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
mazowieckie
Ciechanéw
(dane dla
powiatu)

Ostroteka

Ptock

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | : Il . Il] . \% ’

A o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P 6754 | 6749 | 6807 | 6862 6682 6967 104% T40 102% 7625 107% 7212 95%
W | 6559 6691 6910 | 7503 7710 8189 105% 7865 96% 8460 108% 7886 93%
P 3765 3591 3156 | 3075 | 3589 3836 107% 3941 103% 3824 97% 4187 109%
W | 2846 | 2582 2441 2602 2991 3704 124% 3576 97% 3876 108% 4232 109%
P | 3904 | 4007 @ 3829 3617 | 3584 4310 120% 3938 N% 4179 106% 4330 104%
W | 2908 | 2869 | 2784 297 | 3442 3964 115% 4069 103% 3964 97% 4238 107%
P 4017 4172 4102 4179 4541 4512 99% 4489 99% 4672 104% 4705 101%
W | 3355 3366 | 3384 | 3477 3779 3919 104% 4221 108% 4142 98% 4401 106%
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Jednostka
samorzadowa

Radom
Siedlce

Warszawa

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | . 1 . Il . v ;

e o, dynamika o, dynamika o, dynamika K, dynamika
k

P | 3530 4071 | 3878 4126 | 44T8 4552 102% 4718 104% 4145 88% 5216 126%
W | 2864 | 2739 @ 2943 3108 | 3704 4138 112% 440 107% 474 95% | 4354 104%
P | 3857 | 3977 a9 | 4238 4721 5031 107% 5054 100% 5056 100% 5148 102%
W | 3656 | 3504 | 3656 @ 3903 | 4389 4N4 107% 5045 107% 5263 104% 5408 103%
P | 7656 TN2 | 8279 & 8586 & 8387 8560 102% 8980 105% 9421 105% 9991 106%
W | 7674 | 7857 8161 | 8866 9518 | 10579 Mm% | 10607 100% | 10831 102% | 11080 102%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

W wojewddztwie opolskim najnizsza wartosc 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
odnotowano w 2016 r., natomiast na rynku wtornym w 2015 r. W Il i Il kwartale 2020 r.
zaohserwowac mozna spadek ceny na rynku pierwotnym, jednak w IV kwartale nastapit
ponowny wzrost tej wartosci. Ostateczna $rednia cena 1 n? lokali mieszkalnych na koniec
2020 r. w wojewodztwie opolskim wyniosta ponad 5 500 zt, co stanowi 16% wzrost wzgledem
Il kwartatu i 10% wzrost wzgledem | kwartatu. Sytuacja na rynku wtornym wygladata
podobnie. Cena 1 n?? lokali mieszkalnych zmalata w Il kwartale 2020 r. 0 5% i w IV kwartale
ponownie wzrosta (wzrost 17%), osiggajac najwyzsza wartos¢ na przestrzeni analizowanego
okresu.

Najnizszg cene za lokal mieszkalny w Opolu nalezato zaptaci¢ w 2015 r. Cena na rynku
pierwotnym rosta liniowo do Il kwartatu 2020 r. Nastepnie nastapit jej spadek, a na koniec
roku ponowny wzrost. W przypadku rynku wtornego, najwyzsza wartos¢ 1 n? lokali
mieszkalnych odnotowano w Il kwartale 2020 r. Jej wartos¢ rowniez spadta w Il kwartale
i ponownie wzrosta w IV kwartale, jednak nie byta wyzsza od ceny z Il kwartatu (Tab. 106).

Tab. 106. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
opolskie

Opole

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | ; Il : 1} . v :

a . dynamika . dynamika . dynamika o, dynamika
k

P 4031 4023 4166 4296 | 4674 5029 108% 4917 98% | 4759 97% 5522 16%
w 2511 2567 2591 2790 | 2998 3104 104% 3321 107% 317N 95% 376 17%
P 4327 | 4359 4521 4613 5063 5335 105% 5424 102% 5160 95% | 5847 113%
w 3801 3830 3947 | 4420 4817 5063 105% 5450 108% 5267 97% 5325 101%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Srednia cena 1 n?? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym w wojewddztwie
podkarpackim byta najnizsza w 2016 r. W kolejnych analizowanych okresach rosty one
bardzo stopniowo. Najwyzsze wartosci osiggnety w lll i IV kwartale 2020 r. Podobna sytuacja
dotyczyta rynku lokali mieszkalnych w Krosnie i Przemyslu. Roznica jest fakt, iz w obu
miastach ceny ulegty maksymalnie kilkuprocentowym zatamaniom w poprzedzajacych
okresach. W przypadku Rzeszowa, cena na rynku pierwotnym ulegta niewielkiemu
zatamaniu juz na poczatku 2020 r. W kolejnych kwartatach ponownie wzrosta, osiggajac
najwyzszg wartos¢ na koniec 2020 r. W stosunku do | kwartatu 2020 r. koncowa cena na
rynku pierwotnym wzrosta o 14%. Sytuacja na rynku wtornym wygladata nieco inaczej,
a cena najwyzsza wartos¢ osiggneta w Il kwartatu 2020 r. Natomiast Il i IV kwartaty
przyniosty ponowny spadek cen, jednak nie byt on duzy.
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W Tarnobrzegu w 2016 i 2017 r. oraz w I-lll kwartatach 2020 r. nie odnotowano ani jednej
transakcji na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych. Cena na koniec IV kwartatu byta réwna
cenie z 2019 r., a wzgledem 2015 r. wzrosta jedynie o 15%. W przypadku rynku wtdrnegpo,
zaobserwowano 6% spadek ceny w Il kwartatu 2020 r. W kolejnych kwartatach wartosc ta
wzrosta ponownie i na koniec badanego okresu osiggneta najwyzsza wartos¢. Zmiana ceny
wzgledem | kwartatu 2020 r. nie byta jednak znaczaca. Wyniosta bowiem 7% (Tab. 107).

Tab. 107. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podkarpackie

Krosno
Przemysl
Rzeszéw

Tarnobrzeg

R 2020

y

2 2015 2016 2017 2018 2009 k\IN. dynamika kUv dynamika kI\I/!/ dynamika kl\\l/v dynamika
k

P 4490 4188 4231 4533 4924 4767 97% | 4894 103% 5434 1M% 5330 98%
W | 3097 @ 3002 | 3042 3509 3937 | 4380 1M% 4397 100% | 4490 102% 4587 102%
P 3929 3627 | 4064 3696 | 4049 4185 103% 4155 99% | 4588 10% 4260 93%
W | 2795 2472 | 2545 2878 | 3046 3439 13% 3751 109% 3567 95% 3955 Mm%
P 3423 3642 3651 4264 4481 4232 94% | 4493 106% 4528 101% = 4020 89%
W | 2484 2401 2593 | 2550 @ 2748 3051 1M% 2799 92% 2907 104% 3285 113%
P 4744 | 4497 4570 4796 5163 5028 97% 5104 102% 5612 10% 5749 102%
W | 4253 | 4280 4518 | 4624 5193 5490 106% 5906 108% 5737 97% 5517 96%
P 3266 - - 3761 3752 - - - - - - 3751 -
w 2417 2255 2398 2690 2900 3381 17% 3178 94% 3513 Mm% 3625 103%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, w analizowanym okresie,
w wojewodztwie podlaskim osiggneta najnizsza wartos¢ w 2016 r., a najwyzsza w czwartym
kwartale 2020 r. W Il kwartale 2020 r. odnotowano niewielki spadek ceny, jednak zaczeta
ona ponownie rosnac. Roznica pomigdzy najwyzsza i najnizszg ceng wyniosta blisko
1020 zt, co stanowi wzrost na poziomie 25%. Sytuacja na rynku wtornym wygladata nieco
inaczej. Najnizsza wartos¢ 1 m? odnotowano w 2015 r. Rosta ona liniowo do Ill kwartale
2020 r., osiggajac wartosc bliska 5 300 zt (wzrost na poziomie 50%). WV kwartale cena na
rynku wtornym spadta jednak o okoto 50 zt/n?.

Tab. 108. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewodztwa podlaskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podlaskie

Biatystok
tomza

Suwatki

R 2020

y

: 2005 2016 20 2018 2019 k\IN dynamika ki/lv dynamika kI\I/!/ dynamika kl\\//v dynamika
k

P 4365 4338 4461 4406 4864 4960 102% 4939 100% 5207 105% 5357 103%
W 3515 3533 3620 3971 4431 4848 109% 5172 107% 5285 102% 5237 99%
P 4681 4614 4724 4870 5228 5388 103% 5537 103% 5773 104% 5834 101%
W | 4022 4026 4165 4585 5219 5599 107% 6029 108% 5992 99% 6063 101%
P 3317 3623 3594 3749 3920 4494 115% 4130 92% 4399 107% 5326 121%
W | 3054 3103 3167 3528 4124 4655 N3% 5102 10% 5199 102% 5213 100%
P 3633 3881 3784 3860 4234 4452 105% 4082 92% 4463 109% 4546 102%
W 2861 2870 3172 3554 3960 4292 108% 4472 104% 4945 m% 4772 97%

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtdrny

W Biatymstoku i w tomzy najwyzszg cene za 1 m? lokalu mieszkalnego nalezato zaptaci¢
pod koniec 2020 r., niezaleznie od rodzaju rynku. Ceny te rosty liniowo o nie odnotowano ich
spadku w poprzednich kwartatach 2020 r. W przypadku ceny na runku pierwotnym
w Suwatkach sytuacja wygladata podobnie. Najwyzszg wartos¢ osiggneta ona rowniez pod
koniec 2020 r., jednak zachserwowa¢ mozna byto jej zatamanie w Il kwartale. Srednia cena
na rynku wtornym byta natomiast najwyzsza w lIl kwartale 2020 r. i pod koniec roku spadta
0 4% (Tab. 108).
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W wojewddztwie pomorskim srednia cena 1 nm? lokali mieszkalnych, na przestrzeni
analizowanego okresu, byta najnizsza w 2015 r., a najwyzsza pod koniec 2020 r., niezaleznie
od rodzaju rynku. Maksymalna cena na rynku pierwotnym byta wyzsza od wartosci
minimalnej o 36%, pomimo zauwazalnego zatamania ceny w Il i Il kwartale 2020 r. Wartos¢
mieszkan na rynku wtornym rosta liniowo i na koniec analizowanego okresu byta wieksza
0 57% w stosunku do wartosci poczatkowej. W Gdansku najnizsze wartosci srednich cen na
rynku pierwotnym i wtornym rowniez odnotowano w 2015 r. Cena mieszkan na rynku
pierwotnym osiggneta jednak najwyzsza wartos¢ w | kwartale 2020 r. i spadata w kolejnych
dwoch. Na koniec 2020 r. wzrosta ponownie, jednak nie osiggneta wartosci z poczatku roku.
Ceny na rynku wtornym rosty liniowo do konca 2020 r. i osiggnety na przestrzeni
analizowanych lat blisko 80% wzrost. Sytuacja w Stupsku prezentowata sie nieco inaczej.
Zatamanie ceny na rynku pierwotnym zaobserwowac¢ mozna byto w 2018 r. Wartosc ta
zaczeta ponownie rosnac i w IV kwartale 2020 r. osiggneta 30% wzrost wzgledem wartosci
minimalnej. Srednia cena 1 m?* lokali mieszkalnych na rynku wtérnym réwniez ulegta
niewielkiemu zatamaniu w 2017 r., jednak w kolejnych okresach rosta linowo i na koniec
2020 r. zwigkszyta sig o blisko 40% (w stosunku do wartosci minimalnej).

Tab. 109. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
pomorskie

Gdansk

Stupsk

powiat
gdariski
powiat
kartuski
powiat
nowodworski
powiat
wejherowski

Gdynia

Sopot

R

S US=SUSsTUTUSsSTUSTUSTU ST ST SUX0OS<

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | ’ Il . 1] o ;
o, dynamika o, dynamika o, dynamika = IVkw. dynamika
5421 5602 6132 6029 6400 6803 106% 6720 99% 6645 99% 7365 m%
4337 4553 4922 5323 5875 6389 109% | 6484 101% 6691 103% 6793 102%
5741 6045 6791 6873 7518 8399 12% | 8036 96% 7926 99% 8129 103%
5123 5500 6142 6887 7637 8536 N2% | 8644 101% 8992 104% 9180 102%
3634 3682 3587 3448 3472 3756 108% 3937 105% 4220 107% 4441 105%
2849 2992 2976 3159 3456 3621 105% 3936 109% 3936 100% 3960 101%
4225 | 4430 4322 4573 4923 4905 100% | 5423 Mm% 4759 88% 0* -
3705 3783 | 4054 4615 5152 5641 109% 5451 97% 5996 110% 6105 102%
3507 3571 3605 3762 3808 4635 122% | 4275 92% | 4552 106% 4982 109%
3366 = 3085 @ 3484 3845 4353 4318 99% | 4433 103% | 4640 105% 4833 104%
6122 7850 6312 4744 6141 8618 140% | 6528 6% 7322 12% 5792 79%
3865 3882 3715 3831 4092 4700 115% 5466 116% 5640 103% 4977 88%
4139 3960 4207 4413 4435 4509 102% | 4473 99% 4722 106% 5134 109%
3675 3930 3990 4520 4896 5028 103% | 5342 106% 5284 99% 5106 97%
6553 6740 6763 7281 7516 7963 106% | 8528 107% 7421 87% 9606 129%
5190 5493 6023 6419 7018 7705 10% | 7530 98% 8142 108% 8084 99%
M7 | 10774 | 13379 | 15555 | 14032 | 13042 93% | 13184 101% | 13341 101% | 14700 10%
7757 8586 9582 | 10640 N44 | 1784 106% | 11854 101% | 12124 102% | 11884 98%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny, * - tajemnica statystyczna

Sposrod jednostek samorzadowych, ktore wchodzg w sktad konurbacji tréjmiejskiej,
najwyzsza ceng mieszkan odnotowano na koniec 2020 r. w Sopocie. Wzrost wzgledem
2015 r. wynidst na rynku pierwotnym 32%, a na rynku wtornym 53%. Najnizszg cene
mieszkan na koniec 2020 r. odnotowano natomiast w powiecie kartuskim. Wartosci na rynku
pierwotnym i wtornym byty do siebie bardzo zblizone (okoto 4 900 zt/m?) i wzrosty okoto
40% w stosunku do wartosci z 2015 r. (Tab. 109).
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Srednie ceny 1 n? lokali mieszkalnych na przestrzeni analizowanego okresu
w wojewodztwie $laskim, tak na rynku pierwotnym, jak i wtornym, osiggnety najnizsza
wartos¢ w 2015 r., nastepnie rosty powoli i na koniec 2020 r. osiggnety wartos¢ najwyzsza.
Nie odnotowano dynamicznych zmian srednich cen wojewddzkich na przestrzeni 2020 r.
Catkowity wzrost cen na koniec roku wyniost 35% na rynku pierwotnym i 50% na rynku
wtornym. Ceny w Bielsku-Biatej rowniez nie ulegaty znaczacym zmianom, chociaz
zaobserwowano ich niewielkie wahania. Cena na rynku pierwotnym osiggneta najwyzsza
wartos¢ na koniec badanego okresu, natomiast na rynku wtornym w Il kwartale 2020 r.
Kolejne dwa kwartaty przyniosty jej kilkuprocentowy spadek.

Cena na rynku pierwotnym w Bytomiu ulegata znaczagcym wahaniom. Juz w 2017 r.
odnotowano jej 20% spadek wzgledem okresu poprzedzajacego, a w 2018 r. wrdcita do
poprzedniego poziomu. Kolejny spadek ceny nastapit w | kwartale 2020 r. i wynidst 14%.
W Il kwartale cena spadta o kolejne kilka procent, nastepnie zaczeta rosna¢ i na koniec
2020 r. osiggneta wartosc najwyzsza z 17% wzrostem wzgledem | kwartatu. Cena na rynku
wtornym byta bardziej stabilna i rosta liniowo, jednak jej koncowy wzrost byt wyzszy od
wzrostu na rynku pierwotnym i, w stosunku do najnizszej wartosci, wynidst blisko 60%.

Cena na rynku pierwotnym w Chorzowie réwniez ulegata wahaniom na przestrzeni
analizowanego okresu, jednak nie byty to duze rdznice (maksymalnie 200 zt/n?).
W przypadku rynku wtornego, najwiekszg zmiane ceny odnotowano w Il kwartale 2020 r.,
kiedy wzrosta ona o blisko 20% i ponownie, kiedy spadta do poprzedniej wartosci
w Il kwartale. W Czestochowie ceny lokali mieszkalnych rosty stopniowo, ulegajac
niewielkim zatamaniom, jednak roznice te takze nie byty wysokie. Najwieksza zmiane
odnotowano w 2019 r. na rynku wtérnym, kiedy cena wzrosta o blisko 500 zt/m?. Catkowity
wzrost na koniec analizowanego okresu wynidst w tym miescie blisko 30% na rynku
pierwotnym i 65% na rynku wtornym.

Ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Dabrowie Gorniczej ulegaty znaczacym
wahaniom. Juz w 2017 r. cena zaczeta spadac, a w 2019 r. wzrosta o blisko 600 zt/m?.
Najwyzszg wartosc osiggneta w Il kwartale 2020 r., jednak p6zniej ponownie spadta i wrdcita
do wartosci z poczatku roku. Cena na rynku wtornym rosta stopniowo z roku na rok
i koncowo wzrosta o ponad 50%.

Ceny w Gliwicach rosty stopniowo od 2015 r. i osiggnety najwyzszg wartos¢ w IV kwartale
2020 r. Ich catkowity wzrost wynidst blisko 40% na rynku pierwotnym i 45% na rynku
wtornym.

Na rynku pierwotnym w Jaworznie odnotowano wysoki skok ceny w | kwartale 2020 r. (38%).
Zaobserwowano jej wzrost do Il kwartatu 2020 r., kiedy osiggneta wartos¢ najwyzszg oraz
spadek w kolejnym kwartale o 14%, co stanowi wartosc nizszg w porownaniu z poczatkiem
2020 r. Cena na rynku wtornym rosta stopniowo do Il kwartatu 2020 r., a w kolejnych dwdch
ulegta kilkuprocentowym wahaniom.

Sytuacja na rynku pierwotnym w Katowicach ksztattowata si¢ w odmienny sposob. Cena
1 n?? lokalu mieszkalnego osiggneta najwyzsza wartos¢ w | kwartale 2020 r., a dynamika
wzrostu wyniosta 114%. W kolejnym kwartale spadta 0 10% i z podobng wartoscig zatrzymata
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sie w IV kwartale 2020 r. Cena na rynku pierwotnym rosta natomiast stopniowo do konca
analizowanego okresu, a jej catkowity wzrost wynidst 70%.

W Mystowicach najnizszg cene lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym odnotowano
w 2017 r. Nastepnie zaczeta ona szybko rosnac i juz na poczatku 2020 r. osiggneta wartosé
najwyzsza. W kolejnych miesigcach rownie szybko spadta i w Ill kwartale 2020 r.
zmniejszyta sie o ponad 30% wzgledem ceny z poczatku roku. W ostatnim kwartale 2020 r.
nie odnotowano ani jednej transakcji. Najnizszg cene za mieszkanie z rynku wtornego
w Mystowicach nalezato zaptaci¢ w 2019 r. Cena w | kwartale 2020 r. szybko wzrosta
(ok. 1000 zt/m?). W kolejnych trzech kwartatach utrzymata sig na podobnym poziomie.

W Piekarach Slaskich cena mieszkan na rynku pierwotnym ulegata duzym wahaniom.
Juz w 2017 r. spadta o ponad 30%, a w okresie kolejnym wrdcita do poprzedniej wartosci.
W 2019 r.i wl kwartale 2020 r. spadta ponownie. II-IV kwartatach przynidst z kolei jej wzrost
i na koniec analizowanego okresu, wzgledem pierwszego kwartatu 2020 r., wyniost on 40%.
Cena na rynku wtornym byta bardziej stabilna. Najwyzsza wartos¢ osiggneta w Il kwartale
2020 r., lecz jej wzrost nie byt tak wysoki.

Analizujac ceny lokali mieszkalnych na pierwotnym rynku nieruchomosci w Rudzie Slaskiej
zauwazy¢ mozna, ze byta ona dosy¢ stabilna na przestrzeni catego analizowanego okresu.
Roznica migdzy najwyzszg i najnizsza wartoscig wynosi jedynie okoto 600 zt/n?, a cena
z konca 2020 r. byta nizsza od ceny z 2015 r. W przypadku rynku wtérnego cena rosta
stopniowo od 2015 r. do korica analizowanego okresu. W Siemianowicach Slaskich
najwyzszg cene na rynku pierwotnym odnotowano w 2019 r. W kolejnych czterech
kwartatach 2020 r. spadata ona stopniowo. Sytuacja ta wyrdznia sie, poniewaz nie wystapita
w analizowanych powyzej miastach wojewddztwa slaskiego. W przypadku rynku wtdrnego,
najwyzsza cena wystgpita w Il kwartale 2020 r., lecz w nastepnych rowniez zaczeta spadac.
Spadek ten nie byt jednak tak dynamiczny jak na rynku pierwotnym.

Cena mieszkan na rynku pierwotnym w Sosnowcu rosta liniowo od 2015 r. do Ill kwartale
2020 r., natomiast IV kwartat przynidst jej niewielki spadek. Cena na rynku wtérnym
wzrastata stopniowo do korica 2020 r., a jej ogolny wzrost wzgledem najnizszej wartosci
wyniost okoto 40%. Najwigkszg zmiane ceny w Swietochtowicach zaobserwowano w 2019 r.
na rynku pierwotnym, kiedy jej wartos¢ spadta o okoto 700 zt/m? (19%), lecz w nastepnych
miesigcach zaczeta rosnac i na koniec roku osiggneta ponad 40% wzrost (wzgledem
wartosci z 2019 r.). W Tychach najwyzsze wartosci cen, w przypadku obu rodzajow rynku,
odnotowano w IV kwartale 2020 r. Ceny te zwigkszyty sie wzgledem najnizszych wartosci
0 40% na rynku pierwotnym i 50% na rynku wtérnym. W Zabrzu najwyzsze ceny wystapity
w Il kwartale 2020 r., a w IV kwartale ulegty niewielkiemu spadkowi.

Na koniec 2020 r. ceny mieszkan w jednostkach samorzadowych wchodzacych w sktad
konurbacji gornoslaskiej miescity sie na rynku pierwotnym w przedziale od 3 238 zt/m?
(Bytom) do 5 788 zt/m? (Gliwice), natomiast na rynku wtornym od 2 768 zt/m? (Bytom)
do 5 570 zt/n? (Katowice) (Tab. 110).
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Tab. 110. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie $laskim i w wybranych miastach wojewddztwa $laskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzgdowa

Wojewddztwo
$laskie
Bielsko-Biata

Bytom

Chorzéw

Czestochowa

Dabrowa
Gornicza

Gliwice
Jaworzno
Katowice
Mystowice
Piekary Slaskie

Ruda Slaska

Siemianowice
Slaskie

Sosnowiec
Swietochtowice
Tychy

Zabrze

powiat
bedzinski
powiat gliwicki
powiat
mikotowski
powiat rybnicki

powiat
tarnogérski
powiat
bierurisko-
ledzinski

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny, * - tajemnica statystyczna

R

y

n 2015

e

k

P | 3706
W 2574
P | 4085
W | 3022
P | 2485
W 1767
P | 3402
W | 2575
P | 4306
W | 2655
P | 2920
W 2519
P 4183
W 2892
P | 3264
W | 2842
P | 4846
W 3275
P | 3462
W | 2437
P b.d.
W 2146
P | 3647
W 2093
P 2541
W 2389
P | 3445
W | 2468
P | 3403
W 2338
P 4124
W 3282
P b.d.
W 2323
P 4120
W 2230
P | 3289
W | 2345
P | 4087
W 2346
P 0
W 1935
P 0
W 2514
P | 2892
w2231

- konurbacja gérnoslaska

2016

3855

261
4068
3106

3043
1752
3649
2508

4089
2847

4303
2568
4520
2939
3355
2904
3837
3376
3610
2892
3588
2173
3362
2052
2555
2444
3501
2410
3421
2177
4013
3373
3312
2330
3991
2309
3780
2494
4178
2786
0
1878
3856
2456
2693

2400

2017

4138
2680
4357
3400

2494
1835
3960
2712

4524
3007

4123
2583
4417
2987
3120
2941
4174
3527
3449
2778
2416
2138
3176
2236
3748
2488
3813
2403
3643
2358
4301
3553
3811
2273
4043
2486
3294
2479
4093
2952
0
2075
3396
2296
2580

2669

2018

4207
2887
4233
3773

3088
1926
3721
2906

4751
3331

4070
29M
4835
3188
3161
3131
4659
4001
4179
2730
3518
2294
3441
2367
3529
2633
3973
2555
4046
2254
4567
3998
3897
2381
4307
2595
3643
2654
3846
2970
*
2081
3474
2525
2925

2968

2019

4548
3253
4554
4205

3236
2136
427
321

4883
3816

4631
3240
5056
3665
3520
3621
4934
4572
4601
2406
3087
2636
3656
2681
4433
3335
4191
2953
3291
2722
4887
4398
4433
2693
4521
2908
4147
2818
4143
3150
3887
2321
3930
2933
3414

3100

|
kw.

4718
3579
4936
4492

2776
2319
4583
3285

4828
4344

4495
3559
5120
3921
4843
3844
5646
5089
5265
3454
2935
2728
3166
2904
4304
3231
4336
2992
4430
3166
5451
4639
4287
2941
4740
3023
4053
3080
*

3526
3945
2837
3885
3227

3629

dynamika

104%
110%
108%
107%

86%
m%
107%
102%

99%
4%

97%
110%
101%
107%
138%
106%
N4%

m%
4%
144%

95%
103%

87%
108%

97%

97%
103%
101%
135%
116%
12%
105%

97%
109%
105%
104%

98%
109%
12%
101%
122%

99%
110%

7%

Il
kw.

4804
3722
4934
4949

2659
2469
4441
3900

4955
4277

4919
3587
5309

3917
4878
4320
5085
5283
4770
3474
3877

3176
3551
3074

4151
4012
4922
3042
4609
3333
5072
4930
4102
3194
494

3321
4088
3245
4913
2922

2840

4436
3007

3757

2020

dynamika

102%
104%
100%
110%

96%
104%
97%
119%

103%
98%

109%
101%
104%
100%
101%
12%
90%
104%
9%
101%
132%
116%
112%
106%
96%
124%
4%
102%
104%
105%
93%
106%
96%
109%
104%
110%
101%
105%
83%
0%
100%
114%
93%

104%

I}
kw.

4999
3727
5326
4860

2780
2502
4679
3244

4978
4596

4884

37
5437
4019
5496
3943
5154
5418
3999
3399
3963
3100
3784
3176
3571
4002
4931
3134
4509
3385
5355

49
4435
3256
4829
3532
4144
3334
4983
3576

2625

3928
3571

3748

dynamika

104%
100%
108%

98%

105%
101%
105%

83%

100%
107%

99%
103%
102%
103%
12%

9%
101%
103%

84%

98%
102%

98%
107%
103%

86%
100%
100%
103%

98%
102%
106%
100%
108%
102%

98%
106%
101%
103%
101%
122%

92%

89%

19%

100%

[\
kw.

5027
387
5409
4673

3238
2768
4507
3733

5195
4396

4429
3863
5788
4208
4734
4169
5069
5570

3495
4133
34
3511
3291

3252

3857

4770

3435

4708

3023
5571

4995

4226
3231

4548
3366

4502

3256

4658

3893

3200

4167
3442

3876

dynamika

101%
104%
102%

96%

116%
Mm%
96%
115%

104%
96%

N%
104%
106%
105%

86%
106%

98%
103%

103%
104%
100%
93%
104%
N%
96%
97%
110%
104%
89%
104%
102%
95%
99%
94%
95%
109%
98%
93%
109%

122%

106%
96%

103%

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych w wojewddztwie Swietokrzyskim osiagneta najnizsza
wartos¢ w 2016 r. w przypadku obu rodzajow rynku. Cena na rynku pierwotnym, pomimo
zatamania jej wartosci w lll kwartale 2020 r., osiggneta najwyzszg wartos¢ na koniec
analizowanego okresu. Byt to 30% wzrost w stosunku do wartosci minimalnej. Najwyzsza
ceng w wojewodztwie Swigtokrzyskim za 1 m? lokalu mieszkalnego z rynku wtdrnego
nalezato zaptaci¢ w lIl kwartale 2020 r. Kolejny kwartat przyniost jej ponowny spadek.
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Cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Kielcach zmieniata sie podobnie jak
srednia dla wojewddztwa. W Il kwartale roku zaobserwowano jej spadek, a juz w kolejnym
kwartale wzrosta osiggajgc wartos¢ najwyzsza. Nie zaobserwowano zatamania ceny lokali
na rynku wtornym, a jej wartosc rosta liniowo od 2016 r., osiggajac na koniec analizowanego
okresu blisko 40% wzrost (Tab. 111).

Tab. 111. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie $wietokrzyskim i Kielcach w latach 2015-2020

Jednostka
samorzgdowa

Wojewddztwo
Swigtokrzyskie

Kielce

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | ’ Il ’ 1l ’ 1\ ;

A o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P 4532 | 4384 | 4628 | 4694 | 4980 5276 106% @ 5466 104% 5251 96% | 5685 108%
w 3061 | 2974 | 3065 @ 3323 | 3687 4036 109% @ 4048 100% @ 4220 104% | 3980 94%
P 4597 449N 4727 4796 | 5049 5389 107% @ 5509 102% = 5349 97% 5781 108%
W | 3772 3713 3693 401 4391 4743 108% | 4763 100% | 5030 106% 5108 102%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

W wojewddztwie warminsko-mazurskim, a takze w analizowanych miastach tego
wojewddztwa, najwyzsze ceny lokali mieszkalnych odnotowano na koniec 2020 r.,
niezaleznie od rodzaju rynku. Srednia cena wojewddzka na rynku pierwotnym ulegta
niewielkiemu zatamaniu w Il kwartale 2020 r., jednak juz w IV kwartale osiggneta 40%
wzrost wzgledem najnizszej wartosci. Cena na rynku wtornym rosta natomiast
nieprzerwanie od 2015 r. i na koniec analizowanego okresu zwiekszyta sie o 42%. Srednie
ceny lokali mieszkalnych w Elblagu i Olsztynie réwniez rosty liniowo od 2015 r. i byty
najwyzsze w ostatnim kwartale 2020 r. W przypadku olsztynskiego rynku pierwotnego,
odnotowano niewielki spadek ceny w Ill kwartale 2020 r. (Tab. 112).

Tab. 112. Poziom $rednich cen 1 n?? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-mazurskiego
w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
warmirisko-
mazurskie

Elblag

Olsztyn

R 2020

y

n 2015 2016 2017 2018 2019 | ' ] ! 1] . \% .

a . dynamika . dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P 4070 3905 4204 4243 4449 4880 10% 4745 97% 5146 108% 5171 100%
W | 2784 2823 2933 3132 3442 3764 109% 3884 103% 3897 100% 3955 101%
P 3630 3946 4226 4226 4251 4404 104% 4513 102% 4700 104% 47174 102%
W 2802 2979 3154 3367 3720 4261 115% 4410 103% 4512 102% 4600 102%
P 4800 4834 4801 5097 5340 5842 109% 5843 100% 5752 98% 5784 101%
W | 4056 @ 4085 4190 4519 5102 5348 105% 5512 103% 5525 100% 5646 102%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

W wojewaddztwie wielkopolskim srednia cena 1 n? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
byta najnizsza w 2019 r., co stanowi wyjatek na tle analizowanych wczesniej wojewddztw.
WI kwartale 2020 r. nastapit jej wzrost, a w Il kwartale cena ta osiggneta wartosc najwyzsza.
Kolejne dwa kwartaty 2020 r. przyniosty spadek tej wartosci i na koniec analizowanego
okresu cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym byta nizsza o 9% od wartosci
z Il kwartatu (wartosci maksymalnej). Cena lokali mieszkalnych na rynku wtornym rosta
liniowo od 2015 r., osiggajac maksymalny wzrost na poczatku 2020 r. Kolejne miesigce
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przyniosty ponowne obnizenie ceny. Jej wartos¢ na koniec 2020 r. byta nizsza o 7%
w stosunku do wartosci z poczatku roku.

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych w Kaliszu osiagnety najwyzsza wartosé na koniec
analizowanego okresu. Zauwazy¢ mozna byto ich zatamanie w poprzedzajacych okresach.
W przypadku rynku pierwotnego miato ono miejsce w Il kwartale 2020 r., gdzie cena spadta
o okoto 900 zt/m?. W kolejnych miesigcach cena zaczeta szybko rosnac, a roznica pomiedzy
wartoscia z IVi Il kwartatem wyniosta az 1300 zt/m?. Na rynku wtérnym zatamanie nastapito
w Il kwartale 2020 r., lecz rdznica ta nie byta duza (okoto 200 zt/m?). Na rynku wtornym
w Koninie wystapita podobna sytuacja jak na rynku wtornym w Kaliszu. Ceng maksymalna,
pomimo jej zatamania w poprzednich miesigcach, réwniez odnotowano na koniec 2020 r.
Najwyzsza wartosc 1 n? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Koninie odnotowano
natomiast w Il kwartale 2020 r. Kolejne miesigce przyniosty jej powolny spadek.

W Lesznie i w Pile najnizsze ceny nieruchomosci odnotowano w 2015 r. W przypadku rynku
pierwotnego osiggnety one maksymalng wartos¢ w Il kwartale 2020 r. w obu miastach.
WIII kwartale spadty, a w IV wzrosty ponownie. Spadek ceny w Pile nie byt znaczacy, jednak
w Lesznie wynidst ponad 600 zt/m?. Sytuacja na rynku wtornym w omawianych miastach
byta rozna. W Lesznie spadek ceny zaobserwowano w | kwartale 2020 r. W kolejnych
miesigcach zaczeta ponownie rosnac¢ i na koniec roku osiggneta wartos¢ maksymalna.
W przypadku Pity, najwyzsza cene na rynku wtornym nalezato zaptaci¢ w lll kwartale
2020 r., a w IV kwartale przynidst jej nieznaczny spadek. W Poznaniu ceny na pierwotnym
rynku nieruchomosci rosty dynamicznie az do Il kwartatu 2020 r., lecz w kolejnych
analizowanych okresach ponownie spadty. W przypadku cen na rynku wtrnym, rosty one
liniowo od 2015 r. i w IV kwartale 2020 r. osiggnety ponad 40% wzrost (Tab. 113).

Tab. 113. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie

Kalisz
Konin

Leszno

Pita (dane dla
powiatu)

Poznan

R 2020

y

: 2005 2016 20 208 2019 k\IN. dynamika kirlv dynamika kl‘l’:l dynamika kl‘\,lv dynamika
k

P 5030 4966 5017 4982 4695 5056 108% 5253 104% 4816 92% 4798 100%
W | 3577 @ 3659 3756 4013 | 4028 4564 13% 4507 99% 4335 96% 4249 98%
P 3050 34N 2928 3575 40M 4247 104% 3320 78% 3983 120% 4599 115%
W | 2658 @ 2624 2639 2994 | 3456 3773 109% 3988 106% 3753 94% 4164 M%
P 4180 4215 4210 4128 = 4030 5055 125% 5399 107% 5190 96% 514 99%
W | 2948 @ 2944 | 2948 3010 3310 3751 13% 3933 105% 3773 96% 4074 108%
P 3517 3690 | 4052 4573 4302 4596 107% 4637 101% 4022 87% 4170 104%
W | 2948 @ 3067 3148 3532 3732 3652 98% 3775 103% 3780 100% 3851 102%
P 3751 3841 4068 | 4058 4370 4540 104% 4760 105% 4718 99% 4750 101%
W | 2580 2675 2933 3459 3931 4134 105% 4291 104% 431 100% 4265 99%
P 6113 6109 6279 6395 6572 6861 104% 6973 102% 6685 96% 6496 97%
W 4921 5025 5289 5740 6169 6705 109% 6789 101% 7020 103% 7103 101%

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtdrny

W wojewddztwie zachodniopomorskim najnizsze srednie ceny lokali mieszkalnych
odnotowano w 2015 r. Cena na rynku pierwotnym osiggneta najwyzsza wartos¢ w | kwartale
2020 r., a jej wzrost w ciggu pieciu lat wynidst ponad 40% (okoto 3 000 zt/m?). W kolejnych
kwartatach 2020 r. cena te ulegta jednak obnizce. Srednia cena wojewddzka na rynku
wtdrnym byta stabilna, oscylowata na przestrzeni szesciu lat w granicach 3100-4 000 zt/n?.
Ceny na rynku pierwotnym w Szczecinie ulegty znacznemu wzrostowi w Il kwartale 2020 r.,
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a trend ten utrzymat sie przez kolejne miesigce. Cena w Il kwartale roku byta najwyzsza
i roznita sie od ceny z | kwartatu o blisko 60%. Takiego wzrostu na przestrzeni trzech
kwartatow nie zaobserwowano w zadnym z powyzej analizowanych miast Polski.
Na koniec 2020 r. cena spadta i zblizyta sie do wartosci z poczatku roku. Wartosci na rynku
pierwotnym rosty liniowo na przestrzeni szesciu analizowanych lat, a ich koncowy wzrost
wynidst 60%. Ceny w Koszalinie rosty stopniowo z roku na rok, jednak w 2020 r. nie
odnotowano ani jednej transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych (Tab. 114).

Tab. 114. Poziom érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego
w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
zachodniopomorskie

Koszalin

Szczecin

R 2020

y

n | 2015 2016 @ 2017 @ 2018 @ 2019 | : Il : 1] . \% ’

e o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
k

P | 4748 | 4950 @ 5007 | 5857 @ 5724 @ 6827 19% | 6679 98% | 6702 100% | 6359 95%
W | 3121 3250 3394 @ 3574 | 4052 | 3939 97% | 3972 101% | 3793 95% | 3940 104%
P bd. | 4300 @ 4352 | 4569 @ 5012 - - - - - - - -
W | 3201 3307 3604 @ 3864 | 44T - - - - - - - -
P | 4708 | 4782 | 4939 | 5245 @ 5486 | 5549 101% | 6909 125% | 819 127% 5611 64%
W | 3798 @ 3850 | 4064 | 4440 | 5051 | 5295 105% | 5155 97% | 5348 104% | 6045 13%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny

Na przestrzeni analizowanego okresu srednie ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie dolnoslaskim byty najnizsze w 2015 r.
Znaczaca zmiana ceny miata miejsce w | kwartale 2020 r., kiedy jej wartos¢ wzrosta o 168%
wzgledem roku poprzedniego. Tendencja wzrostowa utrzymata sie w kolejnych latach i na
koniec 2020 r. cena ta wzrosta o kolejne 38% w stosunku do ceny z poczatku roku. Sytuacja
w omawianych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego wygladata bardzo réznorodnie.
W Jeleniej Gorze wysoki wzrost ceny zaobserwowano juz w 2018 r., a trend ten utrzymat sig
do | kwartatu 2020 r. W kolejnych dwoch kwartatach cena zaczeta spadad, jednak
IV kwartale osiggneta najwyzszg wartos¢ i wzrosta o blisko 90% wzgledem okresu
poprzedzajacego. W przypadku Legnicy, maksymalng cene za 1 m? omawianych
nieruchomosci odnotowano w | kwartale 2020 r. Wzrost wzgledem wartosci z poprzedniego
roku wyniost ponad 40%. W Watbrzychu cena ulegata wahaniom na przestrzeni catego
analizowanego okresu. Jej najwyzsza wartosc¢ odnotowano w 2016 r. W 2019 r. powrdcita do
tej wartosci, pomimo zatamania w poprzednich latach, a juz w Il kwartale 2020 r. osiggneta
wartos¢ najnizsza. Il kwartale 2020 r. przyniost jej blisko 200% wzrost, a pozniej wartosé
ta spadta o kolejne kilka procent.

Wroctaw byt miastem, w ktdrym zaobserwowano najwigkszy wzrost sredniej ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi sposrod miast analizowanych.
Pierwszg znaczacg zmiane zaobserwowano w | kwartale 2020 r., kiedy dynamika wzrostu
wyniosta ponad 1700%, a w kolejnym kwartale blisko 240%. Cena zatamata sie juz
w lIl kwartale 2020 r. Jej spadek wynidst 35%, IV kwartat to jednak czas ponownego wzrostu.
Na koniec 2020 r. wzrost ceny, wzgledem wartosci z | kwartatu 2020 r., wynidst blisko 120%
(Tab. 115).
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Tab. 115. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
dolnoslaskie
Jelenia Gora
Legnica
Watbrzych
Wroctaw

2020
2015 2016 2017 2018 2019 | ] I ; 1l . \% .

K. dynamika KW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika

58 61 m 85 85 228 268% @ 275 121% = 259 94% 34 121%
49 207 90 474 | 403 | 403 100% @ 353 88% | 2N 77% = 512 189%
185 | 494 - 514 645 923 143% = 919 100% @ 1788 86% | 829 105%
438 | 469 263 | 363 | 462 | 39 85% 126 32% | 370 294% | 353 95%
36 35 62 41 44 | 756 1718% | 1808 239% | M72 65% | 1645 140%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Najnizsza érednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla
wojewodztwa kujawsko-pomorskiego wystapita w 2015 r. Rosta ona stopniowo do | kwartatu
2020 r., natomiast w Il kwartale ulegta niewielkiemu zatamaniu. Kwartat Ill przyniost jej
ponowny wzrost, ktory utrzymat sie do konca roku. Catkowity wzrost sredniej ceny na
przestrzeni szesciu analizowanych lat wynidst 130%.

W Bydgoszczy zauwazy¢ mozna byto duze wahania cen w poszczegdlnych kwartatach
2020 r. Najnizszg wartosc 1 m? omawianego typu nieruchomosci odnotowano w Il kwartale
2020 r., a juz w lIl kwartale cena osiggneta wartos¢ najwyzsza (80% wzrost).

W Grudzigdzu najwyzsza cene 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowano w 2015 r. Malata ona stopniowo do 2019 r., natomiast | kwartat 2020 r. przynidst
jej 25% wzrost, lecz w Il kwartale spadta juz do 123 zt/m? WIIl kwartale zaczeta rosnac i na
koniec 2020 r. jej wartos¢ wyniosta 246 zt/m?.

W Toruniu w Il kwartale 2020 r. odnotowano ponad 100% wzrost ceny. Byta to najbardziej
znaczaca zmiana na przestrzeni dwoch kwartatow posrod analizowanych miast
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Kolejny kwartat przynidst jednak 30% obnizenie ceny
i na koniec roku jej wysokos¢ wyniostg 860 zt/m?.

We Wioctawku wystgpita natomiast sytuacja odwrotna. Najnizszg cene omawianych
nieruchomosci odnotowano w IV kwartale 2020 r. i spadta ona o 60% wzgledem wartosci
z Il kwartatu (Tab. 116).

Tab. 116. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

w latach 2015-2020

Jednostka

2015
samorzadowa

Wojewddztwo
kujawsko- 92
pomorskie
Bydgoszcz 417
Grudzigdz 273
Torun 559
Wtoctawek 250

2016

102

481
258
503
355

2017

161

657
168
600
280

2018

189

574
139
494
264

2019

187

567
126
580
260

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

209

417
158
563
220

dynamika

12%

4%
125%
97%
85%

kw.

187

390
123
1151
345

2020

dynamika

89%

94%
78%
204%
157%

1]
Kw.

212

N4
225
807
384

dynamika

13%

183%
183%
70%
1M%

213

513
246
860
148

dynamika

100%

72%
109%
107%

39%
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Najnizszg wartos¢ Sredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi dla wojewodztwa lubelskiego odnotowano 2016 r. W latach 2017-2018 cena
utrzymywata sie na podobnym poziomie, a w 2019 r. osiggneta wartos¢ najwyzsza. Cena
z 2019 r. wzrosta o ponad 60% wzgledem ceny z 2015 r., natomiast 2020 r. przynidst niewielki
spadek tych wartosci. Na przestrzeni czterech kwartatow 2020 r. wystapita tendencja
malejaca i na koniec roku cena wyniosta 134 zt/m% Cena w Biatej Podlaskiej ulegata
znaczacym wahaniom na przestrzeni catego analizowanego okresu. Juz w 2016 r.
odnotowano jej 90% wzrost, a 2017 r. przynidst jej spadek. Najwyzsza wartos¢ odnotowano
w Il kwartale 2020 r., a dynamika wzrostu wyniosta wowczas blisko 190%. W kolejnych
miesigcach wartosc ta zaczeta spadac i na koniec 2020 r. wyniosta juz tylko 395 zt/m?.
W Chetmie cena w latach 2015-2019 ulegata znacznym wahaniom. Ustabilizowata sie dopiero
w 2020 r. i na przestrzeni czterech kwartatow prezentowata podobny poziom -
w przyblizeniu 350-400 zt/m?. W Lublinie cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na przestrzeni analizowanego okresu byta bardzo niestabilna. Jej
najwyzsza wartos¢ odnotowano w 2015 r., a juz w roku kolejnym byta ona o 40% nizsza.
W kwartale 2020 r. spadta do 247 zt/n?, a w Il kwartale wzrosta do 560 zt/n¥ (130% wzrost).
W kolejnym miesigcach zaczeta spadac i na koniec 2020 r. osiggneta wartos¢ rowna
233 zt/m?. W Zamosciu najnizsza wartos¢ odnotowano w 2017 r. W kolejnych latach, pomimo
niewielkiego zatamania w | kwartale 2020 r., na koniec analizowanego okresu wzrosta do
450 zt/m? (Tab. 117).

Tab. 117. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2015-2020

Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
lubelskie

Biata Podlaska
Chetm

Lublin

Zamosé

2020
2015 2016 2017 2018 2019 | . Il . 11} . 1 :

K. dynamika K. dynamika W, dynamika . dynamika

104 102 n6 109 170 155 N% 147 95% 137 93% | 134 98%
150 | 284 | 242 | 256 @ 322 @ 470 146% 877 187% 601 69% | 395 66%
311 | 348 | 246 196 | 259 | 355 137% = 410 1n5% 413 101% | 378 92%
630 | 389 | 380 401 | 562 | 247 44% | 560 227% | 374 67% 233 62%
308 @ 260 176 236 | 315 29 92% | 396 136% | 336 85% | 450 134%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie lubuskim najnizsza Srednia cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi odnotowano w 2016 r. Ulegta ona 40% spadkowi wzgledem ceny
z 2015 r. W 2017 r. ponownie wzrosta i utrzymywata sie na podobnym poziomie do | kwartatu
2020 r. Najwyzsza ceng dla wojewoddztwa odnotowano w Il kwartale 2020 r., jednak
w IV kwartale ponownie spadta o okoto 20%. W Gorzowie Wielkopolskim cena rosta liniowo
do 2017 r. W 2019 r. znaczaco spadta, a dawny poziom odzyskata w Il kwartale 2020 r.
Najwyzsza wartos¢ odnotowano na koniec badanego okresu, a catkowity wzrost wartosci
na przestrzeni szesciu lat wynidst 220%. W Zielonej Gorze cena rosta od 2016 r. do | kwartatu
2020 r. W I kwartale nastapito jej niewielkie zatamanie, a juz w kwartale Il osiggneta ona
najwyzsza wartosc. Koncowka roku przyniosta jej jednak ponad 10% obnizenie (Tab. 118).
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Tab. 118. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2015-2020

Jednosikc 2020

san‘:o'rm do“;va 2005 2006 2017 208 2009 1 I ek M avremika .V dvnami
79 k. ynamika | ynamika | ynamika | ynamika

Wojewodztwo g gg 149 o1 17 175 99% 203 6% = 248 122% 19 7%

lubuskie

Gorzow 122 206 251 248 152 140 92% | 251 179% | 251 100% = 387 154%

Wielkopolski

ZielonaGéra = 543 350 479 471 527 | 652 124% 601 2% 7192 132% 689 87%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie todzkim najnizszg wartos¢ Sredniej ceny z 1 m? nieruchomosci
zabudowanej budynkami mieszkalnymi odnotowano w 2015 r. W2016 r. wzrosta ona do okoto
200 zt/m? i utrzymywata sie przez kolejne 3 lata na podobnym poziomie. W | kwartale
2020 r. cena wzrosta o okoto 70%. Nastepne trzy kwartaty przyniosty jednak jej obnizenie
i wrocita ona do poziomu z lat poprzednich. Podobna sytuacja wystapita w todzi.
W1 kwartale 2020 r. odnotowano gwattowny, 90% wzrost ceny. W nastepnym kwartale cena
wrdcita do wartosci z lat 2018-2019 i pozostata ma tym poziomie do konca analizowanego
okresu. W Piotrkowie Trybunalskim cena rosta liniowo do | kwartale 2020 r. W kolejnych
kwartatach ulegata wahaniom na poziomie 20-30%. W powiecie sieradzkim najwyzszg
wartos¢ ceny 1 n? analizowanych nieruchomosci odnotowano w | kwartale 2020 r.
(230 zt/r). Kolejne miesigce przyniosty jej spadek i na koniec 2020 r. jej wartos¢ wyniosta
144 zt/m?. W Skierniewicach, w pierwszym kwartale 2020 r. odnotowano 400% wzrost ceny.
W kolejnym kwartatach cena ulegta obnizeniu. Wartos¢ na koniec 2020 r. zmalata wzgledem
wartosci z poczatku roku o 55% (Tab. 119).

Tab. 119. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie todzkim i w wybranych miastach wojewddztwa tddzkiego w latach 2015-2020

Jedingstk Ay
san‘:o o do‘j,a 05 20 20 208 200 1 I wramika M avamika | V| dviamika
rZq " ynal a I ynal a e ynal a s ynal

;’gg’;‘?fdﬂm 19 199 170 183 163 281 172% 173 62% 161 93% 165 102%
rédz 480 446 491 554 | 549 1032 188% 557 54% 598 107% 552 92%
Piotrkow 169 281 285 300 353 408 6% | 361 88% | 462 128% | 344 4%
Trybunalski

Sieradz (dane | 400 10 3 29 M3 230 133% 197 8% 137 0% 144 105%
dla powiatu)

Skierniewice 101 - 367 181 M3 | 565 500% @ 337 60% | 162 48% | 258 159%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Najnizszg srednig ceng 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla
wojewddztwa matopolskiego odnotowano w 2015 r. Zaczeta ona rosnac w kolejnych latach
i najwyzszg wartosc osiggneta w | kwartatu 2020 r. W stosunku do wartosci z 2015 r. byt to
ponad 200% wzrost. Kwartat Il przynidst jednak jej okoto 20% obnizke. Wartosc ta spadta
w kolejnych miesigcach i na koniec 2020 r. wyniosta 276 zt/m?. Najwyzszg wartosc dla
Krakowa réwniez odnotowano w | kwartat 2020 r. W kolejnych kwartatach ulegata
wahaniom wynoszacym okoto 20%. Na koniec analizowanego okresu jej wartos¢ wyniosta
1 012 zt/m%. W Nowym Saczy wartos¢ 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi rosta liniowo w latach 2016-2019 i w 2019 . osiggneta najwyzszg wartosc dla
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analizowanego okresu. W | kwartale 2020 r. cena ulegta obnizeniu o ponad 20%, a kolejne
miesigce przyniosty jej jeszcze wiekszy spadek. Cena w Tarnowie osiggneta najwyzszg
wartos¢ w | kwartale 2020 r., jednak nie byt to stosunkowo duzy wzrost wzgledem wartosci
z 2019 r. Wl i lll kwartale cena ulegta znaczacej obnizce, a na koniec roku przyblizyta sie do
wartosci z poczatku roku (Tab. 120).

Tab. 120. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2015-

2020

Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
matopolskie
Krakow

Nowy Sacz
Tarnow

2020
2015 2016 2017 2018 = 2019 | . Il . n ; v ;
K. dynamika . dynamika KW, dynamika . dynamika
120 221 295 255 | 320 373 7% 303 81% 269 89% | 276 103%
863 871 1196 @ 1014 1098 | 1265 115% | 942 74% | 1231 131% | 1012 82%
2N 196 = 334 | 335 | 426 323 76% | 336 104% = 285 85% | 265 93%
451 410 | 459 |« 395 | 488 | 558 4% | 403 2% | 269 67% 517 192%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Wartosci srednich cen 1 nm? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla
wojewddztwa mazowieckiego, dla jego pieciu analizowanych miast oraz jednego powiatu,
rozktadaty sie bardzo réznorodnie. Najnizsza wartos¢ dla wojewddztwa odnotowano
w 2015 r., a juz w roku nastepnym osiggneta ona wartos¢ najwyzsza (355% wazrost).
Rok 2017 przyniost jej 70% spadek. W kolejnych analizowanych okresach, z wyjatkiem
niewielkiego wzrostu w Il kwartale 2020 r., cena utrzymywata sie na podobnym poziomie.
W powiecie ciechanowskim cena rosta liniowo od 2015 r. do | kwartatu 2020 r. Wl kwartale
jej wartosc spadta o okoto 30%. Kwartat Il przynidst jej wzrost i cena wrdcita wowczas do
wartosci z | kwartatu. W ostatnim kwartale 2020 r. cena drastycznie spadta (blisko 70%
spadek) i osiggneta najnizszg wartos¢ w catym analizowany okresie. W Ostrotece najwyzsza
wartos¢ odnotowano w 2019 r. Spadta ona o 45% w | kwartale 2020 r. Kolejny kwartat
przyniost 80% wzrost tej wartosci, a w kolejnych miesigcach zaczeta ona ponownie spadac
i na koniec analizowanego okresy wyniosta 337 zt/m? W Ptocku cena rosta liniowo od
2015 do 2018 r., natomiast 2019 r. oraz | kwartat 2020 r. przyniosty jej obnizke. W kolejnych
miesigcach zaczeta ponownie rosnac i w Il kwartale 2020 r. osiggneta wartos¢ najwyzsza.
W IV kwartale ulegta jednak obnizce. W Radomiu najwyzszg cene 1 m* omawianego typu
nieruchomosci odnotowano w | kwartale 2020 r. W Il kwartale ulegta ona 30% obnizce,
a w kolejnych miesigcach zaczeta ponownie rosnac. Na koniec 2020 r. jej wartos¢ wyniosta
479 zt/r?, co oznacza, ze byta nizsza od wartosci z | kwartatu o nieco ponad 10%. W Siedlcach
cena zaczeta spadac liniowo od 2017 r. i na koniec 2020 r. osiagneta wartos¢ najnizsza. Jej
spadek wzgledem najwyzszej wartosci (2017 r.) wyniost 70%, a wzgledem wartosci
z | kwartatu 2020 r. - 60%. W Warszawie, najwyzszg cene 1 ¥ nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi odnotowano w 2016 r. W kolejnym roku nastapit jej 60% spadek.
W kolejnych analizowanych okresach jej wartos¢ zmieniata sie w granicach okoto 20%
(Tab. 121).
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Tab. 121. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
mazowieckie
Ciechandw
(dane dla
powiatu)
Ostroteka
Ptock

Radom
Siedlce
Warszawa

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | ] Il . n . 1\ .
K. dynamika oW, dynamika KW, dynamika . dynamika
210 957 | 305 300 274 312 4% | 386 124% 322 83% | 295 92%
159 162 182 196 = 223 267 120% 190 N% | 268 141% 9 34%
344 | 226 | 303 277 | 522 288 55% 517 180% | 485 94% | 337 69%
301 | 334 394 467 | 435 401 92% | 459 N4% | 582 127% 501 86%
282 433 | 365 | 360 406 547 135% | 372 68% | 396 106% | 479 121%
351 | 309 | 434 | 426 415 337 81% 263 78% | 288 110% 126 44%
1673 | 2580 | 1036 969 | 103 @ 1299 18% | 167 90% | 1444 124% | 1219 84%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla wojewddztwa
opolskiego rosta powoli w ciggu analizowanych lat i, ulegajac niewielkim zatamaniom
(2019 ., Il i Il kwartat 2020 r.) osiggneta najwyzsza wartosc na koniec 2020 r. Cena w Opolu
wzrosta wyraznie w latach 2018-2019, a w | kwartale 2020 r. odnotowano jej najwyzsza
wartosc. Kolejne miesigce roku przyniosty jej niewielki spadek (Tab. 122).

Tab. 122. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie opolskim i Opolu w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
opolskie
Opole

2020
20015 2016 2017 2018 2019 | ; Il . ln . 1\ .
oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika o, dynamika
112 134 157 = 224 209 243 6% @ 235 97% = 223 95% | 256 115%
445 | 570 | 559 629 | 720 932 129% | 876 94% | 743 85% | 829 N2%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla wojewddztwa
podkarpackiego osiggneta najwyzsza wartos¢ w 2019 r. Wzgledem wartosci z 2015 r.
osiggneta ona okoto 110% wzrost, natomiast | kwartat 2020 r. przyniost jej niewielkg obnizke
i do kofica roku, z niewielkim zatamaniem w Il kwartale, pozostata na podobnym poziomie.
Srednie ceny omawianego typu nieruchomosci dla miast wojewddztwa podkarpackiego
ulegaty znaczacym wahaniom na przestrzeni catego analizowanego okresu.

Tab. 123. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podkarpackie
Krosno
Przemysl
Rzeszow
Tarnobrzeg

2020
2015 2016 2017 2018 @ 2019 | ; Il . n ; 1\ .

oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika L. dynamika

78 19 12 154 167 158 95% 107 68% 153 143% 152 99%
174 | 264 185 | 227 | 273 310 114% 187 60% | 290 155% 217 75%
338 177 162 188 199 287 144% 107 37% 331 309% | 355 107%
222 | 264 280 | 352 312 204 65% 321 157% | 348 108% | 268 7%
268 223 215 196 24 | 287 134% | 542 189% | 340 63% 221 65%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Na koniec 2020 r. najwyzsza cene 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi odnotowano w Przemyslu, a wartosc ta byta o okoto 200 zt wyZzsza niz srednia
wartos¢ wojewddzka. Najnizszg wartos¢ odnotowano w Krosnie, lecz nadal byta ona wyzsza
od sredniej dla wojewodztwa (Tab. 123).

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewddztwie
podlaskim rosta stopniowo od 2015 r. i w | kwartale 2020 r. osiggneta najwyzszg wartosc.
Jej wzrost wzgledem wartosci z 2015 r. wynidst 115%. W Il kwartale 2020 r. cena pozostata
na tym samym poziomie, a w ostatnich miesigcach roku ulegta obnizeniu. W Biatymstoku
najwyzsza cene omawianych nieruchomosci odnotowano w Il kwartale 2020 r. Wzgledem
ceny z | kwartatu wzrosta ona o ponad 50%. Kwartat Il przynidst jej 20% obnizke, a IV kwartat
ponowny, lecz nie tak wyrazny, wzrost. W tomzy cena osiggneta najwyzszy poziom
w | kwartale 2020 r., a w kolejnych trzech kwartatach powoli spadata. W Suwatkach
najwyzsza cene nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi odnotowano
w ostatnim kwartale 2020 r. Wzrost wzgledem wartosci z poczatku roku wynidst blisko 90%.
W Biatymstoku cena rosta liniowo od 2015 r. do | kwartale 2020 r. i osiggneta wowczas
wartosc najwyzsza. Kolejne miesigce roku przyniosty jej spadek na poziomie 15%. (Tab. 124).

Tab. 124. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2015-2020

Jednostka AL
samorzadowa CUER Rt el ARG Rl I dynamika U dynamika ll dynamika 1/ dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewadztwo 151 | 252 252 277 277 325 7% 323 99% | 247 76% 281 14%
podlaskie
Biatystok 489 | 649 | 623 | 694 780 | 566 73% 865 153% 704 81% | 758 108%
tomza 390 | 416 | 418 531 443 | 596 135% 592 99% 533 90% 473 89%
Suwatki 502 | 659 | 456 @ 384 442 | 379 86% = 280 4% | 541 193% 713 132%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Najnizszg wartos¢ éredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi dla wojewddztwa pomorskiego odnotowano w 2015 r. W 2016 r. nastagpit
gwattowny wzrost tej wartosci (350%). W 2017 r. cena ponownie wzrosta i osiggneta wartosc
najwyzsza. W kolejnych analizowanych okresach cena si¢ ustabilizowata i wynosita okoto
300 zt/m? W Gdansku, w | kwartale 2020 r. nastgpito 70% zatamanie ceny. W nastepnym
kwartale cena ponownie wzrosta, a na koniec 2020 r. osiggneta wartos¢ na poziomie
wartosci z 2019 r. Jej wzrost w stosunku do wartosci z | kwartatu wynidst blisko 2020%.
W Gdyni, Stupsku i Sopocie cena ulegata wahaniom na przestrzeni catego analizowanego
okresu. Najwigksze zmiany wartosci odnotowano w IV kwartale 2020 r. w Stupsku, kiedy
cena wzrosta 190% wzgledem kwartatu poprzedniego oraz 470% wzgledem | kwartatu.
W Sopocie cena rosta w 2020 r. z kwartatu na kwartat, lecz na koniec 2020 r. nadal byta
nizsza od najwyzszej wartosci (z 2019 r.). Posrod jednostek samorzadowych wchodzacych
w sktad konurbacji tréjmiejskiej najwyzsza cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na koniec 2020 r. odnotowano w Sopocie. Byta ona o ponad
3 600 zt wyzsza od sredniej dla wojewodztwa. Najnizszg cene odnotowano natomiast
w powiecie kartuskim, gdzie jej wartos¢ wyniosta 199 zt/n? (Tab. 125).
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Tab. 125. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
pomorskie

Gdanrsk
Stupsk

powiat gdanski
powiat kartuski
powiat
nowodworski
powiat
wejherowski
Gdynia

Sopot

2020

2015 | 2006 | 2007 | 2018 | 2019 k\IN dynamika k::v dynamika kI\I/:/ dynamika kl\\:, dynamika
55 250 | 367 307 338 298 88% = 336 3% 320 95% | 292 N%
1077 = 783 | 124 | 963 = 135 | 377 33% 912 242% | 643 N% | 1201 187%
385 914 | 318 542 503 | 340 68% | 432 127% 667 154% | 1930 289%
248 252 | 338 420 392 439 2% @ 423 96% | 462 109% = 375 81%
136 | 246 | 365 355 | 346 421 122% | 426 101% | 458 108% 199 43%
169 314 426 | 332 267 517 194% = 304 59% | 388 128% | 636 164%
259 290 393 415 279 351 126% | 376 107% | 259 69% | 408 158%
bd | 832 840 961 851 | M20 132% @ 1251 n2% | Mé2 93% | 1546 133%
389 917 | 1446 @ 2978 | 4328 | 2280 53% | 2831 124% | 3005 106% | 3915 130%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Ceny 1 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie $laskim
oraz w wiekszosci poddanych analizie miast wojewodztwa Slaskiego ulegaty znaczacym
wahaniom na przestrzeni analizowanych lat. Trudno mowi¢ o wyrdzniajacej sie tendencji,
poniewaz sytuacja w kazdym miescie przedstawiata sig inaczej. Najnizszg wartos¢ dla
wojewodztwa odnotowano w 2015 r., a, przyktadowo, dla Gliwic odnotowano ja w lIl kwartale
2020 r. Dynamika zmian cen byta takze bardzo réznorodna. Najwieksza z nich odnotowano
w Gliwicach w IV kwartale 2020 r., kiedy wyniosta 1171%. Wérdd jednostek wchodzacych
w sktad konurbacji goérnoslaskiej, najwyzsza cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na koniec 2020 r. odnotowano w Chorzowie, a najnizszg
w Katowicach (Tab. 126).

Tab. 126. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie Slaskim i w wybranych miastach wojewodztwa $laskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
$laskie
Bielsko-Biata

Bytom

Chorzéw
Czestochowa

Dabrowa
Gérnicza
Gliwice
Jaworzno
Katowice
Mystowice
Piekary Slaskie
Ruda Slaska
Siemianowice
Slaskie
Sosnowiec
Swietochtowice
Tychy

Zabrze

2020
2015 2016 | 2017 2018 2019 | . ] . 1] . vV .

K. dynamika K. dynamika KW, dynamika KW, dynamika

52 87 136 150 176 150 85% 193 129% 144 75% 102 %
375 587 | 344 399 | 434 | 495 N4% 653 132% 363 56% | 388 107%
446 138 | 1434 | 423 477 550 15% 273 50% | 382 140% 512 134%
62 186 | 444 | 482 590 751 127% = 425 57% | 380 89% | 1509 397%
239 = 208 269 | 298 316 | 355 12% = 400 N3% | 360 90% 286 79%
202 37 231 242 239 214 90% 21 99% 229 109% 281 123%
370 338 433 383 481 549 N4% 517 94% 56 N% 654 168%
196 51 279 349 322 316 98% | 486 154% 327 67% | 422 129%
18 33 66 58 84 68 81% 82 121% 82 100% 4] 50%
472 | 490 461 333 | 387 750 194% @ 354 47% 427 121% 389 9%
242 248 337 451 587 695 18% | 634 9% = 482 76% 795 165%
139 293 296 | 322 | 228 270 118% 295 109% 190 64% 178 94%
498 299 701 394 | 460 230 50% | 420 183% @ 1338 319% 614 46%
255 42 235 325 | 494 | 934 189% 266 28% 514 193% 379 4%
523 | 452 140 693 | 824 735 89% 678 92% | 1277 188% 893 70%
55 32 570 = 502 575 @ 648 13% 716 120% 670 86% | 642 96%
97 85 505 @ 343 @ 425 432 102% 474 10% 532 12% 427 80%
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Jednostka
samorzadowa

powiat
bedzifiski
powiat gliwicki
powiat
mikotowski
powiat rybnicki
powiat
tarnogdrski
powiat
bierunsko-
ledzinski

2020
2015 @ 2016 2017 2018 2019 | Il n \%

K. dynamika K. dynamika KW, dynamika KW, dynamika

209 | 241 298 375 397 | 349 88% | 299 86% 397 133% = 503 127%
88 240 237 188 | 301 138 46% 328 238% | 175 53% | 358 205%
256 | 221 251 | 229 | 296 357 121% = 339 95% 321 95% = 325 101%
101 130 | 124 146 @ 168 | 187 m% | 184 98% 139 76% 208 150%
230 239 209 359 338 47 139% 410 87% @ 4l4 101% 460 M%
219 M | 304 339 | 278 303 109% = 515 170% = 359 70% 406 113%

- konurbacja gérnoslaska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewddztwie
$wietokrzyskim ulegata wahaniom na przestrzeni catego badanego okresu. Juz w 2017 r.
odnotowano jej 70% wzrost, po czym w 2018 r. spadta o 25%. Najwyzszg wartos¢ osiggneta
w | kwartale 2020 r., a w kolejnych miesigcach zaczeta powoli spadac. Na koniec 2020 r. jej
wartos¢ wyniosta 52 zt/i?, co oznacza 60% spadek wzgledem wartosci z poczatku roku.
W Kielcach, cena 1 m?* omawianych nieruchomosci rosta od 2016 r. do 2019 r. W | kwartale
2020 r. nastapit jej spadek i, pomimo wzrostu w kolejnych dwdch kwartatach, jej wartosc na
koniec 2020 r. wyniosta 381 zt/m? (Tab. 127).

Tab. 127. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie Swigtokrzyskimi Kielcach w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
Swigtokrzyskie
Kielce

2020
2015 2016 2017 2018 2019 | . I . n . | .
oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika
75 75 | 126 95 105 133 127% = 105 79% | 102 97% 52 51%
349 | 309 | 405 | 457 | 633 | 478 76% | 481 101% | 509 106% 381 5%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie warminsko-mazurskim srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wahata sie na przestrzeni analizowanego okresu w granicach od
55-158 zt/m?. Najwyzsza wartosc¢ odnotowano w 2016 r. Wzrosta ona o blisko 100% wzgledem
wartosci z roku poprzedniego. W latach 2017-2019 wystgpita tendencja spadkowa,
a w | kwartale 2020 r. cena ponownie wzrosta. Najwiekszy spadek ceny odnotowano
w IV kwartale 2020 r., kiedy spadta ona o 60%. W Elblagu i Olsztynie miata miejsce sytuacja
odwrotna. Najnizsze wartosci cen odnotowano na poczatku badanego okresuy,
a Il i lll kwartale 2020 r. przyniost ich gwattowny wzrost. Na koniec badanego okresu ceny
ulegty jednak obnizce. W Olsztynie koncowa cena osiggneta wartos¢ na poziomie wartosci
z pierwszego kwartatu, a w Elblagu nadal jg przewyzszata (Tab. 128).
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Tab. 128. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie warmifisko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-
mazurskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
warminsko-
mazurskie
Elblag
Olsztyn

2020
20015 2016 | 2017 2018 2019 | . Il ; 1l . \% .
K. dynamika oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika
80 158 135 120 112 150 134% 100 67% 142 142% 55 39%
347 281 | 688 627 = 347 @ 460 133% | 909 198% | 909 100% = 756 83%
422 © 557 | 724 | 736 @ 886 794 90% | 1081 136% = 1165 108% | 740 64%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewddztwie
wielkopolskim wahata sie na przestrzeni analizowanego okresu w granicach okoto 20%.
W Kaliszu, od 2017 r. do Ill kwartale 2020 r., cena utrzymywata sie na podobnym poziomie.
Kwartat IV przyniost jej 20% spadek. W Koninie cena znacznie wahata sie w pierwszych
czterech latach. W 2019 r. cena wzrosta i utrzymata sie na podobnym poziomie przez
| kwartale 2020 r., jednak w kolejnych kwartatach ponownie zaczeta sie wahac, a na koniec
2020 r. osiggneta najwyzsza wartos¢. W Lesznie, w | kwartale 2020 r. odnotowano 120%
wzrost ceny. Wartos¢ ta ulegta jednak obnizeniu w kolejnych miesigcach 2020 r.
W przypadku powiatu pilskiego, cena 1 m* omawianych nieruchomosci wzrosta znaczaco
w 2016 r. (wzrost rowny 125%). Lata 2018-2019 przyniosty jej ponowny wzrost. Na przestrzeni
czterech kwartatow 2020 r. wartos¢ ta wahata sie w granicach 20-30%. Jej najwyzsza
wartos¢ odnotowano na koniec 2020 r. WPoznaniu, w 2016 r. odnotowano natomiast wyrazny
spadek ceny (45%). Wartosc ta zaczeta rosng¢ w 2017 r. i w Il kwartale 2020 r. osiggneta
najwyzszg wartosc. Kwartat IV przynidst jej 50% spadek (Tab. 129).

Tab. 129. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskim w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie
Kalisz

Konin

Leszno

Pita (dane dla
powiatu)
Poznan

2020
2015 2016 | 2017 2018 2019 | . Il ; 1l ; \% .

oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika
270 330 | 322 373 318 367 15% 361 98% 441 122% = 389 88%
206 315 | 425 385 428 420 98% | 393 94% @ 428 109% @ 339 9%
327 445 209 | 302 432 447 103% 118 26% 431 365% 617 143%
487 @ 694 | 432 | 575 | 525 1168 222% | 643 55% 581 90% 818 141%
154 | 347 313 366 412 | 404 98% | 536 133% | 449 84% | 540 120%
665 366 735 | 798 899 1016 13% | 930 92% | 1344 145% | 660 49%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Najnizsze ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie
zachodniopomorskim oraz w analizowanych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego
odnotowano w 2015 r. Srednia cena dla wojewddztwa osiggneta najwyzsza warto$é
w Il kwartale 2020 r. (90% wzrost), jednak ulegta obnizce w pozostatych miesigcach roku.
W 2016 r. w Koszalinie odnotowano gwattowny wzrost ceny, ktory wyniost 400%. W 2017 r.
cena gwattownie spadta, a w latach 2018-2019 lekko wzrosta. W 2020 r. w Koszalinie nie
odnotowano transakcji obejmujgcych nieruchomosci  zabudowanych  budynkami
mieszkalnymi. W Szczecinie gwattowny wzrost ceny nastgpit w Il kwartale 2020 r.,
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a wartosc ta wzrosta jeszcze bardziej na koniec roku. Wzrost koncowej wartosci w stosunku
do ceny z poczatku roku wynidst 160%. W Swinoujsciu, w latach 2016-2019 cena utrzymywata
sie na podobnym poziomie. W | kwartale 2020 r. wzrosta o 46%. Pomimo zatamania ceny
w lIl kwartale 2020 r., osiggneta ona na koniec analizowanego okresu warto$¢ najwyzsza
(Tab. 130).

Tab. 130. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego
w latach 2015-2020

2020
Jednostka

samorzadowa 201 2006 | 2017 | 2018 | 2019 k\IN. dynamika k:/Iv. dynamika kI\I/!/ dynamika kI\\//v dynamika
Wojewodztwo 04 | 182 213 206 237 | 206 87% | 392 190% 267 68% | 340 127%
zachodniopomorskie
Koszalin 51 255 88 | 95 | 102 - - - - - - - -
Szczecin 612 | 514 | 648 646 | 755 | 520 69% | 69 133% | 1140 164% | 1344 118%
Swinoujécie 807 | 1098 | 1277 | 1237 | M52 | 1677 146% | 2132 127% | 1235 58% | 2901 235%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rynek nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie dolnoslaskim w zakresie srednich cen
wykazywat sie duzym zréznicowaniem w zaleznosci od badanej jednostki samorzadowe;j,
jak rowniez na przestrzeni analizowanych lat. W ujeciu cen dla catego wojewddztwa od
2015 r. obserwowano stabilny wzrost do 2019 r., nastepnie w ujeciu kwartalnym w 2020 r.
wystepowaty wahania cenowe od 78% do 138% wzgledem poprzednich okreséw. Finalnie
najwyzszy poziom srednich cen dla badanego okresu wystapit w IV kwartale 2020 r.

W przypadku miast wchodzacych w sktad analizy wystepowaty znaczace wahania
w poszczegolnych okresach. W Jeleniej Gorze najnizszy poziom srednich cen wystepowat
w 2016 r. W | kwartale 2020 r. mozna natomiast zaobserwowac znaczacy, prawie 200%
wzrost poziomu cen w stosunku do 2019 r. Nastepnie w kolejnym kwartale ceny osiggnety
wyraznie najwyzszy putap o 315% wyzszy w stosunku do | kwartatu, w pozostatej czesci roku
ceny spadaty. W Legnicy poziom srednich cen byt bardzo zréznicowany, najwyzsze ceny
wystapity w 2018 r., natomiast najnizsze w 2016 r. W 2020 r. poziom cen rost na przestrzeni
I-1ll kwartatu z ok. 130 zt/m? do ponad 290 zt/n?, a nastepnie spadt do ok. 260 zt/m? na koniec
roku. W przypadku Watbrzycha w okresie lat 2015-2019 ksztattowaty sie wahajace ceny,
najwyzsze w 2018 r. Wil kwartale 2020 r. nastgpit spadek do najnizszego poziomu w badanym
okresie, w kolejnych dwdch kwartatach ceny nie odnotowaty znaczacych zmian, natomiast
w ostatnim kwartale wzrost osiggnat poziom ok. 160 zt/m? Wroctaw cechowat sie
najwieksza rozpietoscig cenowg sposrod badanych jednostek. W latach 2016-2019 ceny
miescity sie w zakresie ok. 90-140 zt/m?. W 2020 r. nastapit bardzo duzy wzrost srednich
cen o 577% w | kwartale w stosunku do 2019 r., nastepnie o 130% w kolejnym kwartale
osiggajac najwyzszy poziom ok. 916 zt/m?, w kolejnych dwdch kwartatach wartosci byty
nizsze - kolejno ok. 530 zt/m?oraz ok. 757 zt/n¥ (Tab. 131).
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Tab. 131. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2015-2020

2020

SIELE 2015 2016 2017 @ 2018 2019 I I in v

samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewodztwo 2 30 4 53 é 52 85% 64 123% 50 8% 69 138%
dolnoslaskie
Jelenia Géra 36 20 50 96 66 130 197% 410 315% 163 40% 107 66%
Legnica 168 118 - 271 201 130 65% 163 125% 291 179% 259 89%
Watbrzych 151 168 146 208 166 19 2% 124 104% 123 99% 160 130%
Wroctaw 104 92 137 106 122 704 577% 916 130% 530 58% 757 143%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Poziom srednich cen dla jednostek samorzadowych wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
byt w wiekszosci najnizszy w 2015 r. Wyjatek stanowita Bydgoszcz, gdzie nizszy poziom cen
wystapit w 2019 r. Ogolny poziom cen w wojewddztwie rost w badanym okresie do | kwartatu
2020 r., w Il kwartale nastapit spadek do 77% wartosci z poprzedniego okresu. W kolejnych
kwartatach ponownie wystgpit wzrost do ok. 45 zt/m? nieznacznie wyzszego poziomu niz na
poczatku 2020 r.

W przypadku Bydgoszczy najwyzsze ceny odnotowano w 2017 r. prawie 440 zt/m?. Poziom
cen w 2020 r. nie odbiegat od poprzednich lat. Pierwsze dwa kwartaty cechowat wzrost -
kolejno 160% i 107% wartosci poprzedniego okresu, nastepnie nastapit zauwazalny spadek
do 84% oraz ponowny wzrost do poziomu zblizonego w Il kwartale 2020 r. W Grudzigdzu
wyrazne wystepowaty wahania cen, dynamiczny wzrost trwajacy do 2017 r. ulegt
odwrdceniu do 2019 r. Poczatkowo w 2020 r. wystapit wyrazny wzrost do ok. 127 zt/m?,
jednakze w Il i lll kwartale ceny spadty do ok. 92 zt/m? natomiast w ostatnim kwartale
odnotowano wzrost do najwyzszego poziomu w catym badanym okresie - ok. 176 zt/n. Ceny
w Toruniu nalezaty do najwyzszych w wojewddztwie, w latach 2015-2018 ich poziom byt dos¢
stabilny, a wyrazny wzrost wystapit w 2019 r., nastepnie na przestrzeni kwartatow 2020 r.
wystepowaty naprzemienne wzrosty i spadki mieszczace sig w zakresie ok. 450-540 zt/m?.
Ostatnie badane miasto, Wtoctawek wykazywato sie stosunkowo stabilnym poziomem cen
od 2015 r. do Il kwartale 2020 r. w przedziale ok. 150-200 zt. W lIl kwartale nastgpit bardzo
duzy wzrost do prawie 540 zt/m? oraz nastepnie spadek w ostatnim kwartale do ok.
245 zt/m? (Tab. 132).

Tab. 132. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewodztwa kujawsko-pomorskiego w latach
2015-2020

Jednostka 2020

samorzadowa ) “ 2y 2018 2009 k\IN dynamika kcv. dynamika kI‘I,:’ dynamika kls\/\// dynamika
Wojewodztwo 12 23 2 35 39 44 113% 34 7% 37 109% 45 122%
kujawsko-pomorskie
Bydgoszcz 22 | 380 438 | 342 | 19 319 160% | 340 107% | 286 84% | 33 7%
Grudziadz 7 m9 | 133 105 2 | 121 138% 9 72% 92 0% | 176 191%
Torur 277 300 300 @ 304 | 587 487 83% | 53 0% | 452 84% | 496 10%
Wroctawek %9 | 159 | 187 | 18 | 159 | 19 123% | 77 90% | 539 305% @ 245 45%

Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS

Poziom srednich cen miat w wojewddztwie lubelskim bardzo zréznicowany charakter
w zaleznosci od jednostki administracyjnej. W ujeciu ogdlnym odnotowano wzrost na
przestrzeni lat 2015-2019, nastepnie minimalny spadek w | kwartale 2020 r., podobny poziom
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cen wystepowat w Il kwartale oraz w Il i IV kwartale 2020 r. wzrost do ok. 19 zt/m?. W Biatej
Podlaskiej poziomy cen cechowaty sie duzymi wahaniami w poszczegolnych okresach.
Zakres 80-130 zt/m? wystepowaty w latach 2015-2016 r. oraz 2018-2019 r., wysoki przyrost
nastgpit w 2017 r. do ok. 235 zt/m2. W przypadku 2020 r. w pierwszych trzech kwartatach
ceny ksztattowaty sie stosunkowo stabilnie w zakresie 135-145 zt/n?, a w IV kwartale
wzrosty do ponad 280 zt/m?%. W Chetmie wystepowato znaczace zrdznicowanie cen
w poszczegolnych okresach. Najnizsze odnotowano w 2018 r. nieco ponad 100 zt/m?,
natomiast najwyzsze w Il i lll kwartale 2020 r. ok. 215 zt/n. Lublin cechowat sig najwyzszym
poziomem srednich cen, ktory byt rowniez dosc¢ zréznicowany. Najnizsze ceny wystepowaty
w latach 2016-2017 i w | kwartale 2020 r. w zakresie ok. 268-277 zt/n?, natomiast najwyzsze
w 2018 r. oraz Il kwartale 2020 r. - kolejno ok. 440 zt/m?i 468 zt/m?. W Zamosciu nastapit
wyrazny spadek cen w poczatkowym okresie do ok. 90 zt/m?w 2018 r. oraz wyrazny wzrost
w kolejnym roku, do ok. 144 zt/m?. Na przestrzeni 2020 r. odnotowano spadki w pierwszych
dwoch kwartatach - kolejno 107 zt/n? oraz 103 zt/m¥, nastgpnie wzrosty do ok. 125 zt/m?
i najwyzszej kwoty prawie 220 zt/m? na koniec roku (Tab. 133).

Tab. 133. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2015-2020

Jednostka

2020

samorzadowa &R ) Y ZU U I“IN dynamika k::v. dynamika I“"L dynamika kl\\l\ll dynamika
Wojewddztwo lubelskie 8 10 12 14 18 17 94% 17 100% 19 12% 19 100%
Biata Podlaska 80 78 235 109 128 145 113% 135 93% 144 107% 281 195%
Chetm 140 203 142 103 164 14 70% 215 189% 216 100% 168 78%
Lublin 399 275 271 440 424 268 63% 468 175% 332 N% 381 115%
Zamos¢ 191 102 103 89 144 107 6% 103 96% 125 121% 218 174%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Poziom srednich cen w wojewodztwie lubuskim wykazywat sie stosunkowo stabilnym
wzrostem na przestrzeni badanych lat. Wyjatek stanowit Il kwartat 2020 r., gdzie wystapit
bardzo znaczacy wzrost do ok. 95 zt/m? w poréwnaniu z pozostatym okresem. W Gorzowie
Wielkopolskim zmiany poziomu srednich cen byty dos¢ zréznicowane, w latach 2015-2019
w zakresie ok. 94-112 zt/m?, nastepnie odnotowano wyrazny wzrost do ok. 204 zt/m?
w | kwartale 2020 r. oraz spadki w Il i lll kwartale - kolejno 196 zt/m?i 123 zt/m?, w ostatnim
kwartale ceny nie ulegty zauwazalnej zmianie. W Zielonej Gorze wystepowato najwigksze
zréznicowanie cenowe W wojewodztwie. Wyraznie najwyzszy poziom srednich cen
(ok. 466 zt/m?) zanotowano w 2015 r., natomiast najnizsze ok. 126 zt/m? w 2018 r. Przez
wigkszos¢ 2020 r. ceny nie podlegaty znaczagcym wahaniom, w pierwszych trzech
kwartatach wynosity ok. 220-260 zt/n?, natomiast na koniec roku ponad 310 zt/m? (Tab. 134).

Tab. 134. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2015-2020

Jednostka

2020

samorzadowa 2005 2016 201 2018 2009 k\IN dynamika kcv. dynamika kI‘I,:’ dynamika kI\\A// dynamika
Wojewddztwo lubuskie 1 1 23 23 26 34 131% 95 279% 33 35% 42 127%
Gorzow Wielkopolski 94 12 103 106 101 204 202% 196 96% 123 63% 123 100%
Zielona Gora 466 212 340 126 154 253 164% 263 104% 221 84% 3n 141%

Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie tddzkim wystepowat stosunkowo stabilny trend rosnacych srednich cen,
nieznaczny spadek wystgpit w 2019 r. Najnizszy poziom ok. 18 zt/m? odnotowano w 2015 r.
Na przestrzeni | i Il kwartatu 2020 r. wystepowat wzrost, nastepnie spadek w lll kwartale
i ponowny wzrost w IV kwartale, do najwyzszego putapu w badanym okresie - ok. 41 zt/m?.
W przypadku todzi odnotowano najwyzsze ceny w wojewddztwie, w poczatkowym okresie
lat 2015-2017 wystepowat wzrost do najwyzszego poziomu ok. 380 zt/n?, nastepnie spadek
do najnizszego - ok. 240 zt/m? w 2019 r. W 2020 r. zakres cen byt stosunkowo stabilny,
w | i Il kwartale wystepowat wzrost - z ok. 290 do 315 zt/n?, natomiast w Il i IV spadek -
ok. z 310 do 284 zt/m?. W Piotrkowie Trybunalskim lata 2015 i 2016 wigza sig z najwyzszym
oraz najnizszym poziomem srednich cen w badanym okresie - kolejno ok. 118 zt/n?
i 237 zt/m% W kolejnych latach zakres cen byt stosunkowo stabilny i wynosit ok. 127-160
zt/m?, wyrozniajacy byt za to Il kwartat 2020 r. gdzie poziom cen osiggnat prawie 210 zt/m?.
W przypadku powiatu sieradzkiego poziomy cen byty nizsze od wojewddzkich, najnizsze
w 2015 r., a najwyzsze w Il kwartat 2020 r. W Skierniewicach ceny wykazywaty duze wahania
od niecatych 100 zt/m? w latach 2016 i 2019, w pozostatych okresach ceny ksztattowaty sie
w zakresie ok. 110- 155 zt/m?, do ponad 220 zt/m?w Il kwartat 2020 r. (Tab. 135).

Tab. 135. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie todzkim i w wybranych miastach wojewddztwa tddzkiego w latach 2015-2020

Jednostka 2015

2016

2017

2018

2019

2020

[\

samorzadowa o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
Wojewddztwo todzkie 18 28 30 31 29 34 A 38 12% 34 89% 4 121%
6d7 305 362 | 378 | 304 | 241 288 120% 315 109% 309 98% | 284 92%
Piotrkéw Trybunalski n8 | 237 | 160 121 135 154 4% | 209 136% 140 67% 130 9%
Sieradz (dane dla 8 9 15 1 13 10 1% 20 200% 1 55% 1 145%

powiatu)
107 98 | 155 | 153 9% | 139 8% | 222 160% @ 128 58% n7 9%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W jednostkach samorzadowych wojewddztwa matopolskiego najnizsze poziomy cen
wystepowaty w poczatkowych latach badanego okresu, natomiast najwyzsze w 2020 r.
W ujeciu ogdlnym matopolskie odnotowywato wzrost cen do ponad 120 zt/m? 2019 r.,
nastepnie w | kwartale 2020 r. spadek do niecatych 100 zt/n? oraz wzrost do ponad 140 zt/m?
w Il kwartale, w kolejnych dwoch kwartatach wystapit podobny schemat, przy czym ceny
byty nieznacznie nizsze. W Krakowie, ktory cechowat sie najwigkszym poziomem cen,
wystgpita rowniez najwigksza rozpigtos¢ cenowa. Najnizszy poziom ok. 436 zt/m?
odnotowano w 2016 r., kwartalne wahania w 2020 r. zawieraty si¢ w ponad 600 zt/n?
w | i lll kwartale, przez prawie 800 zt/m* w IV kwartale do prawie 950 zt/m? w I kwartale.
Duza rozpigtos¢ cen wystepowata w Nowym Saczu, gdzie najnizszy poziom cen w 2015 r.
wynosit ok. 130 zt/m?, w pozostatych okresach do | kwartatu 2020 r. ceny miescity sie
w zakresie ok. 140-190 zt/m?, wyrazny wzrost nastgpit od Il kwartatu do poziomu
ok. 480 zt/m?, po nieznacznym spadku w kolejnym kwartale, na koniec roku odnotowano
srednig cene o wysokosci prawie 520 zt/m? W Tarnowie zakres cen miescit sie przez
wigkszo$¢ badanego okresu w przedziale ok. 155-220 zt/m?, za wyjatkiem niecatych
100 zt/m?w 2017 r. oraz ponad 300 zt/n? w IV kwartale 2020 r. (Tab. 136).
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Tab. 136. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2015-2020

Jednostka

2020

2015 = 2016 2017 2018 2019 | ] Il . I ] v ;
o, dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika
53 64 102 16 124 97 78% 142 146% 88 62% 134 152%
504 436 575 640 623 637 102% 949 149% 609 64% 770 126%
126 138 185 173 179 186 104% 479 258% 424 89% 519 122%
185 172 97 218 186 221 19% 167 76% 155 93% 302 195%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Poziomy cen w analizowanych jednostkach samorzadowych w wojewodztwie mazowieckim
byty bardzo zréznicowane. W ujeciu ogolnym dla wojewodztwa najnizsze ceny wystepowaty
w latach 2015 i 2019 - niecate 50 zt/m? Wyrdzniajacy sie poziom cenowy odnotowano
w 2016 r. prawie 80 zt/m? oraz w Il kwartale 2020 r. ponad 80 zt/m?. W pozostatych
kwartatach 2020 r. ceny byty stabilne w okolicach 65 zt/m?. W przypadku powiatu
ciechanowskiego mozna zaobserwowac tendencje rosnacg dla srednich cen, jednakze
wystepowaty zauwazalne wahania cenowe dla pojedynczych okreséw. Najnizsze ceny
ok. 9 zt/m? odnotowano w 2015 r., a najwyzsze prawie 30 zt/m? w IV kwartale 2020 r. Zakres
cen w Ostrotece byt bardzo zréznicowany i pozbawiony konkretnych trendéw. W wigkszosci
badanego okresu wynosit ponizej 200 zt/m?, od najnizszej wartosci ok. 130 zt/n?,
w Il kwartale 2020 r. Ponad 200 zt/m? wystepowato w latach 2018-2019 oraz w Il kwartale
2020 r. Duze zréznicowanie wystepowato rowniez w Ptocku, gdzie najnizsze ceny, ok.
165 zt/my wystgpity w 2016 r., a najwyzsze prawie 280 zt/m? w IV kwartale 2020 r. WRadomiu
poziomy cen przez wiekszos¢ okresu ksztattowaty sie na poziomie ponad 200 zt/n?,
najwigcej prawie 255 zt/m? w IV kwartale 2020 r., natomiast ponizej wspomnianego putapu
w 2018 r. i Il kwartatu 2020 r. oraz w 2017, gdy byty najnizsze ok. 172 zt/m? W Siedlcach
poziomy cen wykazywaty duze zréznicowanie od ok. 100 zt/m? w 2015 r. do ponad 320 zt/m?
w 2017 r. Zmiany cen w 2020 r. wykazywaty spadek w | i Il kwartale - kolejno ok. 230 zt/m?
i 150 zt/m?, nastepnie wzrost do niecatych 220 zt/m? w kolejnym oraz finalnie spadek na
koniec roku do ok. 170 zt/m?. W przypadku Warszawy poziomy cen byty wyraznie najwyzsze
sposrod badanych jednostek. Najwyzszy putap ceny ok. 2 010 zt/n? osiaggnety w 2016 r.,
a najnizszy ok. 900 zt/m?w 2019 r. W 2020 r. pierwsze dwa kwartaty wigzaty sie ze wzrostem
cen - kolejno ok. 1220 zt/m? oraz niecate 1 380 zt/m?, w lIl kwartale nastgpit spadek do
niecatych 1 040 zt/m? oraz nieznaczny wzrost do niecatych 1070 zt/n? (Tab. 137).

Tab. 137. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewodztwa mazowieckiego w latach 2015-2020

Jednostka 2015

2016

2017

2018

2019

2020
1l [\

samorzadowa k\IN dynamika k\:v. dynamika . dynamika o, dynamika
Wojewodztwo 4 79 53 66 46 66 143% 8l 123% 66 81% 65 98%
mazowiecka
Ciechangw (dane dla 9 14 12 n 19 il 58% 21 191% 28 133% 29 104%
powiatu)
Ostroteka 51 | 185 | 156 208 224 141 63% | 206 146% 128 62% 131 102%
Ptock 169 165 | 197 | 235 | 182 217 9% 198 9% | 199 0% | 279 140%
Radom 20 236 M2 | 193 | 209 242 6% 192 9% | 242 126% | 254 105%
Siedlce 102 | 294 326 260 292 230 79% | 148 64% 217 %1% 170 78%
Warszawa 1325 201 | 126 | 1086 @ 905 & 1222 135% | 1377 13% | 1038 75% | 1067 103%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie opolskim poziom cen charakteryzowat sig stabilnym trendem wzrostowym
w latach 2015-2019, natomiast kwartalne ceny w 2020 r. wykazywaty wahania. Najnizszy
poziom w catym okresie to ok. 11 zt/m?, natomiast najwyzszy 30 zt/m? wystagpit w IV kwartale
2020 r. W przypadku Opola poziomy cen ulegaty wahaniom w poszczegdlnych latach.
W pierwszych trzech kwartatach 2020 r. nastepowat wzrost do najwyzszego poziomu
ok. 255 zt/m?, natomiast najnizsze ceny 142 zt/m? wystapity w 2015 r. (Tab. 138).

Tab. 138. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie opolskim i Opolu w latach 2015-2020

Jednostka 2l

2015 = 2016 2017 2018 2019 | ] Il . I ] v ;
samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewddztwo opolskie 1 13 21 23 26 20 7% 25 125% 23 92% 30 130%
Opole 142 203 188 205 194 195 101% 216 Mm% 255 118% 190 75%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Jednostki samorzadowe wojewodztwa podkarpackiego cechujg sie duzym zréznicowaniem
poziomu srednich cen. W ujeciu ogdlnym wystepowat dynamiczny wzrost cen w latach 2015-
2018, nastepnie nastapity wahania ich poziomow. Najnizsza wartosc ok. 15 zt/m? wystapita
w 2015 r., natomiast najwyzsza ok. 46 zt/m? w IV kwartale 2020 r. W Krosnie ceny odnotowaty
bardzo wyrazne, skokowe zmiany poziomu. Najnizsza kwota ok. 77 zt/m? pojawita sie
w 2017 r, a najwyzsza ok. 325 zt/m? rok wczesniej. W przypadku 2020 r., wartosci
w Il i Il kwartale byty zauwazalnie nizsze niz w pozostatych. W Przemyslu przez wiekszos¢
badanego okresu poziom cen miescit si¢ w zakresie ok. 57-120 zt/m?, wyjatki stanowity
2018 r. prawie 210 zt/n? oraz Il kwartale 2020 r. ok. 45 zt/m?. Poziom cen w Rzeszowie
nalezat do najwyzszych w wojewddztwie, jednakze byt zroznicowany w poszczegdlnych
latach. Najnizszy putap ok. 157 zt/m? wystepowat w 2016 r., a najwyzszy ok. 316 zt/m?
w IV kwartale 2020 r. W Tarnobrzegu wystepowat stosunkowo stabilny zakres cen od
ok. 52 zt/m? do niecatych 100 zt/n?, za wyjatkiem IIl kwartatu 2020 r. - cena ok. 136 zt/n?
oraz najwyzszej kwoty ok. 145 zt/m? w 2018 r. (Tab. 139).

Tab. 139. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2015-2020

Jednostka zéed

samorzadowa &R L) Uy LU G k\IN. dynamika k::v. dynamika kl‘l’:l dynamika kl‘\,lv dynamika
Wojewodztwo 5 20 25 43 38 30 %% 3 % 3 95% | 46 131%
podkarpackie
Krosno 129 325 77 114 100 189 189% 97 51% 116 120% 204 176%
Przemysl 72 57 95 208 71 m 144% 45 4% 115 256% 19 103%
Rzeszéw 189 157 187 253 223 181 81% 270 149% 231 86% 316 137%
Tarnobrzeg 68 52 69 145 87 56 64% 68 121% 136 200% 97 N%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie podlaskim mozna zaobserwowac wzrost poziomu cen w jednostkach
samorzadowych. Najnizsze poziomy cen wystepowaty w poczatkowych latach badanego
okresu, dla wojewodztwa oraz Biategostoku byt to 2015 r., w tomzy 2016 r. oraz 2018 r.
w Suwatkach. Ceny dla wojewodztwa odnotowaty liniowy wzrost z poziomu ok. 7 zt/m? do
wyraznie najwyzszej wartosci ok. 45 zt/m? w IV kwartale 2020 r. Biatystok osiggat wyraznie
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najwyzsze ceny nieruchomosci mieszczace sie przez wiekszosC okresu w przedziale
ok. 380-490 zt/m?, za wyjatkiem 2015 r. i najnizszych cen ok. 260 zt/m? oraz relatywnie
wysokich w 2019 r. - niecate 610 zt/m?, oraz w Il i Ill kwartale 2020 r. - kolejno ponad
650 zt/m? i 515 zt/m?. Zakres cen w tomzy byt bardzo zrdznicowany, wyraznie najnizszy
poziom ok. 120 zt/m? wystapit w 2016 r., natomiast najwyzszy - prawie 330 zt/m? w | kwartale
2020 r. Duze wahania cen wystepowaty w Suwatkach (najnizsze wartosci ok. 67 zt/m?
odnotowano w 2017 r., natomiast najwyzsze - prawie 390 zt/m* w Il kwartale 2020 r.).
Dodatkowo ceny w poszczegolnych kwartatach byty zauwazalnie wyzsze niz w poprzednich
okresach (Tab. 140).

Tab. 140. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci

w wojewddztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewodztwa podlaskiego w latach 2015-2020

Jednostka 2l
samorzadowa Gl L) L UL Ly I dynamika I dynamika . dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 7 10 1 17 18 18 00% 2 2% 23 05% 45 196%
podlaskie
Biatystok 292 473 413 382 607 450 4% 653 145% 515 79% 491 95%
tomza 257 121 170 268 169 328 194% 220 67% 203 92% 203 100%
Suwatki 102 - 67 99 m 132 19% 387 293% 208 54% 227 109%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Poziom cen w wojewddztwie pomorskim wykazywat sie dynamicznym wzrostem w latach
2015-2018 z ok. 15 zt/m? do prawie 90 zt/m?. Zauwazalne obnizenie cen nastgpito
w Il Il kwartale 2020 r. do poziomu ponizej 70 zt/m?, w pozostatych okresach byto to co
najmniej ok. 80 zt/m?. W Gdansku poziomy cen wykazywaty tendencje rosnaca do 2019 r.
z ok. 425 zt/m?, do ponad 670 zt/m?. W pierwszych trzech kwartatach 2020 r. nastgpito
odwrocenie trendu, natomiast w ostatnim kwartale ceny wzrosty do najwyzszego poziomu
ok. 775 z/n?.

Tab. 141. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie pomorskim i w wybranych miastach wojewodztwa pomorskiego w latach 2015-2020

Jednostk 20z
3 kw. Y kw. Y w, W w Y

Wojewodztwo 5 3 8 88 8l 8 06% 69 80% 69 00% 86 125%
pomorskie

Gdarisk w6 &6 | 497 577 612 62 92% | 6n 98% 517 8% T4 150%
Stupsk - &5 | 80| T4 686 93 183% | 142 156% | 806 57% | 109% 136%
powiat gdariski 2B w6 M| B %0 9 03% | 66 ™% | &2 95% 67 107%
powiat kartuski 38 59 103 102 88 78 8% 98 6% 88 90% 8 97%
powiat

nowodworski 9 e 93 19 90 200 2% % 4% 100 08% | 276 275%
powiat

wejherowski 8 33 18 8 % 90 0% 78 87% 7 g% | 48 67%
Gdynia bd 65 830 74 686 913 133% | 1424 156% 806 57% | 109% 136%
Sopot 792 980 1286 2415 2380 3357 W% | 2548 %% 379 0% | 319 85%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W przypadku Stupska najwyzszg wartos¢ 1 m? nieruchomosci gruntowych odnotowano
w Il kwartale 2020 r., a wzrost ceny wzgledem kwartatu poprzedzajgcego wynidst blisko
60%. W pozostatych dwoch kwartatach cena nadal byta niestabilna i zmieniata sie na
poziomie 40%. Wérdd jednostek samorzadowych wchodzacych w sktad wojewodztwa
pomorskiego najwyzszg wartos¢ 1 m? nieruchomosci gruntowych na koniec 2020 r.
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odnotowano w Sopocie. Znaczacy wzrost ceny w 2020 r. zaobserwowano takze w powiecie
nowodworskim, natomiast w powiecie gdanskim i wejherowskim ceny gruntow spadty
o blisko 30% i 50%. Ceny w powiecie kartuskim utrzymywaty sie na podobnym poziomie od
2019 r. (Tab. 141).

W wojewddztwie $laskim wystapit znaczacy wzrost cen w latach 2015 2016 . z ok. 25 zt/m?
do ponad 120 zt/m?, w kolejnych okresach ceny byty stosunkowo stabilne mieszczac sie
w przedziale 92-100 zt/m?. W Bielsku-Biatej najnizszy poziom cen - ok. 180 zt/m? wystapit
w 2017 r., natomiast najwyzszy - ok. 410 zt/m? w 2016 r. Na przestrzeni 2020 r. obserwowano
trend spadkowy z ok. 360 zt/m? do niecatych 200 zt/m? W Bytomiu do 2018 r. notowano
rosngce ceny z ok. 60 zt/m? do 385 zt/m? w 2020 r. wystepowaty wahania cenowe
w przedziale ok. 265-440 zt/m?. W Chorzowie rowniez wystepowat trend wzrostowy, ktory
trwat do | kwartatu 2020 r. i obejmowat zakres od niecatych 100 zt/m? do ok. 430 zt/m?.
WII kwartale 2020 r. nastapit wyrazny spadek poziomu cen do ok. 170 zt/m? oraz w kolejnych
okresach wzrost do ok. 575 zt/m?. W Czestochowie obserwowane wahania cenowe dla lat
2015-2019 miescity sie w zakresie ok. 100-180 zt/m?. Ceny na przestrzeni 2020 r. byty wyzsze
i wynosity ok. 180-310 zt/m?.

Tab. 142. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie Slaskim i w wybranych miastach wojewodztwa $laskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
$laskie
Bielsko-Biata

Bytom

Chorzéw
Czestochowa

Dabrowa
Gérnicza
Gliwice
Jaworzno
Katowice
Mystowice
Piekary Slaskie
Ruda Slaska
Siemianowice
Slaskie
Sosnowiec
Swietochtowice
Tychy

Zabrze

powiat
bedzinski
powiat gliwicki
powiat
mikotowski
powiat rybnicki
powiat
tarnogérski
powiat
bierurisko-
ledziriski

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | : Il : 1] . \% .
o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
26 123 100 94 101 92 N% 95 104% 100 105% 96 96%
259 409 182 261 255 361 142% 266 4% 257 97% 197 7%
58 135 249 385 254 266 104% 442 166% 318 2% 360 113%
94 120 184 219 302 431 143% 167 39% 265 159% 574 217%
18 100 121 180 127 212 167% 312 147% 183 59% 202 Mm%
26 171 131 145 n7 101 87% 213 210% 147 69% 102 69%
203 858 259 253 263 198 75% 234 118% 59 25% 261 442%
121 148 n 183 217 200 92% 15 % 155 1045% 102 66%
32 84 168 105 121 101 84% 13 Mm% 130 16% 48 36%
209 210 210 167 295 305 103% 309 101% 222 2% 187 84%
417 122 181 181 287 195 68% 123 63% 397 322% 357 90%
105 133 T 225 165 Al 128% 165 8% 176 106% 225 128%
214 103 96 n7 181 192 106% 144 5% 202 140% 245 121%
126 177 166 293 197 300 152% 227 76% 224 99% 271 123%
196 69 93 376 275 225 82% 386 172% 1107 287% 794 2%
n9 243 242 213 204 330 162% 230 70% 384 167% 286 5%
86 416 140 347 164 132 80% 139 106% 238 1M% 189 80%
73 76 n9 128 125 85 68% 101 19% 87 86% 149 172%
18 40 60 65 67 72 107% 76 105% 78 103% 86 109%
72 89 15 150 i 133 N7% 107 81% 100 93% m Mm%
23 50 51 44 42 75 176% 81 109% 56 69% 54 97%
2 84 56 110 131 m 131% 130 76% 121 93% 153 127%
68 124 97 97 96 98 102% n7 118% 84 2% 123 146%

- konurbacja gérnoslaska

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Wsrod pozostatych jednostek wschodzacych w sktad konurbacji gornoslaskiej, najwyzszy
poziom cen nieruchomosci gruntowych na koniec 2020 r. odnotowano w Swietochtowicach.
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Wartosc ta wyniosta 794 zt/m? i byta 8 razy wyzsza od $redniej dla wojewodztwa. Na miejscu
drugim znalazty sie Piekary Slaskie z ceng réwng 357 zt/m?, a na miejscu trzecim Tychy
z wartoscig 286 zt/m?. Najnizsza cene - 48 zt/m? - odnotowano w Katowicach. Jej wartos¢
spadta 40% wzgledem wartosci z 2019 r. i byta jedynie o 10 zt wyzsza od wartosci z 2015r.
(Tab. 142).

W wojewodztwie swietokrzyskim poziom cen notowat wzrost do 2019 r. z ok. 11 zt/n?, do ok.
19 zt/m?. Kwartalne zmiany cen w 2020 r. wigzaty sig z nieznacznym spadkiem w | kwartale
oraz z powrotem do poziomu z roku poprzedniego w Il kwartale, a nastepnie spadkami
w Il i IV kwartale do ok. 14 zt/m? Ceny w Kielcach byty przez wiekszos¢ badanego okresu
stosunkowo stabilne w zakresie ok. 260-290 zt/n?, wyjatki stanowity Ill kwartat 2020 r.
z ceng niecatych 200 zt/m? oraz 2019 r. i | kwartat 2020 r. - kolejno ok. 330 zt/n? i 315 zt/m?
(Tab. 143).

Tab. 143. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie Swigtokrzyskim i Kielcach w latach 2015-2020

2020

FAIELE 2015 2016 2017 2018 2019 I I in v

samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika
Wojewodztwo n 12 14 18 19 1 84% 19 9% 16 84% 14 88%
swietokrzyskie
Kielce 257 265 262 216 332 315 95% 259 82% 198 76% 287 145%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie warminsko-mazurskim mozna zaobserwowac trend wzrostowy poziomu
cen na przestrzeni badanego okresu. Najnizszy poziom w 2015 r. wynidst ok. 10 zt/m?,
w pierwszych trzech kwartatach 2020 r. ceny wynosity 18 zt/m?, natomiast w ostatnim
kwartale nastapit wyrazny wzrost do ok. 27 zt/m?. Elblag cechowat sie zréznicowanym
poziomem cen gruntéw. Najnizszy odnotowano w 2015 r. (67 zt/m?), natomiast najwyzszy
w 2016 r. (1105 zt/m?). Duze wahania cenowe wystapity takze w Olsztynie, wyraznie niskie
ceny odnotowano w 2017 r. i Il kwartale 2020 - kolejno ok. 145 zt/n? i 185 zt/m?, wysokie
zakresy cen wystepowaty w 2015 r. oraz | kwartale 2020 r. - odpowiednio 410 zt/m?
i 440 zt/m? (Tab. 144).

Tab. 144. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewodztwa warminsko-mazurskiego w latach
2015-2020

Jednostka 2020

205 2016 | 2017 2018 2019 I . I ) il . v .
samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika

Wojewodztwo . 10 14 n 17 17 18 106% 18 100% 18 100% 27 150%

warminsko-mazurskie

Elblag 67 M05 | 218 | 213 178 | 139 78% 168 2% | 189 3% | 31 168%

Olsztyn 408 | 251 44 | 362 | 358 438 122% 186 L% | 3T 203% m 56%

Zrédto; opracowanie wtashe na podstawie danych z GUS

Poziom cen w wojewodztwie wielkopolskim notowat dynamiczny wzrost do 2018 r. (16 zt/m?-
43 zt/m?), natomiast po wahaniach cen w kolejnych okresach osiggnat najwyzsza wartosc
52 zt/m? w IV kwartale 2020 r. W Kaliszu réwniez nastapit wzrost cen do 2018 r. (wowczas
163 zt/m?), nastepnie spadek do najnizszego poziomu w kolejnym roku (110 zt/n). W2020 r.
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odnotowano ogdlny wzrost poziomu cen do najwyzszego poziomu ok. 170 zt/m?
w Il kwartale, natomiast w Il kwartale wystapit znaczacy spadek do poziomu ok. 120 zt/n?.
W Koninie wystepowaty wahania cen w badanym okresie, najnizsze ceny w 2018 r. (47 zt/m?)
oraz wyraznie najwyzsze 228 zt/m? w | kwartale 2020 r, w pozostatych okresach ceny nie
przekraczaty poziomu 100 zt/m?. W przypadku Leszna wyrdzni¢ mozna okres wzrostu cen
ze ok. 175 zt/m?w 2015 r. do ponad 380 zt/m? w 2018 r. Nastepnie po zauwazalnym spadku
w kolejnym roku oraz wzroscie w | kwartale 2020 r. nastapit trend spadkowy na przestrzeni
pozostatych kwartatow. W powiecie pilskim wystepowat stabilny trend wzrostu poziomu cen
do Il kwartatu 2020 r. z ok. 11 zt/m? do 63 zt/n?, a nastepnie wyrazny spadek w kolejnym
kwartale oraz nieznaczny wzrost w ostatnim. Przez wigkszos¢ badanego okresu w Poznaniu
wystepowaty bardzo wysokie poziomy cen od ok. 470 zt/m? do prawie 620 zt/n. Zauwazalnie
nizsze poziomy cen odnotowano w 2015 r. - ok. 275 zt/n? oraz w IV kwartale 2020 r. - ok.
125 zt/m?* (Tab. 145).

Tab. 145. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewodztwa wielkopolskiego w latach 2015-2020

samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie
Kalisz

Konin

Leszno

Pita

(dane dla powiatu)
Poznan

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | ] Il . n ] \% ]
o, dynamika o, dynamika oW, dynamika oW, dynamika
16 27 36 43 40 36 90% 49 136% 44 90% 52 118%
113 14 125 163 109 148 136% 17 79% 167 143% 157 946%
83 90 63 47 68 228 335% 96 42% 68 N% 93 137%
176 208 353 384 255 360 141% 345 96% 2N 79% 239 88%
n 13 18 23 31 41 132% 63 154% 32 51% 35 109%
275 618 506 590 540 470 87% 600 128% 604 101% 125 21%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Wojewddzki poziom cen w zachodniopomorskim notowat dynamiczny wzrost do 2018 r. z ok.
8 zt/m? do 43 zt/m? natomiast w kolejnych okresach wystepowaty wahania cenowe.
W przypadku Koszalina ceny ksztattowaty sie w postaci naprzemiennych wzrostow
i spadkdw, od najnizszej kwoty 66 zt/m? do ok. 140 zt/m?w 2018 r.

Tab. 146. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego w latach 2015-

2020

samorzadowa

Wojewddztwo
zachodniopomorskie
Koszalin

Szczecin
Swinoujécie

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | ’ Il . 1l : v ;
o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
8 19 39 43 40 25 62% 32 130% 29 N% 37 126%
66 110 95 139 132 - - - - - - - -
175 301 293 341 332 345 104% 312 90% 375 120% 601 160%
258 322 617 478 762 833 109% 888 107% 467 53% 1406 301%

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Zgodnie z dostepnymi danymi w 2020 r. na terenie miasta nie odnotowano transakgji
w analizowanym zakresie. Szczecin cechowat sie stosunkowo stabilnym poziomem cen
przez wiekszos¢ badanego okresu, mieszczac swoje ceny w zakresie 290-375 zt/n?,
odmiennymi skrajnymi wartosciami byt 2015 r. oraz IV kwartat 2020 r., gdzie ceny kolejno
wyniosty ok. 175 zt/m? oraz ok. 600 zt/m2 W przypadku Swinoujécia wystepowaty dtuzsze
okresy wzrostu cen przeplatane spadkami. Najnizszy poziom ok. 260 zt/m? odnotowano
w 2015 r., wysokie poziomy cen wystepowaty w 2020 r. za wyjatkiem wyraznego spadku
w lIl kwartale. Najwyzszy poziom cen ponad 1400 zt/m? osiggnat IV kwartat (Tab. 146).
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Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ogdtem dla
wojewodztwa dolnoslaskiego w latach 2016-2018 ulegata znaczacym wahaniom. Jej wartosc
spadta 0 12% w | kwartale 2020 r. i utrzymata sie na podobnym poziomie przez kolejne dwa
kwartaty. Na koniec 2020 r. ponownie ulegta obnizce. W Jeleniej Gorze gwattowny wzrost
ceny odnotowano w 2019 r. (110%). W | kwartale 2020 r. cena ponownie wzrosta, a kolejne
miesigce przyniosty jej spadek. Na koniec analizowanego okresu cena wrocita do poziomu
z 2018 r. W Legnicy, Watbrzychu i Wroctawiu ceny nieruchomosci gruntowych pod zabudowe
wahaty sie znaczaco na przestrzeni catego analizowanego okresu. W przypadku Legnicy
| kwartat 2020 r. przyniost 80% wzrost ceny, jednak juz w Il kwartale spadta ona okoto 50%.
W Watbrzychu podobna sytuacja wystapita na przetomie Il i IV kwartatu, a we Wroctawiu na
przetomie Il i Il kwartatu. 2020 r. (Tab. 147).

Tab. 147. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie dolnoslagskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
dolnoslaskie
Jelenia Gora
Legnica
Watbrzych
Wroctaw

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | : 1 . 1} " v :
o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
68 64 70 81 81 n 88% 73 103% n 97% 62 87%
26 14 18 50 104 110 106% 59 54% 73 124% 51 70%
69 102 - 181 135 243 180% 115 47% 204 177% 214 105%
34 66 42 10 90 95 106% 84 88% 202 240% 53 26%
519 555 1001 833 867 557 64% 127 228% 383 30% 951 248%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Warto$¢ sredniej ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe dla wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego rosta liniowo od 2015 r. do | kwartatu 2020 r. Kwartat drugi i trzeci
przynidst ponad 20% spadek ceny, jednak w kwartale czwartym cena wzrosta o ponad 40%
i przewyzszyta wartosc z kwartatu pierwszego. W Bydgoszczy najwyzsza cene odnotowano
juz w 2017 r. W kolejnych okresach cena wahata sie w granicy kilkunastu procent,
a w lll kwartale 2020 r. osiggneta wartos¢ najnizsza. Kwartat czwarty przyniost jej 40%
wzrost, jednak nie powrdcita ona do wartosci z poprzedzajgcych okresow. W przypadku
Grudzigdza poczatkowa cena omawianych nieruchomosci wahata sie znaczaco, osiagajac
najwyzsza wartos¢ w | kwartale 2020 r. Kolejne trzy kwartaty przyniosty jej stabilizacje.
W Toruniu cena takze ulegata duzym wahaniom. Gwattowny wzrost ceny odnotowano juz
w 2019 r. (wzrost 160%), a | kwartat 2020 r. przynidst jej 80% spadek. Cena na przestrzeni
kolejnych miesiecy 2020 r. ulegata dalszym wahaniom. We Wtoctawku, gwattowny wzrost
ceny odnotowano natomiast w Il kwartale 2020 r. (ponad 600% wzrost). W1V kwartale cena
ulegta jednak znaczacej obnizce, jednak nadal byta wyzsza od wartosci z poprzednich
okresow (Tab. 148).
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Tab. 148. Poziom srednich cen 1 n? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

w latach 2015-2020

Jednostka

2020

samorzadowa Gl L) L UL Ly k\IN dynamika k::v. dynamika k'\'/:’ dynamika kl‘\Al, dynamika
Wojewodztwo 53 65 60 63| 9% 69 3% | 62 90% = 53 85% 75 162%
kujawsko-pomorskie
Bydgoszcz 182 199 292 196 175 197 113% 184 93% 108 59% 151 140%
Grudziadz 33 41 37 73 59 89 151% 45 51% 45 100% 47 104%
Torun 197 185 193 262 681 135 20% 443 328% 227 51% 385 170%
Woctawek 128 145 104 96 108 228 2% 116 51% 832 N7% 331 40%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie lubelskim srednia cena 1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
ogotem od 2015 r. do | kwartatu 2020 r. byta bardzo niestabilna. Il kwartat 2020 r. przynidst
jej 55% wzrost i ten poziom wartosci utrzymat sie do konca roku. W Biatej Podlaskiej wysoki
skok cenowy odnotowano na przestrzeni 2019 r. i | kwartale 2020 r. (wzrost 35%). Cena
w |l kwartale wzrosta ponownie, jednak na koniec 2020 r. wynosita juz tylko 50% wartosci
z Il kwartatu. W Chetmie cena omawianego typu nieruchomosci wahata sie znaczaco na
przestrzeni wszystkich analizowanych okresow. W 2016 r. wzrosta o0 290%, a w nastepnym
roku spadta o ponad 50%. Takze w poszczegdlnych kwartatach 2020 r. zmieniata sie na
poziomie kilkudziesieciu procent. W Lublinie i Zamosciu ceny takze nie byty stabilne. Zmiana
cen w tych miastach w poszczegolnych kwartatach 2020 r. siegata nawet 50% (Tab. 149).

Tab. 149. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewodztwa lubelskiego w latach 2015-2020

Jednostka

2020

samorzadowa &R ) Y ZU U k\IN. dynamika k::v. dynamika kl‘l’:l dynamika kl‘\,lv dynamika
Wojewddztwo lubelskie 31 45 35 34 43 31 72% 48 155% 49 102% 49 100%
Biata Podlaska 66 84 81 il 87 118 136% 151 128% 141 93% il 50%
Chetm 37 143 67 39 59 77 131% 28 36% 62 221% 53 85%
Lublin 357 235 221 276 342 333 97% 464 139% 313 67% 334 107%
Zamos¢ 77 92 16 89 91 64 70% 48 5% 74 154% 110 149%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednig cene nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe dla wojewddztwa
lubuskiego w latach 2015-2019 charakteryzowata tendencja wzrostowa. Pierwszy kwartat
2020 r. przyniost 30% spadek tej wartosci, a kolejne dwa kwartaty gwattowny jej wzrost.
W ostatnim kwartale 2020 r. srednia cena dla wojewddztwa ulegta obnizeniu, jednak nadal
pozostata na wysokim poziomie w stosunku do wartosci z poczatkowych analizowanych
okresow. Cena na koniec badanego okresu byta wyzsza o okoto 110%. Cena w Gorzowie
Wielkopolskim pozostawata w latach 2017-2019 na tym samym poziomie. Pierwszy kwartat
2020 r. przynidst jej 25% spadek, a kwartat Il gwattowny wzrost na poziomie 100%. Wtrzecim
kwartale cena ulegta zatamaniu, a na koniec roku zblizyta sie do wartosci z drugiego
kwartatu. W Zielonej Gorze ceny omawianych nieruchomosci wahaty sie znaczaco
na przestrzeni catego analizowanego okresu. Najnizszg wartos¢ odnotowano w | kwartale
2020 r., natomiast juz w kwartale Ill wartosc ta wzrosta do 202 zt/m?. Na koniec roku wartos¢
ta spadta o okoto 20% (Tab. 150).
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Tab. 150. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo lubuskie

Gorzéw Wielkopolski
Zielona Géra

2020
2019 | ] Il . I ] v
o, dynamika dynamika oW, dynamika o,
25 59 53
55 79 95
94 202 160

2015 2016 2017 2018

dynamika
90%

120%

79%

14
64
192

18
97
131

30
72
197

34
73
176

36
73
220

69%
75%
43%

128%
204%
103%

184%
%
208%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie todzkim pierwszy gwattowny wzrost (100%) sredniej ceny 1 nv
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe odnotowano juz w 2016 r.
W latach 2017-2019 cena ulegta obnizeniu i pozostawata na podobnym poziomie. | kwartat
2020 r. przyniost jej 35% wzrost i wartosc¢ ta utrzymata sie do konca roku. W przypadku
todzi, cena osiggneta najwyzsza wartos¢ w 2017 r., a w 2018 i 2019 r. i w | kwartale 2020 r.
stopniowo spadata. Kwartat drugi przynidst jej 60% wzrost i na tym poziomie cena utrzymata
sie do konca analizowanego okresu. Poziom cen w Piotrkowie Trybunalskim ulegat
znaczacym wahaniom. W 2017 r. odnotowano 60% spadek ceny. W 2017 r. pozostata na
podobnym poziomie, jednak rok pozniej wzrosta o 280%. Kolejno odnotowano jej powolny
spadek na przestrzeni poszczegdlnych kwartatow 2020 r. Srednia cena nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe dla powiatu sieradzkiego utrzymywata sie na
podobnym poziomie. Jej wahania wynosity maksymalnie 30%. Cena w Skierniewicach rosta
liniowo w latach 2015-2017, a nastepnie, od 2018 r. do | kwartatu 2020 r., zaczeta gwattownie
spadac. Il lll kwartat przyniost jej podobny wzrost, a kwartat ostatni 30% obnizke (Tab. 151).

Tab. 151. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie todzkim i w wybranych miastach wojewodztwa tddzkiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo tédzkie

t6dz

Piotrkéw Trybunalski

Sieradz (dane dla
powiatu)
Skierniewice

2020

2015 2016 2017 2018 2019 | 1 I} v

o, dynamika o, dynamika oW, dynamika oW, dynamika

22 45 38 38 34 46 135% 42 N% 40 95% 44 110%
361 384 465 257 221 19 86% 307 161% 318 104% 290 N%
9 144 57 65 248 296 19% 235 79% 144 61% 105 73%
26 28 29 33 26 34 131% 44 129% 29 66% 31 107%

67 9 100 87 64 41 64% T4 180% m 150% 77 69%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewodztwie
matopolskim rosta liniowo od 2016 r. do 2019 r. Pierwsze trzy kwartaty 2020 r. przyniosty jej
spadek, natomiast na koniec 2020 r. jej wartosc zblizyta sie do wartosci z 2019 r. Najwyzsze
ceny omawianego typu nieruchomosci odnotowano w Krakowie. Ich wartosci znaczaco
zmieniaty sie od poczatku analizowanego okresu. Najnizszg cene odnotowano w Il kwartale
2020 r., a juz w kolejnym kwartale wartosc ta zwiekszyta sie o blisko 80%. Ostatni kwartat
roku przyniost kolejny gwattowny wzrost ceny. Osiggneta ona wowczas najwyzszg wartosé
na przestrzeni analizowanego okresu. Cena w Nowym Saczu osiggneta najwyzsza wartos¢
w 2017 r. i do | kwartale 2020 r. charakteryzowata jg tendencja spadkowa. W Il kwartale
2020 r. wzrosta o blisko 30%, lecz ponownie zaczeta spadac i na koniec roku osiggneta
wartosc najnizsza. W Tarnowie najnizsza cene odnotowano w 2016 r. Jej wartos¢ zmieniata
sie z roku na rok nawet o 50%. W | kwartale 2020 r. wzrosta o blisko 50% i utrzymata sie na
podobnym poziomie do Il kwartatu. WV kwartale nastapit jej 120% wzrost (Tab. 152).
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Tab. 152. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2015-

2020
2020

saﬁg’r‘;’s;';;a 2005 2006 2017 2018 2019 U | amami 1 wnamik W ek Vo ek
] . lynamika T lynamika . lynamika (. lynamika
Wojewodztwo 101 4 9% 97 108 85 9% 87 102% 78 90% 105 135%

matopolskie
Krakow 318 192 | 321 265 | 316 455 44% | 144 32% | 254 176% | 612 265%
Nowy Sacz 0 221 251 208 134 128 9% | 163 121% 101 62% 25 25%
Tarnow 168 | 100 103 | 146 13 166 W% 151 9% | 150 9% | 328 219%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Na przestrzeni analizowanego okresu najwyzsza wartosc sredniej ceny 1 m? nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe dla wojewddztwa mazowieckiego odnotowano
w 2018 r. Juz w roku nastepnym wartosc ta spadta o okoto 40% i byta wartoscia najnizsza.
Pierwsze dwa kwartaty 2020 r. przyniosty jej okoto 50% wzrost. W Il kwartale 2020 r. cena
sig zatamata, lecz na koniec roku zblizyta sig do poprzedniej wartosci. Ceny we wszystkich
omawianych miastach wojewodztwa mazowieckiego, a takze srednie ceny dla powiatu
ciechanowskiego, ulegaty znaczacym wahaniom na przestrzeni catego badanego okresu.
Rok 2020 przyniost w powiecie ciechanowskim podwyzke ceny, a jej koncowa wartos¢
wzrosta wzgledem 2015 . o blisko 170%. W Ostrotece | kwartale 2020 r. przyniost blisko 90%
podwyzke, jednak spadta ona w kolejnych kwartatach. Taka sama zaleznosc¢ wystapita takze
w Ptocku. W Radomiu gwattowny wzrost ceny nastgpit w Il kwartale 2020 r. (190% wzrost).
Na koniec roku cena powrdcita jednak do wartosci z poczatku roku. W Siedlcach | kwartat
2020 r. przyniost obnizke ceny, jednak w kolejnych kwartatach rosta ona liniowo i na koniec
badanego okresu zblizyta sie do wartosci z 2018 r. W Warszawie, w latach 2015-2018
zwiekszata sie stopniowo, a w 2019 r. ulegta 35% obnizce. Na przestrzeni 2020 r. cena takze
nie byta stabilna, a na koniec roku wzrosta o 40% wzgledem kwartatu poprzedzajacego
(Tab. 153).

Tab. 153. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewodztwa mazowieckiego w latach 2015-

2020
2020
sa.::g:;s:;?ﬂa e e 2l At ALY I dynamika l dynamika I dynamika Wy dynamika
3 w, Y w, Y w, Y w,
Wojewodztwo 9 M n4 133 76 10 5% 115 105% 8l 70% 107 132%
mazowieckie
Ciechangw (dane dla 34 02 55 40 55 6 Mm% 57 93% 70 123% 9 130%
78 197 | 17 105 120 223 186% 176 9% 92 52% | 103 112%
72 87 95 | 181 | 109 339 M% 197 58% | 197 100% | 139 %
245 M6 | 159 | 345 281 | 225 80% | 301 134% 872 290% | 207 26%
85 155 216 218 194 123 63% 157 128% 191 122% | 204 107%
801 | 1008 = 195 = 1367 | 881 988 % 802 8% | 797 9% | 1130 142%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewddztwie opolskim $rednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe rosta liniowo od 2015 r. do | kwartale 2020 r. W Ill kwartale ulegta blisko 20%
zatamaniu, jednak na koniec roku wracita do poziomu z | i Il kwartatu. W Opolu, w 2016 r-,
odnotowano 20% spadek ceny, jednak zaczeta ona rosnac i w Il kwartale 2020 r. osiggneta
najwyzszg wartos¢. W Ill kwartale ulegta 40% obniZeniu i pozostata na tym poziomie
do konica 2020 r. (Tab. 154).
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Tab. 154. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2015-2020

Jednostka

2020

2015 = 2016 2017 2018 2019 | ] Il . Il ] v ;
samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewddztwo opolskie 36 41 58 61 61 66 108% 65 98% 53 82% 64 121%
Opole 13 91 206 244 271 312 13% 337 108% 200 59% 194 97%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednig cene 1 n? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
podkarpackim w latach 2015-2018 charakteryzowata tendencja wzrostowa. W 2019 r.
i w | kwartale 2020 r. ulegta ona obnizeniu. W Il kwartale powrdcita do wartosci z 2019 r.
i ponownie zaczeta rosnac. Na koniec 2020 r. wyniosta 96 zt/m?, co wzgledem wartosci
z poczatku roku stanowito 60% wzrost. W Krosnie, w latach 2015-2019, a takze na przestrzeni
poszczegolnych kwartatéw 2020 r., cena ulegata znaczacym wahaniom. Na koniec 2020 r.
osiggneta wartosc 342 zt/m?, co oznacza 130% wzrost w stosunku do wartosci z | kwartatu.
W Przemyslu tendencja wzrostowa ceny utrzymata sie w latach 2015-2018. W kolejnych
analizowanych okresach cena podlegata wahaniom. Na koniec 2020 r. takze gwattownie
wzrosta i osiggneta najwyzsza wartosé. W Rzeszowie takze odnotowano gwattowny wzrost
ceny w ostatnim kwartale 2020 r. Wynidst on blisko 60%. Koncowa cena wzrosta o blisko
70% wzgledem ceny z | kwartale 2020 r. W Tarnobrzegu w latach 2015-2019 cena
nieruchomosci pod zabudowe zmieniata sie znaczaco z roku na rok. W | kwartale 2020 r.
osiggneta ona taka samg wartosc jak w 2016 r. i w kolejnych miesigcach 2020 r. zaczeta
rosng¢. Na koniec analizowanego okresu osiggneta wartos¢ 70 zt/m?, co oznacza 70%
w stosunku do ceny z | kwartatu 2020 r. (Tab. 155).

Tab. 155. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie podkarpackimi w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2015-

2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podkarpackie
Krosno
Przemysl
Rzeszow
Tarnobrzeg

2020

2015 2016 2017 2018

2019 | ’ Il . 1l : v ;
o, dynamika o, dynamika o, dynamika o, dynamika
39 45 48 72 69 60 87% 69 115% 73 106% 96 132%
38 102 48 88 70 146 209% 60 4% 68 113% 342 503%
27 31 42 68 33 44 133% 27 61% 43 159% 75 174%
201 160 145 200 160 166 104% 205 123% 178 87% 278 156%
56 4 43 102 66 4 62% 44 107% 52 118% 70 135%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena 1 n? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
podlaskim, pomimo niewielkiego zatamania ceny w Il kwartale 2020 r., rosta liniowo na
przestrzeni wszystkich analizowanych okresow. W poddanych analizie miastach
wojewddztwa podlaskiego sytuacja wygladata zupetnie inaczej. Najnizsza wartos¢ ceny
w Biatymstoku odnotowano w 2015 r., jednak juz w 2016 r. osiggneta ona wartoscé najwyzsza,
zwiekszajac sie 0115%. Wlatach 2017-2019 ulegata wahaniom, a w 2020 r. zaczeta stopniowo
rosng¢, jednak nadal nie osiggneta wartosci z 2016 r. W tomzy cena takze ulegata
znaczgcym wahaniom, a | kwartat 2020 r. przyniost jej 60% podwyzke, jednak juz w kolejnych
miesigcach zaczeta spadac. Natomiast 2020 r. przyniost takze wzrost ceny w Suwatkach,
pomimo jej zatamania w Il kwartale 2020 r. (Tab. 156).
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Tab. 156. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podlaskie
Biatystok
tomza
Suwatki

2020
2015 = 2016 2017 2018 2019 | ] Il . I ] v ;
o, dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika
16 21 33 37 45 47 1046% 42 89% 55 131% T 129%
326 699 355 510 490 357 73% 413 116% 461 12% 496 108%
198 93 n9 n9 176 279 159% 210 75% 133 63% 152 4%
50 41 59 73 n 19 168% 65 55% 147 226% 165 12%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
pomorskim zwigkszyta sie znaczaco w 2016 r. (ponad 60% wzrost). Przez kolejne trzy lata
pozostawata na podobnym poziomie. | kwartat 2020 r. przyniost jej kolejny wzrost, jednak
w kolejnych miesigcach ulegta ona obnizeniu. Podobna zaleznos¢ wystapita w Gdansku.
W Stupsku cena wzrosta znaczaco takze w 2016 r. (180% wzrost), jednak w 2018 r. ulegta
obnizeniu. Jej lekki wzrost odnotowano w | kwartale 2020 r., a w kolejnych miesigcach
2020 r. oscylowata w granicach 270-315 zt/m?. Najnizsze ceny nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe wsrdd jednostek samorzadowych wchodzacych w sktad
konurbacji tréjmiejskiej odnotowano w powiecie kartuskim. Ich wartos¢ nie przekroczyta
nawet 80 zt/m?. Bardzo niskie ceny omawianego typu nieruchomosci wystapity takze na
koniec 2020 r. w powiecie gdanskim. Na koniec analizowanego okresu ich wartos¢
oscylowata w granicach 60-70 zt/n?, co stanowito okoto 200% spadek w stosunku do ceny
z 2019 r. Najwyzsze ceny odnotowano natomiast w Gdyni i w Sopocie. W dwdch ostatnich
kwartatach 2020 r. ich poziom byt bardzo podobny (Tab. 157).

Tab. 157. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego w latach 2015-2020

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
pomorskie

Gdarisk
Stupsk

powiat gdaniski
powiat kartuski
powiat
nowodworski
powiat
wejherowski
Gdynia

Sopot

2020
2005 2016 2017 218 2009 k\IN. dynamika k::v. dynamika kI\IN dynamika kI\Yv dynamika
86 141 134 137 135 183 136% 106 58% 90 85% 106 118%
393 570 643 685 776 1008 130% 731 3% 504 69% 1085 215%
130 369 253 296 181 206 14% 317 154% 301 95% 268 89%
90 100 275 312 349 229 66% 116 51% 62 54% T4 119%
37 67 64 69 79 78 98% 70 90% 74 106% 80 108%
55 108 m 262 176 121 69% 105 87% 266 254% 364 137%
59 N4 97 97 m n 105% 73 63% 122 167% 99 82%
b.d. 782 1043 6N 768 1062 138% 813 7% m3 137% 899 81%
2141 848 661 1885 1201 100 8% 466 465% 1513 325% 872 58%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie $laskim, na przestrzeni analizowanego okresu, srednia cena 1 m?
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe osiggneta najnizsza wartosc
w 2015 r. Jej wartosc rosta do 2017 r., a w 2018 r. ulegta 30% obnizce. W 2019 r. wzrosta do
91 zt/m?, a w | kwartale 2020 r. osiggneta wartos¢ najwyzsza. Na koniec 2020 r. cena
wyniosta 89 zt/m?, co stanowi 6% spadek wzgledem wartosci z | kwartatu 2020 r. i 65%
wzrost wzgledem wartosci z 2015 r. Na koniec 2020 r. najwyzsza cene nieruchomosci
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gruntowych przeznaczonych pod zabudowe, posrod jednostek wchodzacych w sktad
konurbacji gornoslaskiej, odnotowano w Chorzowie (517 zt/m?). Na drugim miejscu znalazty
sie Piekary Slaskie z ceng réwna 403 zt/m?, a na trzecim Katowice z wartoscia 237 zt/m?.
Najnizszg cene odnotowano natomiast w powiecie rybnickim (35 zt/m?), Mystowicach
(57 zt/m?) i w powiecie mikotowskim (66 zt/m?). Wartosci w poszczegolnych okresach
rozktadaty sie w analizowanych miastach w bardzo rozny sposob. Ceny w wojewddztwie
slaskim nie podlegaty konkretnym tendencjom. Szczegdtowe dane dla wszystkich
analizowanych miast oraz powiatow wchodzacych w sktad konurbacji gornoslaskiej
przedstawia Tab. 158.

Tab. 158. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie slaskim i w wybranych miastach wojewddztwa $laskiego w latach 2015-2020

Jednostka At

samorzadowa Al At AL Al Aty I dynamika I dynamika i dynamika Ny dynamika
q w, Y w Y w Y w Y

\Ql’;‘si‘f:dnw° 54 79 85 62 9 95 104% 78 82% 88 113% 89 101%
Bielsko-Biata 143 176 179 183 n7 149 127% 98 6% | 222 227% m 50%
Bytom 33 73 92 152 | 159 19 122% | 104 5% | 154 148% 90 58%
Chorzéw 124 135 | 154 155 | 232 521 25% | 273 52% | 549 201% 517 94%
Czestochowa 110 53 86 106 8l 160 198% 130 8% | 144 m% | 233 162%
Dabrowa 154 70 8l 7 89 64 2% 127 198% 67 53% 105 156%
Gornicza
Gliwice 167 87 261 133 176 190 108% 201 106% 178 88% 141 9%
Jaworzno 95 77 142 93 131 104 80% 147 141% 102 70% 109 106%
Katowice 121 g2 138 97 | 331 | 786 233% 13 W% | 179 1048% | 237 20%
Mystowice 1 75 | 143 42 | 594 | 482 8% | 793 4% | 332 2% 57 17%
Piekary Slaskie 88 87 84 152 | 289 147 51% | 282 192% 161 57% | 403 250%
Ruda Slaska 68 78 130 189 | 145 9% 65% | 145 154% 147 102% 134 9%
g'l:g('iaem‘”'ce 109 86 55 100 107 155 145% 84 54% 7 86% 162 226%
Sosnowiec 97 | 107 86 93 | 109 110 100% 241 219% 154 64% 199 129%
Swietochtowice 105 90 91 307 239 - - 135 - 45 33% 176 391%
Tychy 64 | 166 169 190 | 128 250 195% 161 65% | 435 269% 198 45%
Zabrze 15 183 16 m 140 124 89% 138 m% | 238 173% 135 57%
powiat 7 g 202 M9 104 109 105% 75 69% 123 164% 9% 7%
bedzinski
powiat gliwicki 45 60 106 102 101 207 205% 120 58% 106 88% 126 19%
powiat 48 62 74 85 63 84 132% 66 9% 60 90% 66 110%
mikotowski
powiat rybnicki 23 33 40 4 30 3 101% 33 109% 35 106% 35 99%
powiat 220 147 121 9% 115 106 93% 85 80% 103 122% 8 4%
tarnogorski
powiat
bierurisko- 56 108 77 69 83 75 90% 99 132% 106 108% 106 100%
ledzinski

- konurbacja gérnoslaska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
Swietokrzyskim wzrosta o0 50% w 2016 r., a w latach 2017-2019 wahata sie w granicach 25%.
W Il kwartale 2020 r. wzrosta do 35 zt/m?, co byto najwyzszg wartoscig w analizowanym
okresie, jednak kolejne miesigce przyniosty jej kilkunastoprocentowa obnizke. Sytuacja
w Kielcach znaczaco odbiegata od sredniej wojewddzkiej. Jej gwattowny wzrost odnotowano
w 2019 r. (150%), jednak kolejne miesigce 2020 r. przyniosty jej raptowny spadek (Tab. 159).
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Tab. 159. Poziom $rednich cen 1 n? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie sSwietokrzyskim i Kielcach w latach 2015-2020

Jednostka 2020

2015 = 2016 2017 2018 2019 | : Il . Il ’ [\ ;
samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewcdztwo 6 24 9 24 30 29 97% 35 2% 2 % 23 85%
Swietokrzyskie
Kielce 180 153 294 248 620 57 92% 433 76% 331 76% 253 76%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Srednia cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe dla wojewddztwa
warminsko-mazurskiego wzrosta gwattownie w | kwartale 2020 r. (wzrost 165%), jednak
Il'i Il kwartat przyniost jej obnizke. Na koniec roku cena wzrosta do 38 zt/m? W Elblagu
w | kwartale 2020 r. odnotowano natomiast 70% spadek ceny. W kolejnych kwartatach
2020 r. wartosc ta ulegata wahaniom na poziomie 30-50%. W Olsztynie, blisko 100% wzrost
ceny odnotowano w Il kwartat 2020 r. (Tab. 160).

Tab. 160. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-
mazurskiego w latach 2015-2020

2020

FAIELE 2015 2016 2017 @ 2018 2019 I I in v

samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika
Wojewodztwo . 1 725 2 20 53 265% 27 51% 23 85% = 38 165%
warminsko-mazurskie
Elblag 98 89 161 97 183 53 29% 155 292% 110 N% 96 87%
Olsztyn 341 268 268 252 212 243 115% 476 196% 255 54% 327 128%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W wojewodztwie wielkopolskim w latach 2015-2020 zaobhserwowano ponad dwukrotny
wzrost cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe. Stawka 1 n? gruntu wzrosta z ok.
63 zt w 2015 r. do ok. 143 zt w IV kwartale 2020 r. Wowczas nastgpit najszybszy okresowy
przyrost cen w regionie, odznaczajacy sie 161% kwartalng dynamikg wzrostu. W catym
wojewodztwie, w pierwszym i trzecim kwartale 2020 r. zachserwowano spadek cen gruntu
(odpowiednio o 15% i 38%). Wysokie rozpietosci cen nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe charakteryzowaty takze lokalne rynki Wielkopolski. Najszybciej ceny rosty
w Poznaniu, gdzie na koniec 2020 r. zauwazono ponad dwukrotng zwyzke poziomu cen
transakcyjnych w poréwnaniu z 2015 r. (z 337 zt/m? do 686 zt/m?). Najnizszy przyrost
srednich cen nieruchomosci budowlanych zaobserwowano w Kaliszu - ceny z konca 2020 r.
byty zblizone do wartosci z 2015 r. Stosunkowo niskg dynamike zmiennosci cen
zaobserwowano w Pile. Tutaj stawka za 1 m? gruntu budowlanego zwigkszyta sie o 25%
w porownaniu z 2015 r., a jej wzrost przyjat charakter liniowy. W IV kwartale 2020 r.
najwyzsze ceny ww. nieruchomosci odnotowano we wspomnianym powyzej Poznaniu,
kolejno ksztattowaty sie w. Lesznie (236 zt/m?), Koninie (104 zt/m?), Pile (98 zt/n") oraz
W najtanszym z analizowanym miast wielkopolski Kaliszu (90 zt/m?). Znaczacy przyrost
s$rednich cen zaobserwowano w |l kwartale 2020 r. W odniesieniu do uktadu regionalnego
dynamika zmian wyniosta wowczas 145%, a ceny zwigkszyty sie z ok. 99 zt/m? do 144 zt/n?.
Bardziej nasilone wzrosty cen niz w wojewddztwie, zaobserwowano w wielkopolskich
miastach. W dawnej stolicy regionu, Kaliszu, nastapit wowczas 326% przyrost stawki za 1 m?
gruntu pod zabudowe (z 73 zt/m? do 311 zt/n), 85% w Poznaniu (z 343 zt/m? do 635 zt/nv)
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oraz 77% w Koninie (z 298 zt/m? do 526 zt/m?). Jedynie w Lesznie w Il kwartale 2020 r.
nastapit okresowy spadek cen. W 2020 r. wielkopolski rynek nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe charakteryzowat si¢ duzymi wahaniami oraz wysokg
zmiennoscia tempa zmian cen $rednich (Tab. 161).

Tab. 161. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskiego w latach
2015-2020

Jednostka 2l

2015 2016 2017 2018 2019 | 1 1l [\

samorzadowa o, dynamika o, dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewodztwo 63 9% 84 120 16 99 85% 144 145% 89 62% | 143 161%
wielkopolskie
Kalisz 88 103 138 303 200 73 37% 3n 426% | 148 48% 90 61%
Konin 155 2 67 68 | 142 | 298 20% | 5% 7% | 177 34% | 104 59%
Leszno 158 | 194 | 242 | 374 | 223 | 263 8% | 152 58% | 230 51% | 236 103%
Pita (dane dla powiatu) 78 65 43 13| 108 103 95% 12 109% | 138 123% 98 T%
Poznan 337 | 383 | 322 | 416 | 493 | 343 0% | 635 185% | 253 40% | 686 2%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W analizowanym okresie $rednig cene 1 n? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
notowana w wojewddztwie zachodniopomorskim charakteryzowata wysoka dynamika
wzrostu. Pod koniec 2020 r. ceny w wojewddztwie ksztattowaty sie na poziomie o 188%
wyzszym niz w 2015 r. i wynosity 161 zt/m? (co znacznie odbiega od $redniej krajowej rownej
M zt/m?). Najwyzsze ceny ww. nieruchomosci odnotowano w Swinoujsciu, kolejno
w Szczecinie oraz nastgpnie w Koszalinie. Stawka za 1 n? gruntu budowlanego
w nadmorskim Swinoujs'ciu ksztattowata sie na poziomie 829 zt/m?, w stolicy wojewddztwa
byta 0 626 zt/m? nizsza (203 zt/m?), natomiast w Koszalinie siegneta 120 zt/n?. W przypadku
analizowanych miast potozonych w regionie Pomorza Zachodniego w badanym przedziale
czasu zaohserwowano dodatni ogolny trend wzrostu cen gruntu oraz ich roczny spadek
w 2020 r. w stosunku do 2019 r. Poréwnanie dynamiki zmian cen nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe w poszczegolnych kwartatach 2020 r. w wojewddztwie
zachodniopomorskim, z uwagi na brak transakcji w Koszalinie (caty rok) oraz w Swinoujsciu
(w pierwszym kwartale roku) odznacza sie pewnym uogdlnieniem. Zauwazang zwyzke cen
odnotowano w | kwartale 2020 r. W odniesieniu do uktadu regionalnego dynamika zmian
wyniosta wowczas 131%, a ceny wzrosty z ok. 152 zt/m? do 199 zt/m?. W stolicy regionu na
poczatku 2020 r. nastapit 46% przyrost stawki 1 m? gruntu pod zabudowe (z 203 zt/m? do
296 zt/m?). W Il kwartale roku zaobserwowano spadek cen (w wojewodztwie do 121 zt/m?,
w jego stolicy do 226 zt/m? oraz w Swinoujsciu do 171 zt/n?). W nadmorskim Swinoujsciu
wystapity najwyzsze wahania cen srednich, bezposrednio zwigzanych ze zmniejszeniem sig
liczby dokonywanych transakcji w miescie. (Tab. 162).

Tab. 162. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewodztwa zachodniopomorskiego
w latach 2015-2020

Jednostka 2020

2015 2016 2017 2018 2019 | 1 1l [\

samorzadowa . dynamika o, dynamika . dynamika o, dynamika
Wojewodztwo 5 N5 | 126 123 152 19 131% 121 6% 120 99% 161 134%
zachodniopomorskie
Koszalin 100 83 121 129 120 - - - - - - - -
Szczecin 3 | 235 | 222 215 | 203 29 146% | 226 76% | 323 143% | 542 168%
Swinoujécie 45 | 245 | 528 | 999 | 829 - - 7 - 8 522% | 225 25%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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6. Analiza poziomu i dynamiki srednich optat za wynajem

Z analizy przedstawionej w niniejszym rozdziale wytaczono miasto Gorzow Wielkopolski ze
wzgledu niskg reprezentatywnos¢ proby badawczej, niewystarczajagca do uzyskania
rzetelnych wynikow. Ponadto, opracowanie dotyczace poziomu i dynamiki $rednich optat za
wynajem nie zawiera usrednionych informacji o czynszach najmu w ujeciu ogélnopolskim,
ze wzgledu na rodzaj pozyskanych danych. Usrednienie dla catego kraju stawek czynszow
najmu bez informacji o wielkosci lokalu lub jego standardzie nie pozwala na
porownywalnos¢ z innymi zrodtami danych. Analiza przedstawiona w rozdziale 6 jest
zgodna z powszechnie przyjetym podejsciem stosowanym w opracowaniach branzowych
opisujacych charakteryzowany segmentu rynku nieruchomosci. W specjalistycznych
raportach dotyczacych optat za wynajem poréwnuje sie dane dotyczace poszczegdlnych
miast z pominieciem ogdlnopolskiej, usrednionej charakterystyki.

Wyjasnienia wymaga, ze pozyskane informacje o stawkach najmu za pokodj ukazuja rynek
podnajmu: jedno mieszkanie moze by¢ przedmiotem najmu w kilku réznych umowach,
najpierw pomiedzy wtascicielem i firmg (cate mieszkanie), a nastepnie w ramach uméw
najmu z mieszkancami (najem pokoju), gdzie nie ma praktyki wyodrebniania optat za czesci
wspolne mieszkania. Jesli przeliczymy pozyskane stawki z uwzglednieniem liczebnosci
umow w catej Polsce, to uzyskamy stawke bardzo zblizong do warszawskiej (najwiekszy
rynek najmu), proste usrednienie srednich dla miast bedzie z kolei bardzo duzym
uproszczeniem. W opracowaniach branzowych unika sie podawania tak bardzo
usrednionych informacji, poniewaz rynek nieruchomosci ma charakter lokalny, a dane tak
ogolne moga prowadzi¢ do zbyt duzych uproszczen.

Trudnos¢ dotyczaca opisywania polskiego rynku najmu wynika takze z braku dostepnych,
zweryfikowanych informacji oraz jednolitego sposobu gromadzenia danych. Dane
z ogtoszen to, w zaleznosci od przyjetej formuty: catosc optat za mieszkanie, czynsz najmu,
optaty administracyjne, nawet media i Internet, jak réwniez sg regiony, gdzie tradycyjnie
podaje sie jedynie wysokosc "odstepnego” - czyli sam czynsz najmu, bo z zatozenia wszelkie
pozostate koszty i tak pokrywa najemca. NBP zbiera informacje w kazdym kwartale,
w ankietach skierowanych do posrednikéw, o zawartych w danym okresie umowach. Te
informacje traktuje podobnie, jak umowy kupna-sprzedazy: brak jest czasu trwania najmu,
kazdy kwartat to wytacznie usrednienie czynszow z najnowszych umow, bez odniesienia do
ogolnego poziomu czynszow na rynku, ktdry prawdopodobnie moze byc nieco nizszy. Dane
zbierane przez Centrum AMRON s3 bardzo szczegotowe, zweryfikowane, ale pochodzg
gtownie od jednego podmiotu, ktory prowadzi swojg polityke czynszowg - generalizowanie
ich na wszystkich rozproszonych prywatnych wtascicieli wymaga ostroznosci.

Rynkowy najem mieszkan w Polsce w poréwnaniu z innymi krajami europejskimi stanowi
sposob na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla niewielkiej czesci gospodarstw
domowych. Wg danych EUROSTAT Polska, wraz z innymi krajami Europy Srodkowo-
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Wschodniej, ma stosunkowo niski odsetek najmu o czynszu rynkowym, dominuje wtasnosc
bez obcigzenia kredytem mieszkaniowym, znaczacy odsetek gospodarstw domowych
korzysta z najmu o czynszu obnizonym - z zasobow komunalnych i TBS. W 2020 r. odsetek
gospodarstw domowych bedacych najemcami na zasadach rynkowych wynosit 3,3%,
najmniej w badanym okresie. W poprzednich latach najem rynkowy byt sposobem na
zamieszkiwanie dla ponad 4% gospodarstw domowych.

W poréwnaniu z innymi krajami naszego regionu podobny odsetek gospodarstw domowych
na rynku najmu odnotowano na Wegrzech (4,3%), nieco wigcej w Estonii (4,7%), i na Stowac;ji
(6,1%). Mniej niz w Polsce gospodarstw najmuje mieszkanie W Butgarii (2,4%), Chorwaciji
(1,4%) i Litwie (1,2%). Srednia dla 27 krajow Unii Europejskiej w 2020 r. wyniosta 20,7%,
a najwyzsze odsetki najmu rynkowego odnotowano w Niemczech (43,3%) i w Danii (40,6%)
(Tab. 163).

Tab. 163. Dane Eurostat o tytule prawnym do lokalu w zakresie najmu wyrazone w procentach

Kraj 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Unia Europejska ($rednia dla 27 krajow) 20 20,2 20,4 20,8 211 20,7
Niemcy 39,9 398 40 40,8 41 433
Dania 373 383 37,7 394 39,1 40,6
Szwecja 335 34 34 35 355 34,8
Austria 29,6 29,7 301 29,7 30,3 30,6
Holandia 31,7 30,3 29,8 30,2 30,2 30,1
Luksemburg 21,7 21,5 20,8 23,4 22,7 245
Grecja 19,8 20,8 21 21,3 20 20
Belgia 19,7 20,3 18,9 19,4 20,4 19,5
Norwegia 10,9 n 12,6 16,7 17,3 17,2
Czechy 16,4 16 15,5 15,7 16,1 15,7
Hiszpania 12,7 13,8 14,4 15,3 15,8 15,4
Francja 19,8 19,2 19,2 18,6 19,5 15
Cypr 12,7 13,4 14,4 14,9 15,6 15
Finlandia 12 13 13,4 13,6 14,3 14,5
Portugalia 127 129 12,8 12,6 13,2 15
Irlandia 15 13,4 125 12 9 M4
Malta 2,6 3 5 68 87 89
totwa 87 87 79 75 77 72
Stowacja 9.2 89 85 7,4 77 6,1
Stowenia 4,8 53 5,4 6 59 56
Estonia 37 41 4 41 45 4,7
Wegry 4,8 4,3 54 49 4,1 43
Polska 45 45 43 43 42 33
Butgaria 31 29 3 29 28 2,4
Rumunia 12 15 1 12 13 13
Litwa 14 13 1,5 12 11 12
Wtochy 15,4 16,8 18 18,8 19 0
Islandia n1 10,5 14 14,1 0 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z EUROSTAT (EU-SILC, ludnos¢ wg tytutu prawnego do lokalu)

Charakterystyczne dla najmu w Polsce i krajach sasiednich o podobnym poziomie rynku jest
rozproszenie mieszkan na wynajem i dominacja osob prywatnych wynajmujacych swoje
nieruchomosci, gtownie mieszkania. Inwestowanie w mieszkania na wynajem stato sie
trendem obserwowanym réwniez w kwartalnych raportach o rynku nieruchomosci NBP.
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Brak jest doktadnych badan, ktdre pozwolityby ocenic, ile lokali jest kupowanych wytacznie
pod wynajem, a dla jakiej czesci rynku najmu jest to jedynie tymczasowy sposob
wykorzystania mieszkania i wtasciciel lub cztonkowie rodziny zamierzajg korzystac z nich
osobiscie, po okresie wynajmowania.

W Polsce pojawiajg sie instytucje inwestujgce w budynki z mieszkaniami na wynajem,
w 2020 r. nadal najwiekszymi zasobami mieszkan na wynajem o czynszu rynkowym
dysponowaty fundusze nalezace do PFR Nieruchomosci, a caty zasob w potowie roku
szacowano na 3700 mieszkan (Budowane na wynajem. Perspektywy rozwoju rynku najmu
w Polsce, ThinkCo, Warszawa, 2020). W 2020 r. odnotowano znaczacy wazrost
zainteresowania inwestowaniem w budynki mieszkaniowe lub zbiorowego zamieszkania
przez firmy zagraniczne, a takze zainteresowanie rodzimych deweloperéw tego typu
budownictwem. W najblizszych latach odsetek mieszkan oferowanych na wynajem przez
instytucje znaczaco sie zwiekszy, nadal jednak s3 to liczby stanowigce bardzo niewielki
odsetek mieszkan na tym rynku w skali catej Polski. Duze inwestycje tego typu dotycza
najwiekszych miast w Polsce.

W odrdznieniu od krajow Europy Zachodniej, gdzie rynek najmu mieszkan jest obstugiwany
przez profesjonalne firmy lub zawodowych posrednikow i zarzadcow, w Polsce mozna
odnotowa¢ duzo mniejszg transparentnos¢: brak przede wszystkim tzw. lustra
czynszowego, baz danych - najczesciej w postaci mapy miasta, gdzie najemcy moga
sprawdzi¢ poziom czynszow dla danych dzielnic i rejonow miasta. Poziom optat lub
czynszOw najmu najczesciej obrazowany jest na podstawie danych z ogtoszen, publikowany
w opracowaniach najwigkszych portali z ogtoszeniami nieruchomosci. Coraz wigksza czes¢
rynku najmu w Polsce obstugiwana jest przez profesjonalistow rynku nieruchomosci,
a szczegolnie zarzadcow najmu lokali mieszkalnych.

Decyzje dotyczaca najmu w pierwszej kolejnosci podejmuje wtasciciel - o wystawieniu
mieszkania na rynek, a nastepnie osoba potrzebujgca miejsca do zamieszkania - o najmie
przy okreslonym poziomie czynszu i w danej lokalizacji. Wtasciciele decydujg sie mieszkania
wynajmowacé gtéwnie z powodow ekonomicznych: czynsze najmu przy jednoczesnych
bardzo niskich poziomach oprocentowania depozytow dla gospodarstw domowych dawaty
wyzszg rentownosc. Najemcy wg dotychczasowych badan to osoby przewaznie mtode, do
35 roku zycia, poszukujgce mieszkania w duzych osrodkach akademickich i chtonnych
rynkach pracy. Najem traktowany jest wcigz jako rozwigzanie tymczasowe, przy zaktadaniu
rodziny preferowane jest juz kupno mieszkania.

Na wysokos¢ stawek czynszow wptyw ma wcigz stosunkowo duzy popyt na najem, ktorym
w widoczny sposob zachwiata pandemia w 2020 r. Mieszkania na wynajem majg
zréznicowany standard, jednak bardzo rzadko s3 to lokale o bardzo niskiej jakosci:
np. z piecami weglowymi lub wymagajace generalnego remontu. Wcigz na rynek najmu
wystawianych jest stosunkowo duzo lokali nowych, w nowych inwestycjach deweloperskich
w centrach miast moze to by¢ nawet potowa wszystkich mieszkan. Standard moze wptywac
na rosngce srednie stawki czynszow najmu. Powierzchnia mieszkan na wynajem,
a wtasciwie liczba pokoi, ma odzwierciedlenie w czynszach najmu. Na wynajem
przeznaczane sg w przewazajacej wigkszosci mieszkania mate, o powierzchni do 40-45 n?,
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Rys. 96. Liczba umdw najmu w Polsce w podziale na mieszkania i pokoje w latach 2019-2020
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu

Wynajmowanie pokoi pozwala obu stronom najmu na optymalizacje: najemcy mogg znalezé
najtansza oferte, wynajmujacy redukujg ryzyko pustostanow i jednoczesnie mogg uzyskac
sumarycznie wiekszy czynsz najmu, niz przy jednej umowie najmu, na caty lokal. Pokoje na
wynajem to bardzo elastyczna i najtansza forma najmu dla studentow, mtodych osob
pracujgcych, dla ktorych wazna jest réwniez mobilnosc i mozliwosc szybkiej zmiany miejsca
zamieszkiwania lub wspétlokatorow. Standard i umeblowanie pokoi na wynajem pozwala
wprowadzac sie do nich niemalze wytacznie z rzeczami osobistymi, pokoje s3 w petni
umeblowane, kuchnie wyposazone sg we wszystkie niezbedne sprzety i przedmioty,
najemca nie ponosi zadnych dodatkowych kosztow na zagospodarowanie sie. Wysokos¢
stawek czynszow za pokoje moze obrazowa¢ niezbedne do usamodzielnienia sie,
comiesieczne koszty mieszkania, a rosngca popularnos¢ tego typu najmu obrazuje
poszukiwanie przez najemcow jak najtanszych opcji zapewnienia sobie dachu nad gtowa.
Do popularnosci najmu pokoi przyczynia sie rowniez profesjonalizacja obstugi najmu
i zjawisko podnajmu mieszkan przez profesjonalne podmioty.

Wysokosc optat za najem prezentowana na powyzszym wykresie (Rys. 96) oraz mapach
ponizej (Rys. 97 i Rys. 98) i w kolejnych zestawieniach (Tab. 164, Tab. 166 i Tab. 165) wyrazona
jest jako miesieczna kwota czynszu za mieszkanie i za pokdj. Ze wzgledu na brak rzetelnych
baz danych, w tym opracowaniu pozyskano dane od firmy udostepniajacej oprogramowanie
on-line do biezacego monitorowania najmu i zwigzanych z tym finansow. Z platformy
korzystajg zarowno profesjonalne firmy obstugujace najem, jak i indywidualni wynajmujacy.
Platforma stuzy rowniez do kontaktowania si¢ w sprawach zwigzanych z biezgcymi
optatami i sprawami finansowymi pomiedzy wynajmujgcymi i najemcami, a struktura
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danych pozwala na doktadne oddzielenie réznych optat za mieszkanie i media od czynszu
najmu za lokal. S3 to rzeczywiste dane z uméw najmu, ktdre przez system s3 uzywane do
wystawiania faktur dla najemcow. Dlatego mozliwe s rowniez w danych wigksze fluktuacje,
zwigzane z np. obnizkami czynszu w miesigcach wakacyjnych lub skumulowane optaty przy
wczesniejszym rozwigzaniu umow najmu, ptatnosciach z gory itp.

W przypadku rynku najmu reakcja na zmiany zwigzane z pandemia COVID-19 mogta byc
szybsza, niz generalnie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Najszybciej zmiany
uwidocznity sie na rynku najmu pokoi - nieznacznie spadata lub rosta liczba aktywnych
umow najmu, spadty czynsze w tej kategorii. Najem mieszkan, jako nieco mniej elastyczny
niz pojedynczych pokoi, wieksze zmiany odnotowat dopiero w drugiej potowie 2020 r.
umowy wygasaty, najemcy nie zawierali nowych, poszukiwali rowniez lepszych warunkéw
najmu. Szczyt sezonu najmu, kiedy odnawia sie umowy a najemcy najczesciej zmieniajg
mieszkania, w latach wczesniejszych przypadat na sierpien i poczatek wrzesnia: wtedy byto
najwiecej ogtoszen o najmie na portalach nieruchomosciowych. W 2020 r. ten szczyt
przesunat sie na koniec wrzesnia i poczatek pazdziernika, a najemcy jeszcze w listopadzie
zmieniali miejsca zamieszkania - to widoczne jest w liczbie aktywnych umow najmu
mieszkan we wczesniejszej czesci opracowania dotyczacej najmu.

Z danych opublikowanych przez Ministerstwo Finansow za 2020 r. wynika rowniez,
ze przybyto jedynie niespetna 30 tys. podatnikow rozliczajacych przychody z najmu na
zasadach ryczattu. W latach poprzednich ponizej 30 tys. podatnikow rozliczajacych
przychody z najmu przybyto w 2009 r., a w 2019 r. wzrost tej liczby wyniost okoto 80 tys.
Oznaczac to moze znaczaco mniej decyzji o przeznaczeniu mieszkan na wynajem w 2020 r.

Najwyzsze Srednie czynsze najmu za mieszkanie jako catos¢ mozna zaobserwowac
w Warszawie, w przypadku tego miasta s3 to rowniez srednie miesieczne o matej
zmiennosci w czasie. W grudniu 2020 r. w stolicy sredni czynsz najmu przekroczyt wysokosc¢
2 619 zt za mieszkanie. Wysokie czynsze odnotowano rowniez w Gdansku: 2 319 zt. Wysokimi
stawkami wyrozniat sie rowniez Rzeszow, ale prawdopodobnie jest to efekt matej probki
danych. Jednak dane z Rzeszowa wskazujg na inne zjawisko: mozliwg duzg rozpietosc
czynszow najmu ze wzgledu na cechy lokalu. Na rynku najmu mieszkan pojawiajg sig coraz
czesciej, poza segmentem mieszkan standardowych, lokale i domy o wysokim standardzie
i bardzo wysokich czynszach najmu. W najwigkszych miastach rynek najmu moze zaspokoic¢
potrzeby studenta poszukujgcego jak najtanszego lokumw okreslonej lokalizacji, jak i osoby
lub rodziny poszukujgcej wysokiej jakosci i duzej powierzchni mieszkalnej, przy zatozeniu
gotowosci do optacania znaczgco wyzszego czynszu najmu. Najnizsze czynsze najmu catego
mieszkania odnotowa¢ mozna byto w todzi (1 123 zt), Olsztynie (1 197 zt) i Szczecinie
(1181 zt). Stanowity mniej niz potowe najwyzszych stawek za najem mieszkania (Tab. 164).
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Tab. 164. Stawki czynszéw najmu za mieszkania i pokoje w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w Polsce
w latach 2019-2020

Miasto
Biatystok
Bydgoszcz
Gdansk
Katowice
Kielce
Krakéw
Lublin
£6dz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszéw
Szczecin
Torun
Warszawa
Wroctaw

Zielona Gora

Przedmiot 2019 2020
najmu | kw. Il kw. I kw. IV kw. I kw. I kw. 1 kw. IV kw.
M* 975 1012 1042 1049 1031 1030 115 1225
P 655 664 633 657 682 650 585 686
M 1967 1829 1957 1850 1758 1701 1516 2218
P 616 623 622 674 662 647 617 659
M 1593 1640 1751 1828 1866 1781 1947 2319
P 792 798 764 836 848 809 75 843
M 1389 1848 1295 1373 1213 1393 1376 1432
P 659 667 621 709 722 696 602 732
M 1500 1500 1500 1735 1760 1510 1510 1560
P 21 1517 1484 24N 750 1166 1258 762
M 1516 1526 1501 1525 1537 1461 1474 1428
P 838 802 674 1006 1013 974 851 983
M 1954 1970 1857 1801 1765 1469 1640 1752
P 701 695 698 n9 70 725 775 878
M 112 1214 1165 1289 1218 1146 998 1124
P 749 729 564 789 784 742 566 784
M b.d. b.d. 900 900 1076 1138 1201 1197
P 679 689 635 748 733 660 627 833
M 1250 1250 1050 1463 1463 1669 821 1309
P 594 576 667 769 757 733 598 766
M 1359 1408 1598 1770 1746 1429 1475 1318
P 784 786 ni 805 814 781 701 828
M b.d. 21 431 b.d. b.d. 15 014 15 612 8939 2884
P 642 624 634 828 804 723 637 688
M 1127 1032 1104 1164 1249 1060 1251 1182
P 695 690 616 755 756 713 618 9
M 1146 1208 1219 1248 1181 1131 1181 1243
P 723 736 716 804 805 795 822 856
M 3338 3239 2837 2805 2609 2790 21767 2620
P 984 961 714 1037 1034 973 174 970
M 2931 1156 1078 1418 1460 1354 1496 1744
P 847 857 763 885 898 877 792 899
M 1257 1376 1358 1358 1376 1383 1355 1355
P b.d. b.d. b.d. b.d. 743 743 643 743

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu, *M - mieszkanie, *P - pokoj

Wysokos¢ optat czynszowych za najem pokoju w analizowanych miastach na koniec 2020 .
byta duzo mniej zréznicowana. Najwyzsze stawki odnotowa¢ mozna byto w Krakowie -
983 zt, i ponownie w Warszawie - nieco ponad 970 zt za pokdj miesiecznie, jednak najnizszy
czynsz najmu za pokdj wynosit 659 zt - w Bydgoszczy. Mniejsze zroznicowanie czynszow
najmu pokojow moze wynikaC rowniez z wptywu pandemii na ten segment rynku,
zdominowany przez studentdw i osoby na bardzo elastycznych formach zatrudnienia.
Wysokos$¢ czynszow najmu pokojow moze tez obrazowa¢ minimalny poziom kosztow
utrzymania i oczynszowania mieszkan - w zadnym z miast nie byto to na przestrzeni
analizowanych lat mniej niz 500 ztotych. W ujeciu sredniorocznym stawki najmu dla pokoi
miescity sie w zakresie 650-1 014 zt, przy czym w wigkszosci miast osiggaty nie wigcej niz
800 zt. Najnizsze poziomy ponizej 700 zt wystepowaty w. Bydgoszczy - 650 zt, Biatymstoku
- 654 zt, Zielonej Gorze - 692 zt i Olsztynie - 698 zt. Nastepnie powyzej tej kwoty, do 800 zt
znalazty sie: Katowice - 700 zt, Rzeszowie - 729 zt, Opolu - 740 zt, Szczecinie i todzi -
755 zt, Lublinie - 783 zt i Poznaniu - 793 zt. Pozostate miasta osiggaty putap powyzej 800 zt,
byty to: Gdansk - 810 zt, Torun - 821 zt, Wroctaw - 878 zt, Krakow - 976 zt, Warszawa -
968 zt oraz najwyzszy Kielce - 1014 zt.
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srednia stawka czynszu za pokojw 2020 r.  Srednia stawka czynszu

Zgodnie 2z analizowanymi danymi duzg rozpietoscig srednich rocznych stawek
charakteryzowaty sie mieszkania. Koszt ich najmu miescit sie w zakresie 1 094-2 684 zt,
przy czym w zdecydowanej wigkszosci miast nie przekraczaty poziomu 1 600 zt. Najnizszy
putap wystepowat w Biatymstoku, nastepnie w zakresie do 1200 zt znalazty sie: £6dz - 1155
zt, Szczecin i Olsztyn - 1175 zt, Torun - 1183 zt. Stawki ponizej 1 500 zt wystepowaty
w: Katowicach - 1 347 zt, Zielonej Gorze - 1364 zt, Opolu - 1 393 zt, Poznaniu - 1 452 zt,
Wroctawiu - 1 481 zt, Krakowie - 1 491 zt. Wyzsze stawki najmu dotyczyty pozostatych miast:
Kielc - 1566 zt, Lublina - 1672 zt, Bydgoszczy - 1693 zt oraz zauwazalnie wiecej w: Gdansku
- 1912 i Warszawie - 2 684 zt.
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Rys. 97. Srednie stawki czynszéw za pokdj i mieszkanie w 2020 r. w miastach wojewédzkich i marszatkowskich
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu
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Zmiany w wysokosci czynszow najmu w 2020 r. byty zachwianiem trendu z lat
wczesniejszych, kiedy to czynsze jedynie stabilnie rosty. W zaleznosci od miasta,
na przestrzeni miesiecy 2020 r., czynsze nieco spadaty - zaraz po wprowadzeniu obostrzen
zwigzanych z pandemig COVID-19 lub dopiero podczas okresu najbardziej nasilonej wymiany
najemcow, czyli pod koniec wakacji, w sierpniu i wrzesniu. W Szczecinie, £odzi, Biatymstoku
i Opolu wystepowaty miesigce, gdzie srednie stawki najmu za mieszkanie spadty ponizej
1000 ztotych, byty to jednak przejsciowe obnizki. Efektywnie jednak czynsze na koniec roku
byty na poziomach zblizonych do tych z pierwszych miesiecy, w kilku miastach nieco
nizszych, w kilkunastu nieco wyzszych.

Stawki czynszow za mieszkanie w 2020 r. wykazywaty znaczace réznice w poszczegolnych
miastach Polski oraz cechowaty sie zauwazalng zmiennoscig na przestrzeni roku.
Najwyzsze wahania stawek wystepowaty w Opolu, dla ktorego odchylenie standardowe dla
s$redniego czynszu wynosito 293 zt, tym samym byto drugim najwyzszym w Polsce, jednakze
w zestawieniu z niskim srednim czynszem plasuje miasto jako to o najwyzszej zmiennosci.
Wiekszym odchyleniem od sredniej stawki najmu cechowata sie Warszawa, kwota
ta wyniosta 304 zt, jednak w zestawieniu ze zdecydowanie najwyzsza w skali kraju $rednig
stawka czynszu zmiennos¢ stawki jest relatywnie nizsza. Gdansk i Bydgoszcz plasuja sie
w kategorii miast o Srednim poziomie kosztow najmu oraz zmiennosci jego stawki.
Wyrozniajaca sie kategorie miast stanowia jeszcze Szczecin, Biatystok i Wroctaw, gdzie
stosunkowo niskie poziomy czynszu za najem cechowaty sie Srednim poziomem zmiennosci.
W przypadku Lublina wystepowata odwrotna sytuacja z niskg zmiennoscig przy srednich
stawkach czynszu. W pozostatej grupie miast zaréwno poziomy srednich kwot najmu, jak
i ich zmiennos¢ nalezaty do relatywnie niskich. Z analizy wytaczone zostaty Rzeszow
i Gorzow Wielkopolski z uwagi na niskg reprezentatywnosc danych lub ich brak (Rys. 98).
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Rys. 98. Zmienno$¢ cenowa stawek czynszu za mieszkanie w 2020 r. w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu

Analizujgc srednie optaty czynszowe w 17 miastach Polski (brak danych dla Gorzowa Wielkopolskiego)
mozna zaobserwowa¢ wyrazny trend wzrostowy. Dane dla wybranych miast za lata 2015-2018
zgromadzone z innego zrodta przez Centrum AMRON potwierdzajg zachwianie i okresowy spadek czynszow
najmu mieszkan w Il i lll kwartale 2020 r. W latach 2015-2018 zauwazono mniejsze wahania czynszow
najmu. Badanie dynamiki zmian optat za wynajem w miastach wojewodzkich wykazato, ze do 2019 r. byty
one relatywnie stabilne (Tab. 165).
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Tab. 165. Srednie miesieczne stawki czynszu najmu 1 m? lokalu mieszkalnego oraz dynamika ich zmian w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w Polsce w latach 2015-2018

Biatystok
Bydgoszcz
Gdarsk
Katowice
Kielce
Krakow
Lublin
£odz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszéw
Szczecin
Torun
Warszawa
Wroctaw

Zielona Gora

SC*
D**
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D
SC
D

| kw.

24
100%
b.d.
b.d.
34
100%
26
100%
21
100%
34
100%
27
100%
28
100%
24
100%
b.d.
b.d.
31
100%
26
100%
25
100%
24
100%
46
100%
34
100%
17
100%

2015
I kw.

24
100%
24
100%
34
99%
30
113%
22
107%
32
93%
28
102%
26
92%
25
102%
b.d.
b.d.
31
101%
26
97%
28
109%
25
104%
47
102%
35
102%
20
118%

I kw.

26
110%
29
121%
33
99%
28
94%
21
93%
35
110%
29
104%
25
96%
26
103%
b.d.
b.d.
31
100%
28
107%
28
103%
25
99%
47
100%
36
102%
20
96%

IV kw.

26
97%
23
81%
35
107%
28
99%
21
103%
37
108%
31
107%
25
103%
24
93%
27
b.d.
33
105%
28
101%
28
97%
25
103%
49
103%
35
98%
20
100%

| kw.

26
100%
26
14%
34
97%
29
104%
21
96%
34
N%
34
m%
26
102%
24
101%
29
10%
33
101%
27
97%
26
95%
26
102%
50
103%
36
102%
19
99%

2016
Il kw.

25
99%
25
93%
34
100%
29
99%
21
104%
39
113%
34
99%
28
109%
24
99%
31
106%
34
103%
26
98%
29
109%
27
102%
50
100%
34
96%
21
109%

1l kw.

28
110%
26
104%
36
104%
30
104%
21
100%
37
97%
33
97%
24
86%
25
107%
29
92%
32
95%
27
103%
29
101%
27
102%
50
100%
35
102%
22
104%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z Centrum AMRON, * SC - stawka czynszu [zt], D** - dynamika [%]

IV kw.

27
95%
28
107%
37
104%
30
100%
23
108%
35
94%
34
103%
26
106%
24
96%
29
103%
33
102%
28
104%
31
107%
28
104%
53
105%
36
103%
21
97%

| kw.

26
99%
27
97%
41
109%
31
105%
23
100%
37
105%
34
101%
27
103%
25
102%
30
100%
34
103%
29
104%
30
96%
28
98%
52
98%
41
113%
23
109%

2017
Il kw.

28
108%
28
104%
39
95%
29
92%
24
102%
35
94%
34
99%
27
101%
25
100%
29
97%
34
99%
29
100%
31
103%
28
103%
52
101%
39
97%
25
109%

I kw.

25
89%
31
109%
43
12%
34
118%
24
101%
36
103%
33
99%
28
106%
26
104%
b.d.
b.d.
34
102%
29
98%
34
109%
29
102%
53
102%
39
99%
24
93%

IV kw.

27
108%
29
95%
44
102%
29
86%
25
105%
40
Mm%
34
103%
28
98%
26
99%
b.d.
b.d.
34
100%
30
105%
33
99%
29
101%
54
101%
40
102%
23
98%

| kw.
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26
97%
28
96%
43
97%
30
101%
23
94%
40
101%
35
103%
27
99%
26
102%
27
b.d.
36
105%
33
109%
33
100%
30
102%
52
98%
40
99%
26
Mm%

2018
Il kw.

28
108%
28
101%
44
102%
33
1M%
24
102%
37
92%
35
100%
29
105%
26
100%
b.d.
b.d.
35
96%
32
98%
33
98%
30
101%
54
102%
42
106%
27
104%

1 kw.

29
102%
29
105%
47
107%
33
99%
22
92%
40
110%
35
100%
27
95%
27
101%
27
b.d.
36
103%
31
97%
34
103%
31
102%
54
101%
4
97%
24
N%

IV kw.

30
105%
32
108%
46
99%
34
105%
25
12%
42
104%
35
100%
33
121%
28
105%
29
109%
34
97%
30
96%
36
106%
31
101%
55
100%
43
104%
29
120%



Tab. 166. Dynami
2019-2020 [%]

Miasto
Biatystok
Bydgoszcz
Gdansk
Katowice
Kielce
Krakéw
Lublin
kodz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszéw
Szczecin
Torun
Warszawa
Wroctaw

Zielona Gora

Spadek czynszow najmu pokojow widoczny byt juz w kilku miastach w kwietniu 2020 r.,
od razu w okresie rozliczeniowym nastepujgcym zaraz po wprowadzeniu obostrzen
i pierwszego lockcdownu. Znaczaco nizsze czynsze utrzymywaty sie nawet do konca
Il kwartatu, a nastepujgce potem wazrosty byty niewielkie. Wiele uczelni czekato
z informowaniem studentdw o formie nauki w kolejnym roku akademickim niemalze do dnia
rozpoczecia zajeé, jesienig zndw ograniczono dziatanie kilku branz. W sytuacji duzej
niepewnosci najemcy odktadali zawieranie umdéw do ostatniej mozliwej chwili,
i wynajmujacy byli sktonni przystawac na bardziej elastyczne warunki najmu. W przypadku
najmu mieszkan taka elastycznosc i natychmiastowe zmiany wysokosci stawek s3 bardzo
trudne do wynegocjowania, dlatego w czynszach najmu mieszkan znaczace spadki
uwidocznity sie pozniej, w trakcie i po wakacjach (Tab. 166).

ka optat czynszowych za wynajem w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w Polsce w latach

Przedmiot 2019 2020
najmu | kw. Il kw. 1 kw. IV kw. I kw. I kw. 1 kw. IV kw.
100% 104% 103% 101% 98% 100% 108% 110%
100% 101% 95% 104% = 104% 95% 90% 117%
100% 93% 107% 95% 95% 97% 89% 146%
100% 101% 100% 108% 98% 98% 95% 107%
100% 103% 107% 104% 102% 95% 109% 119%
100% 101% 96% 110% 101% 95% 88% 118%
100% 133% 70% 106% 88% 115% 99% 104%
100% 101% 93% 114% 102% 96% 87% 122%
100% 100% 100% 116% 101% 86% 100% 103%
100% 210% 98% 167% 30% 155% 108% 61%
100% 101% 98% 102% 101% 95% 101% 97%
100% 96% 84% 149% 101% 96% 87% 116%
100% 101% 94% 97% 98% 83% 112% 107%
100% 99% 100% 103% 99% 102% 107% 113%
100% 109% 96% Mm% 94% 94% 87% 113%
100% 97% T7% 140% 99% 95% 76% 139%
b.d. b.d. b.d. 100% 120% 106% 105% 100%
100% 102% 92% 118% 98% 90% 95% 133%
100% 100% 84% 139% 100% 114% 49% 159%
100% 97% 16% 115% 98% 97% 81% 128%
100% 104% 4% m» 99% 82% 103% 89%
100% 100% N% 112% 101% 96% 90% 118%
b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 104% 57% 32%
100% 97% 102% 131% 97% 90% 88% 108%
100% 92% 107% 105% 107% 85% 118% 94%
100% 99% 89% 122% 100% 102% 80% 128%
100% 105% 101% 102% 95% 96% 104% 105%
100% 102% 106% 104% 100% 99% 103% 104%
100% 97% 88% 99% 93% 107% 99% 95%
100% 98% 81% 134% 100% 94% 79% 125%
100% 39% 93% 132% 103% 93% 110% 117%
100% 101% 89% 116% 101% 98% 90% 113%
100% 109% 99% 100% 101% 101% 98% 100%
b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 100% 87% 116%

DTXUVXUVXVIXUVIVIVUIUVIVUIUVIUVIUVUIUVIUVITVITVI 3§

Zrédto; opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu, *M - mieszkanie, **P - pokdj
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7. Synteza

oW 2020 r. za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania trzeba byto zaptaci¢ srednio
5 529 zt/n?, co stanowi 9% wzrost wzgledem 2019 r.

e Wyraznie najwyzszym poziomem cen lokali mieszkalnych w 2020 r. cechowaty sie
wojewodztwa: mazowieckie (7 614 zt/m?), matopolskie (7 194 zt/m?) i pomorskie
(6 663 zt/m).

o Najnizsze $rednie ceny mieszkan w 2020 r. wystepowaty w wojewddztwach: opolskim
(3 632 zt/m?), lubuskim (3 652 zt/m?) i Slaskim (3 695 zt/m).

o Ceny mieszkan na rynku pierwotnym, w poréwnaniu z rynkiem wtornym charakteryzowaty
wyzsze stawki (od ok. 30% w 2015 r. do ok. 15% w 2020 r.) oraz mniejsza dynamika wzrostu.

 Na rynku wtornym w 2020 r. w stosunku do 2015 r. ceny mieszkan zwiekszyty sie prawie
0 35% (z 3 911 z/m? do 5 276 zt/n?), natomiast w odniesieniu do rynku pierwotnego -
wzrosty o nieco ponad 10% (z 5 566 zt/n¥ do 6 212 zt/n).

« Srednio za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w 2020 r. trzeba byto zaptaci¢
6 212 z/m? na rynku pierwotnym, natomiast za rynku wtornym o 936 zt/m? mniej,
tj. 5 276 zt/m?.

» W 2020 r. w przypadku mieszkan na rynku pierwotnym charakter zmian poziomu srednich
cen w zdecydowanej wiekszosci wojewddztw (12) cechowat sie wahaniami, bez
wystepowania wyraznego trendu wzrostu (3) lub spadku (1) cen w ujeciu kwartalnym.
Analogiczna sytuacja na rynku wtornym wskazuje na wyzszg stabilnos¢ cen na lokalnych
rynkach. Kwartalne wahania cenowe dotyczyty 8 wojewddztw, liniowy wzrost wystepowat
w7, a liniowy spadek tylkow 1.

o Najwigksze odchylenie od sredniorocznej ceny lokalu mieszkalnego zaobserwowano
w 2020 r. w wojewddztwie dolnoslaskim (547 zt). Wysokie odchylenie dotyczyto rowniez
lubelskiego (425 zt).

eWedtug danych GUS ceny lokali mieszkalnych w miastach wojewodzkich
i marszatkowskich w latach 2015-2020 stale rosty.

o Najwigkszy wzrost wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w stosunku
do 2015 r. zaobserwowano w Toruniu (blisko 60%). Najnizsza zmiana ceny 1 m? mieszkania
miata natomiast miejsce w Rzeszowie (23%).

oW 2020 r. 1 n? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego osiggnat najwyzsza wartosé
w Warszawie (9 901 zt/n?). Na drugim miejscu pod wzgledem cen mieszkan znalazt sie
Gdansk (8 401 zt/m?), a na trzecim Krakow (8 230 zt/n?).

o Wérod miast wojewddzkich i marszatkowskich najnizszg ceng 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania w 2020 r. odnotowano w Gorzowie Wielkopolskim (4 336 zt/n?).

e Na koniec 2020 r. srednia cena za 1 m? powierzchni uzytkowej domow jednorodzinnych
wynosita 5 052 zt/m?. Najwigkszy roczny wzrost cen zachserwowano w 2020 r. (13,4%).

e W stosunku do 2019 r. w 2020 r. srednia cena 1 n? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zwiekszyta sie 0 16% i wyniosta 218 zt.
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oW latach 2015-2020 wartos¢ nieruchomosci gruntowych potozonych w miastach
oscylowata w granicach 105-214 zt/n?.

o Inwestycyjne obszary wiejskie i podmiejskie charakteryzujg sie wysoka dynamikg wzrostu
cen, ktore w przeciggu szesciu badanych lat zwigkszyty sie 0 126%.

e Dynamika wzrostu cen gruntow pozamiejskich pozostaje wyzsza od gruntow miejskich
w przypadku nieruchomosci budowlanych oraz przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. W poréwnaniu z 2019 r., w 2020 r. zaobserwowano wiekszg aktywnos¢ na
obu rynkach.

¢ W 2020 r. odnotowano 504,9 tys. transakcji w Rejestrach Cen Nieruchomosci (RCN).

e Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zarejestrowanych w 2020 r. byta 0 7,8%
wyzsza w stosunku do 2019 r. Najwigkszym wahaniom w zakresie czestotliwosci obrotu
podlegaty nieruchomosci gruntowe.

eliczba transakcji gruntami o charakterze budowlanym w przeciggu szesciu
analizowanych lat wzrosta o0 173%.

o W poréwnaniu z rokiem poprzednim w 2020 r. zaobserwowano ok. 4% spadek liczby
mieszkan bioracych udziat w obrocie.

¢ Rynek nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych w 2020 r. wykazywat najwieksza
czestotliwos¢ transakcji (37 952) oraz poziom cen (7614 zt/m?) w wojewodztwie
mazowieckim.

o Wartos¢ przeprowadzonych transakcji ogétem w 2020 r. wzrosta o 17,6% w stosunku do
2019 .

oW 2020 r. rynek lokali mieszkalnych niezmiennie pozostawat najwiekszym segmentem
rynku mieszkaniowego w Polsce.

o Najwigkszy obrot nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnym dotyczyt
gruntéw potozonych w wojewddztwie Slaskim (9 689), jednakze tamtejszy poziom cen
(135 zt/m?) nalezat do niskich w stosunku srednich cen notowanych w kraju (214 zt/n?).

oW 2020 r. najwyzszg cene nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi
odnotowano w Warszawie (1 289 zt/nv), Wroctawiu (1 225 zt/m?) oraz Krakowie (1129 zt/m?).

* Najnizszg cene za 1 m? gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi nalezato zaptacic
w Katowicach (60 zt/m?), przy czym wzrosta ona od 2015 r. 0 233%.

oW 2020 r. wigkszos¢ transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci miata miejsce na
obszarach miejskich.

o W miastach zawarto 55% ogolnej liczby transakcji nieruchomosciami, ktorych wartosc
stanowita 71%.

o Najwigcej transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci miato miejsce w wojewddztwie
mazowieckim.

o Najmniejsze obroty nieruchomosciami w ujeciu ilosciowym i wartosciowym odnotowano
w wojewodztwach swigtokrzyskim i opolskim.

o Wiekszos¢ transakcji zarejestrowanych w RCN dotyczyta nieruchomosci lokalowych.

o Na rynku lokali mieszkalnych najczesciej sprzedawano lokale mieszkalne o powierzchni
od 40,1 do 60 m?
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W 2020 r. w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi dominujgca role
odgrywaty nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi (ok. 70%).

¢ Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2020 r. wyniosto 5 523 zt, byt to kolejny
rok dynamicznej zwyzki tego wskaznika (zanotowano 7% wzrost w stosunku do 2019 r.).

e Systematyczny przyrost PKB w latach 2015-2020 wptynat na poprawe wskaznikow
ilustrujgcych sytuacje ekonomiczng gospodarstw domowych, ktdre generujg popyt na
mieszkania oraz na grunty przeznaczone pod zabudowe.

o W latach 2015-2020 zauwazy¢ mozna zmniejszanie sig roznic pomigdzy przecigtnymi
wynagrodzeniami a cenami mieszkan, a w konsekwencji wzrost wskaznika dostepnosci
cenowej mieszkan, ktory z 0,95 w 2015 r. wzrost do 1,00 w 2020 r.

o W latach 2015-2020 o 11% spadita dostepnosé cenowa doméw jednorodzinnych.

oW 2020 r. zanotowano niewielki wzrost dostepnosci cenowej mieszkan (o 5%) oraz
nieznaczng poprawe dostepnosci nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe (o 3%).

¢ Od 2015 r. az o 43% zmniejszyta sie dostepnos¢ cenowa nieruchomosci gruntowych oraz
0 46% gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

e Najwyzszy poziom dostepnosci cenowej mieszkan w 2020 r. wystepowat
w wojewodztwach slaskim (1,48), opolskim (1,4) i lubuskim (1,32).

o Najwyzszy wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan w 2020 r. zanotowano w: Katowicach
(1,23), Zielonej Gorze (1,17) oraz Gorzowie Wielkopolskim (1,10).

o Najnizsza dostepnos¢ cenowa mieszkan w 2020 r. zaobserwowano w: Warszawie (0,72),
Gdansku (0,77) i Krakowie (0,79).

e Rynek nieruchomosci w latach 2015-2020 doswiadczat silnej presji popytowej,
co w konsekwencji przetozyto sie na wzrost kosztow zwigzanych z budownictwem.

e Odchylenie od trendu progresywnego wskaznika zatrudnienia zaobserwowano w 2020 r.,
kiedy odnotowano spadek aktywnosci zawodowej Polakéw o 0,1%.

oW 2020 r. zanotowano zwyzke stopy bezrobocia o 0,2% w poréwnaniu z rokiem
poprzednim.

o Skale budownictwa mieszkaniowego w 2020 r. charakteryzowata najwyzsza w badanym
okresie dynamika wzrostu w zakresie liczby oddanych do uzytkowania mieszkan (o 6,5%)
i doméw jednorodzinnych (33%).

o Miedzy 2015 a 2020 r. wysoka dynamika zmian poziomu srednich cen lokali mieszkalnych
oraz nowych mieszkan oddawanych do uzytkowania wystepowata w wojewddztwach
lubuskim (odpowiednio 46% i 60%) i slaskim (49% i 80%), natomiast niska - w matopolskim
(24% i 36%) i wielkopolskim (16% i 37%).

oW 2020 r. liczba mieszkan w budynkach, na ktorych budowe wydano pozwolenie lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w odniesieniu do domow jednorodzinnych
spadta w 13 miastach wojewddzkich/marszatkowskich.

o W 2020 r. najwiecej mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktorych budowe rozpoczeto
odnotowano w: Warszawie (14 695) , Krakowie (8 265), Wroctawiu (7 327) i Gdansku (6 720).
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¢ W 2020 r. oddano do uzytkowania o 70% wiecej mieszkan niz w 2015 r. (88 143). Miasta,
w ktdrych liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta najwieksza to: Warszawa (ponad
122 tys.), Krakow (blisko 60 tys.) i Wroctaw (blisko 56 tys.).

o Wérod miast wojewddzkich i marszatkowskich najmniejsza liczbg mieszkan oddanych do
uzytkowania w 2020 r. odznaczata sig Czestochowa (niecate 3 tys.), Gorzow Wielkopolski
(niecate 3,5 tys.) oraz Opole (nieco ponad 4 tys.).

e Miastami o najbardziej dynamicznie rozwijajgcym sie rynku nieruchomosci, w ktorych
wzrost nowych mieszkan w latach 2015-2020 wynidst ponad 100% sa: Katowice (198%),
Opole (183%), £0dz (156%), Szczecin (135%) i Olsztyn (116%).

e Wysoki wzrost liczby nowych mieszkan dotyczyt wojewddztwa zachodniopomorskiego
(70% dynamika wzrostu w stosunku do 2015 r.) przy srednim wzroscie cen oraz
mazowieckiego (60% dynamika wzrostu), gdzie wystepowata niska dynamika cen.

o Sredni koszt budowy mieszkarh w Polsce mierzony ceng 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania w 2020 r. wyniost 4 892 zt.

o Najwyzszy roczny wzrost kosztow budowy mieszkan, wynoszacy niespetna 10% (o 430 zt)
odnotowano w 2020 r.

oW 2020 r. najwyzszy Sredni koszt budowy mieszkan wystepowat w Warszawie
(4 978 zt/m?), a najnizszy w Toruniu (4 161 zt/m?). Réznica pomiedzy tymi wartosciami
wyniosta ponad 800 zt.

e Koszty odtworzeniowe mieszkan miedzy 2015 a 2020 r. w najwiekszym stopniu wzrosty
w Szczecinie oraz Kielcach (30%). Sytuacja w najmniejszym stopniu zmienita sig
w Bydgoszczy, Toruniu i todzi (wzrost na poziomie 18%).

e Najbardziej dynamiczny przyrost cen mieszkan dotyczyt miast wojewodzkich
i marszatkowskich, ktore pod wzgledem migracyjnym tracg mieszkancow.

o Najwyzszg wartos¢ ujemng salda migracji odnotowano w 2020 r. w Bydgoszczy i Poznaniu
(okoto 1700 osdb). W pozostatych miastach saldo migracji byto dodatnie, jednak w 2020 r.
spadto wzgledem 2019 r. Najwigcej mieszkancow przybyto w:. Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu i Gdansku.

e Zasoby mieszkaniowe kraju w 2020 r. liczyty 15 mln mieszkan o tgcznej powierzchni
uzytkowej 1118,8 mln m?, w ktdrych znajdowato sie 57,4 mln izb.

o Najwigcej mieszkan pozostawato w zasobie osdb fizycznych poza wspdlnotami
mieszkaniowymi - ok. 8,7 mln.

oW 26% mieszkan wchodzacych w sktad zasobéw mieszkaniowych lokatorzy zalegali
z optatami za mieszkanie na tgczng kwote prawie 6,3 mid zt.

o W2020 r. z powodu zalegtosci w optatach za mieszkanie toczyto sie w sgdach 84% sposrod
14 tys. ogotu postepowan eksmisyjnych.

e Roczne koszty utrzymania zasobow lokalowych wyniosty 40,6 mld zt i byty wyzsze
o prawie 19% w poréwnaniu do 2018 .
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oW 2020 r. wyptacono 2,6 min dodatkow mieszkaniowych na kwote 580,8 min zt,
co w poréwnaniu z 2019 r. oznaczato spadek zaréwno ich liczby (o 10,5%), jak i kwot
(0 2,5%).

 Domy jednorodzinne stanowity 97% wszystkich budynkow przekazanych do eksploatacji
w2020r.

o W ujeciu ogolnopolskim w 2020 r. udziat mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem zwiekszyt sie 0 1,2% wzgledem 2019 r.

o W segmencie najmu mieszkan w 2020 r. odnotowano spadek czynszow, spadek liczby
umow najmu zarejestrowanych oraz maty w poréwnaniu z poprzednimi latami przyrost
liczby podatnikow wykazujgcych przychody z najmu opodatkowane ryczattem.

e Najwyzsze srednie czynsze najmu w Polsce charakteryzujace sig niskg zmiennoscig
w czasie mozna zaobserwowac w Warszawie.

oW grudniu 2020 r. w stolicy $redni czynsz najmu za mieszkanie wynidst 2 619 zt.
Porownywalne czynsze odnotowano w Gdansku (2 319 zt).

o Najnizsze czynsze najmu mieszkan zaobserwowano w todzi (1123 zt), Olsztynie (1197 zt)
i Szczecinie (1 181 zt). Stanowity mniej niz potowe najwyzszych stawek za najem
mieszkania.

e Wysokos¢ optat czynszowych za najem pokoju w najwiekszych polskich miastach
na koniec 2020 r. byta duzo mniej zroznicowana niz w przypadku mieszkan.

o Najwyzsze miesieczne stawki cen wynajmu pokoju w 2020 r. odnotowano w Krakowie
(976 zt), Warszawie (968 zt) oraz kolejno we Wroctawiu (878 zt), Gdansku (810 zt) i Toruniu
(821 ).

» W ujeciu sredniorocznym stawki najmu dla pokoi miescity sie w zakresie 650-1 014 zt, przy
czym w wigkszosci miast osiggaty nie wiecej niz 800 zt. Najnizsze poziomy ponizej 700 zt
wystepowaty w: Bydgoszczy (650 zt), Biatymstoku (654 zt), Zielonej Gorze (692 zt)
i Olsztynie (698 zt).
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