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1. Wstep

Raport ,Analiza polskiego rynku nieruchomosci w 2017 roku ze szczegdélnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe” przygotowany zostat

przez Centrum AMRON na zlecenie Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju.

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy specjalizujgcy sie w zagadnieniach
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, dziatajgcy w ramach struktury organizacyjnej Centrum Prawa
Bankowego i Informacji Sp. z 0.0. Centrum AMRON zostato powotane do obstugi i rozwoju Systemu
Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami — jedynej w Polsce ogdlnopolskiej,
miedzybankowej bazy danych liczagcej ponad 3 miliony rekorddw o cenach transakcyjnych i wartosciach
rynkowych nieruchomosci, wyposazonej w zaawansowane funkcjonalnosci raportujace i analityczne.
System powstat z inicjatywy Zwigzku Bankdéw Polskich jako odpowiedz sektora bankowego na wymogi
nadzorcze zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem kredytowym - we wrzes$niu 2004 roku. Centrum AMRON
konsekwentnie realizuje plan stworzenia kompleksowej bazy danych o rynku nieruchomosci,
zapewniajgcej szybki i bezposredni dostep do wiarygodnych informacji niezbednych wszystkim

uczestnikom tego rynku.

Rynek nieruchomosci nieustannie sie zmienia m. in. w wyniku wprowadzanych zmian w prawie,
zmian demograficznych oraz zmian w sytuacji makroekonomicznej kraju. W opracowanym Raporcie
przedstawiono najistotniejsze zjawiska i tendencje na rynku nieruchomosci widoczne w 2017 roku
oraz poziom i dynamike zmian cen nieruchomosci w latach 2014-2017. Opracowanie sporzadzono na
podstawie i w oparciu o dane zebrane przez GUS, NBP oraz znajdujgce sie w bazie danych AMRON

i SARFiIN (System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci - system wymiany informacji o wielkosci
sprzedazy kredytéw mieszkaniowych oraz informacji z zakresu monitorowania ryzyka portfela
wierzytelnosci zabezpieczonych hipotecznie prowadzony od lipca 2001 roku). Jako zrédta danych
wykorzystano réwniez wyniki badan prowadzonych w ramach Programu Badan Statystycznych
Statystyki Publicznej. Dodatkowo, w celu realizacji czesci poswieconej w szczegdlnosci rynkowi najmu
lokali mieszkalnych oraz cech nieruchomosci wptywajgcych na ich wartos¢ pozyskano dodatkowe
dane ze zrédet zewnetrznych m. in. od wspdtpracujgcych z Centrum AMRON rzeczoznawcow
majatkowych oraz posrednikdw w obrocie nieruchomosciami. Do badania rynku wtérnego
wykorzystano dane z transakcji sprzedazy, w przypadku rynku pierwotnego — poza umowami

sprzedazy — badaniem objeto réwniez umowy przedwstepne zawarte na rynku w badanym okresie.

W pierwszej czesci Raportu zbadano wptyw czynnikdw makroekonomicznych na zmiany cen
nieruchomosci i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami z uwzglednieniem ich przestrzennego
zréznicowania. Analize przeprowadzono dla rynku nieruchomosci jako catosci oraz oddzielnie dla
segmentu lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych oraz gruntéw pod zabudowe mieszkalng

jednorodzinna.

Z uwagi na fakt, iz cze$¢ czynnikdw makroekonomicznych wptywajgcych na poziom cen nieruchomosci

oraz czestotliwosc obrotu nieruchomosciami podawana jest przez Gtéwny Urzad Statystyczny tylko dla
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obszaru catego kraju, autorzy opracowania uznali, iz bezzasadne jest ponowne ich analizowanie
w kontekscie danych o rynku nieruchomosci dla poszczegdlnych wojewddztw. Stad tez wptyw
czynnikdw takich jak: rachunek biezacy bilansu ptatniczego, wskaznik cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, stopa referencyjna oraz wskaznik ufnosci konsumenckiej zostat opisany w rozdziale
2.2 Analiza wptywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen nieruchomosci i czestotliwos¢
obrotu nieruchomosciami w Polsce. Analizowanie usrednionych dla catego kraju wskaznikéw
makroekonomicznych w odniesieniu do wynikéw rynku mieszkaniowego poszczegdlnych wojewddztw

moze bowiem prowadzi¢ do btednych wnioskow.

Analiza wptywu poziomu i dynamiki kosztéw budowy mieszkan i domdéw jednorodzinnych zawarta
zostata w czesci 3 niniejszego Raportu zawierajgcej analize rynku poszczegdlnych miast wojewddzkich
oraz bedacych siedzibg marszatkéw wojewddztw. Z badania zrédet danych, z ktérych autorzy korzystali
w trakcie przygotowywania opracowania wynika bowiem, ze kluczowy wptyw na notowane koszty

budowy majg dane pochodzace z najwiekszych miast poszczegdlnych wojewddztw.

W nastepnym rozdziale zbadano czynniki wptywajace na poziom cen nieruchomosci na lokalnych
rynkach nieruchomosci. Analize przeprowadzono dla lokalnych rynkéw nieruchomosci miast
wojewddzkich oraz miast bedacych siedzibg urzedéw marszatkowskich dla segmentéw lokali
mieszkalnych, domoéw jednorodzinnych oraz gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
w oparciu o dane opublikowane przez Gtéwny Urzad Statystyczny oraz dane gromadzone w Systemie
AMRON i SARFiN.

Analize cech nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na ich ceny wraz z oszacowaniem
ich procentowego wptywu na ceny osiggane w 2017 roku oparto na podstawie przeprowadzonych
ankiet, skierowanych do rzeczoznawcow majgtkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
dziatajgcymi na lokalnych rynkach nieruchomosci. Analize przeprowadzono dla lokalnych rynkéw

nieruchomosci miast wojewddzkich oraz miast bedgacych siedzibg urzedéw marszatkowskich.

Badanie poswiecone analizie poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci dla wskazanych
w zapytaniu ofertowym rynkéw w latach 2014-2017 w ujeciu kwartalnym wykorzystano dane
publikowane przez Centrum AMRON. Analize przeprowadzono dla lokali mieszkalnych w podziale na
rynek pierwotny i wtdrny, nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe

mieszkalng jednorodzinna.

W ostatnim rozdziale przeprowadzono analize poziomu i dynamiki srednich optat czynszowych na
wynajem mieszkan na podstawie danych gromadzonych przez Centrum AMRON przy wspétpracy

z posrednikami w obrocie nieruchomosciami.
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2. Makroekonomiczne przyczyny zmian cen nieruchomosci

2.1. Analiza wptywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen

nieruchomosci i czestotliwos$¢ obrotu nieruchomosciami w Polsce

P0OzIOM CEN NIERUCHOMOSCI

Wedtug danych GUS w okresie 2014-2017 $rednia cena za 1m? w skali kraju wzrosta z 4 117 do 4 545
zt. Oznacza to wzrost 0 10,40% przy czym najwiekszg dynamike roczng wzrostu sredniej ceny w danym
okresie odnotowano w latach 2014-2015, kiedy to $érednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego wzrosta
06,46%. W kolejnych okresach dynamika wzrostu sredniej ceny byta nieco nizsza i wyniosta
odpowiednio 1,89% w latach 2015-2016 i 1,77% w kolejnym okresie — 2016-2017.

Wykres 1. Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w latach 2014-2017
w Polsce [zt]
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Nieco inaczej wygladata sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi. Ze wzgledu na to, ze sam przedmiot obrotu na tym rynku jest mocno zréznicowany,
jak i ze wzgledu na zmienng strukture obrotu, mamy tu do czynienia ze znaczng zmienno$cig wartosci
Sredniej. W 2015 roku zanotowano zdecydowanie nizszg srednig wartos¢ gruntow zabudowanych
budynkami mieszkalnymi niz rok wcze$niej — spadek o 45% z 211 zt do 116 zt za 1m2. W 2016 roku
z kolei zanotowano znacznie wyzszg wartos¢ - 231 zt. Rok 2017 przynidst ponownie obnizke sredniej

wartoséci do 192 zt za 1m?.
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Wykres 2. Srednia cena za 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w latach 2014-2017 w Polsce [zi]
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Ze znacznie mniejszg zmiennoscig mamy do czynienia w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalna
jednorodzinng. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego po dwdch okresach, w ktérych
notowano kolejno wyzsze Srednie, rok 2017 przynidst stabilizacje. W catym okresie 2014-2017 $rednia
cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Polsce wzrosta z 47 do 66 zt, a wiec
0 40%.

Wykres 3. Srednia cena za 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe w latach 2014-2017 w Polsce [z1]
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CZESTOTLIWOSC OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Liczba transakcji i dynamika jej zmian rdzinita sie zasadniczo w zaleznosci od segmentu rynku
nieruchomosci. Zdecydowanie najczesciej przedmiotem obrotu byty lokale mieszkalne. W 2017 roku

zanotowano 191 332 transakcji nieruchomosciami tego typu, co stanowito wzrost o 17 865 transakcji
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wobec wyniku zanotowanego w roku ubiegtym (10,30%). Wzrost ten stanowi kontynuacje trendu
widocznego na rynku lokali mieszkalnych od szeregu lat. W proporcji do wyniku zanotowanego w 2014
roku liczba transakcji zawartych w 2017 roku byta wyzsza az 0 62,5 % (73 623 transakcje). Nieco inaczej
wygladata sytuacja na pozostatych rozpatrywanych rynkach nieruchomosci — gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. Rok 2017 przynidst spadki liczby transakcji w obydwu tych segmentach rynku. W roku
tym zawarto 47 904 transakcje sprzedazy gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, co
stanowito istotny, 16,67% spadek wobec liczby transakcji zanotowanej w roku poprzednim (57 486
transakcji). W przypadku nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng liczba
zawartych w 2017 roku transakcji — 63 659 — byta nizsza niz rok wczesniej o 13 296, czyli o 17,25%.
Rdéznice w dynamice liczby transakcji zawartych w réznych segmentach rynku ttumaczyé mozna tym,
ze na rynku lokali mieszkalnych wcigz mamy do czynienia z wysokim popytem inwestycyjnym na

mieszkania pod wynajem.

Wykres 4. Czestotliwos¢ obrotu na rynku nieruchomosci w latach 2014-2017 [szt.]
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PRODUKT KRAJOWY BRUTTO

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego dynamika zmian produktu krajowego brutto
wyniosta w 2017 roku 4,6%. Oznacza to, ze polska gospodarka rozwijata sie w tym okresie szybciej niz
w latach poprzednich — odpowiednio 3,3% wzrostu w 2014 roku, 3,8% w 2015 roku i 3,0% w 2016 roku.
Wsrdd gtédwnych czynnikdw wzrostu gospodarczego wymieniany jest przede wszystkim popyt
konsumpcyjny oraz w odrdznieniu od lat poprzednich, inwestycyjny popyt krajowy przy dodatnim
wptywie eksportu netto. PKB jest rowniez wskaznikiem wzrostu zamoznosci ludnosci, a co za tym idzie

wysokie tempo jego wzrostu moze rdwniez pociggac¢ za sobg wzrost popytu na nieruchomosci
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mieszkaniowe. Dodatnia korelacja danych o PKB i danych z rynku nieruchomosci, w tym zwtaszcza
danych méwigcych o czestotliwosci obrotu na tym rynku, swiadczy o tym, ze z takg sytuacjg mielismy

do czynienia w Polsce w 2017 roku.

Wykres 5. Zmiany produktu krajowego brutto w cenach statych w latach 2014-2017 [okres poprzedni
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RACHUNEK BIEZACY BILANSU PtATNICZEGO

W analizowanym okresie dopiero rok 2017 po raz pierwszy od 2014 roku zamknat sie dodatnim saldem
rachunku biezgcego bilansu ptatniczego. Nadwyzka na rachunku wyniosta 896 milionéw euro wobec
1 254 miliondw euro deficytu w roku poprzednim. Wynik ten to efekt kontynuacji trendu wzrostowego
widocznego takze w latach poprzednich. Ze wzgledu na to, ze na rynek nieruchomosci, w tym przede
wszystkim na rynek nieruchomosci mieszkaniowych, istotny wptyw mogg mieé niektére sktadowe
bilansu rachunku biezgcego, nalezy poddaé ten wynik bardziej wnikliwej analizie. W zatozeniu przyjgé
nalezy, ze poza wptywem posrednim, na rynek nieruchomosci mieszkaniowych zasadniczy,
bezposredni wptyw majg te sktadowe bilansu ptatniczego, ktére wptywajg na poziom zamoznosci
gospodarstw domowych. W analizie wptywu bilansu ptatniczego na rynek nieruchomosci powinnismy
skupi¢ sie zatem przede wszystkim na wynagrodzeniach pracownikéw w saldzie dochoddéw
pierwotnych bilansu ptatniczego. W latach 2014-2016 poziom wynagrodzen pracownikow krajowych
otrzymywanych zza granicy wzrést z 11 799 min do 13 286 min zt. Wzrost osiggnat wiec poziom 12,60%.
Rok 2017 przynidst jednak spadek do 12 816 min zt, 0 3,54%. Oczywiscie trudno jest oszacowaé wptyw
zmian wysokosSci wynagrodzen na wielkos$¢ obrotu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych lub ceny
na nim, zatozy¢ jednak nalezy, ze cze$¢ tych srodkéw zasila popyt na nieruchomosci mieszkalne,

gtéwnie w tych obszarach, skad pochodzg pracownicy uzyskujgcy dochdd z pracy za granica.
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Wykres 6. Rachunek biezacy bilansu ptatniczego Polski w latach 2014-2017 [mIn euro]
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PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE W GOSPODARCE NARODOWE)

Rok 2017 przyniést rowniez kontynuacje wzrostowego trendu przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia. W catym badanym okresie (2014 -2017) przecietne miesieczne wynagrodzenie wzrosto
0 12,90%, natomiast w samym roku 2017 wyniosto 4 272 zt i byto wyzsze od notowanego w roku
poprzednim o 225 zt. Wzrost wynagrodzen byt zatem szybszy niz wzrost cen towardw i ustug
konsumpcyjnych. Dynamika ptac w 2017 roku wyniosta nominalnie 5,9%, co po uwzglednieniu wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych dato realny wzrost ptac na poziomie 3,9%. Poziom wynagrodzen
to jeden z najwazniejszych czynnikdéw ksztattowania sie popytu na nieruchomosci mieszkaniowe.
Notowany w ubiegtych latach wzrost wynagrodzen w warunkach wzglednie stabilnych cen
nieruchomosci spowodowat znaczny wzrost dostepnosci mieszkan, ktéra wedtug Indeksu Dostepnosci
Mieszkaniowej notowanego przez Centrum AMRON przewyzszyta w 2015 roku poziom notowany
w latach poprzedzajacych boom na rynku nieruchomosci z okresu 2007-2008. To zaowocowato
zdecydowanym wzrostem popytu na mieszkania i, w konsekwencji, czestotliwosci obrotu na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych, ktérej jesteSmy obecnie swiadkami.
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Wykres 7. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w latach 2014-2017 [zi]
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WSKAZNIK CEN TOWAROW | USLUG KONSUMPCYJNYCH

W catym badanym okresie, po raz pierwszy od roku 1989, wystgpito w Polsce zjawisko deflacji, a wiec
spadku cen. W 2015 roku ceny spadty 0 0,9% natomiast rok pdzniej o 0,6%. Po dwdch latach deflacji
w 2017 roku zanotowano dwuprocentowy wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych. Pojawienie
sie inflacji wywotane zostato wedtug analitykdw przede wszystkim wzrostem cen zywnosci o 4,6%,
kosztéw zwigzanych z mieszkaniem o 1,6% oraz kosztow transportu — o 3,8%. Zjawisko inflacji ma
znaczenie dla rynku nieruchomosci przede wszystkim jako jeden z podstawowych czynnikéw
ksztattowania wysokosci stdp procentowych. Niska inflacja, a zwtaszcza zjawisko deflacji byto zatem
o tyle korzystne z punktu widzenia sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, ze pozwalato na

utrzymanie stép procentowych na rekordowo niskim poziomie.

Wykres 8. Zmiany wskaznika cen towardw i ustug w Polsce w latach 2014-2017 - dane roczne [okres
poprzedni = 100]
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STOPA REFERENCYJNA

Wysokos¢ stép procentowych, w tym wysokos¢ stopy referencyjnej NBP, jest jednym z wazniejszych
czynnikdw makroekonomicznych majgcych istotny wptyw na rynek nieruchomosci mieszkaniowych.
Przez bezposredni wptyw na wielkosé¢ rynku kredytu hipotecznego z jednej strony, a z drugiej — na
popyt inwestycyjny na mieszkania na wynajem, sg kluczowym czynnikiem ksztattowania wysokosci
popytu na nieruchomosci mieszkaniowe. Stopa referencyjna NBP nie wptywa bezposrednio na rynek
kredytowy, jest jednak jednym z podstawowych narzedzi wptywajgcych na rynek pieniezny, a co za tym
idzie na wysoko$¢ WIBOR. Na nim z kolei oparta jest wiekszo$¢ uméw kredytowych na rynku kredytu
hipotecznego. Dodatkowo, wysokos¢ WIBOR zblizona jest zwykle do wysokosci stopy referencyjnej.
W badanym okresie poziom stopy referencyjnej NBP nie ulegt zmianie — od ponad 3 lat utrzymuje sie

on na rekordowo niskim poziomie - 1,5%.

Wykres 9. Poziom stopy referencyjnej NBP w Polsce w latach 2014-2017 [z{]
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Zrédto: NBP

DEPOZYTY TERMINOWE

Mimo rekordowo niskiego poziomu stép procentowych w badanym okresie nie mieliémy do czynienia
z dynamicznymi wzrostami na rynku kredytu hipotecznego. Znaczgco jednak zmieniata sie kwota
depozytéw terminowych gospodarstw domowych. To wyrazny dowdd na to, ze niskie stopy
procentowe dziataja nie tylko jako zacheta do zaciggania zobowigzan, ale rdwniez jako skuteczny
czynnik zniechecajacy do oszczedzania na lokatach bankowych. Rok 2017 przynidst kontynuacje trendu
spadkowego tacznej kwoty depozytow terminowych gospodarstw domowych widoczng od poczatku
roku 2016. W ciggu tego okresu tgczna kwota depozytéw terminowych gospodarstw domowych
zmniejszyta sie 0 22,324 miliarda zt z 315,523 mld do 293,199 mld zi, co stanowito istotny spadek
(0 7,1%). Dodac nalezy jednak, ze tempo spadku sumy depozytéw byto znacznie szybsze w 2017 roku,
kiedy to suma depozytdw spadta z 313,828 miliardéw zt notowanych w styczniu do 293,199 mld zt na

koniec roku, co stanowito spadek o 6,6%. Wobec informacji ptynacych z pierwotnego rynku mieszkan
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o zdecydowanym wzroscie liczby transakcji kupna mieszkan za gotéwke mozna domniemywac, ze

znaczna cze$é depozytdw terminowych wycofanych z bankéw trafita wtasnie na rynek nieruchomosci.

Wykres 10. Depozyty terminowe 0sob prywatnych w latach 2010-2017 [zi]
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NOWE KREDYTY MIESZKANIOWE

Rok 2017 przynidst bardzo dobre wyniki na rynku kredytéw hipotecznych. Udzielono 193 634 nowych
kredytow hipotecznych o tacznej wartosci 44 574 min zt. Byt to zatem najlepszy okres od roku 2011.
Wynik ten, w ujeciu iloSciowym jest o 6,85% lepszy od wyniku uzyskanego przez banki w 2016 roku.
W ujeciu warto$ciowym rdznica jest jeszcze wyzsza i wynosi 12,86%. Juz pierwszy kwartat 2017 roku
zamknat sie wynikami znacznie przekraczajgcymi wyniki notowane dla analogicznego okresu roku
poprzedniego. W ciggu pierwszych trzech miesiecy udzielono 50 238 nowych kredytéw na kwote
przekraczajacg 11 miliardow zt jednak wynik ten byt w gtéwnej mierze efektem doptat do kredytow
hipotecznych dostepnych w rzadowym programie Mieszkanie dla Mtodych. W ramach programu
w okresie tym podpisano 14 893 umowy kredytowe o wartosci 2 491,8 min zt na taczng kwote
dofinansowania w wysokosci 414,4 min zt. Pomimo oczekiwan spadkéw akcji kredytowej po
wyczerpaniu srodkéw dostepnych w programie rzgdowym, w drugim kwartale odnotowano réwnie
dobry wynik - 49 827 nowych kredytoéw hipotecznych na taczng kwote 11,686 mld zt. Nieco gorszy
okazat sie natomiast wynik trzeciego kwartatu 2017 - 45 824 nowych uméw kredytowych na kwote
10,95 mld zt, co oznaczato spadek o 6,3% w ujeciu wartosciowym i 8% w ujeciu ilosSciowym wobec

okresu poprzedniego.
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Wykres 11. Liczba nowo udzielonych kredytéw mieszkaniowych w latach 2014-2017
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Wykres 12. Wartos¢ nowo udzielonych kredytow mieszkaniowych w latach 2014-2017 [min z1]

>0 44,574
- 39,320 39,496
40 36,824
35
30
25
20
15
10

5

0

2014 2015 2016 2017

Zrédto: Centrum AMRON

Gtéwnymi czynnikami wptywajgcymi na wzrost popytu na kredyty hipoteczne w 2017 roku byty:
utrzymujacy sie, mimo kolejnych zapowiedzi ich podniesienia, niski poziom stép procentowych
stymulujacy zaréwno popyt na kredyt, jak i na mieszkania, a takze wzrost ptac, i wynikajacy z niego,
mimo nieznacznie cho¢ konsekwentnie rosngcych ich cen, wzrost dostepnosci mieszkan.
Podstawowym czynnikiem ostabiajgcym koniunkture na rynku kredytéw hipotecznych byta natomiast,
w pierwszej potowie roku, rosngca marza kredytéw hipotecznych. Co ciekawe jednak, po dtugim
okresie wzrostu marz kredytowych, trzeci kwartat roku 2017 przynidst nie tylko jego wyrazne

wyhamowanie, ale réwniez symboliczng korekte.
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Wykres 13. Srednia marza nowych kredytéw mieszkaniowych w latach 2014-2017
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Zrédto: opracowanie Centrum AMRON na podstawie ofert bankéw

Z poczatkiem roku 2017, zgodnie z Rekomendacjg S KNF wszedt w zycie kolejny, podwyzszony do 20%
prog wktadu wtasnego wymaganego przy zacigganiu kredytu hipotecznego. Po doswiadczeniach roku
poprzedniego, w ktérym wiekszos¢ bankdw utrzymata oferte kredytdw z poziomem LtV 90%
(bezwzgledny wymodg na poziomie 20% wprowadzit tylko jeden bank), a podniesienie wymaganej
wartosci wktadu wiasnego do 15% wartosci zabezpieczenia nie przyniosto istotnych réznic dla rynku
mozna jednak powiedzie¢, ze zmiana ta, réwniez w 2017 roku, przeszta praktycznie bez echa.
Potwierdza to stabilna struktura rynku pod wzgledem wysokosci wskaznika LtV kredytéw udzielonych
w kolejnych kwartatach 2017 roku. Jak wynika z danych SARFiN Polacy nadal najczesciej kredytowali
zakup nieruchomosci w mozliwie najwyzszym stopniu. W 2017 roku w przypadku blisko 46% kredytow
poziom wskaznika LtV przekroczyt 80%. Interesujacym zjawiskiem byto utrzymywanie sie od szeregu
kwartatéw relatywnie wysokiego udziatu kredytéw udzielonych z najnizszym poziomem LtV — do 30%.
Jest to segment rynku, ktéry w ostatnich latach rést zdecydowanie najszybciej, co jak sie wydaje nalezy
wigza¢ ze wzrostem na rynku mieszkaniowym segmentu zakupow gotéwkowych z niewielkim

wsparciem kredytowania.
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Wykres 14. Poziom LtV nowych kredytow mieszkaniowych w latach 2014-2017
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Struktura rynku kredytéw hipotecznych nie ulegta w 2017 roku zasadniczym zmianom. Co oczywiste,
zadtuzalismy sie najczesciej w walucie krajowej — blisko 99% kredytéw w ujeciu wartosciowym
udzielono w 2017 roku w zt. Stata byfa réwniez struktura rynku pod wzgledem okresu zapadalnosci
kredytu. Nadal najchetniej zaciggaliSmy zobowigzania na okres od 25 do 35 lat. Takie kredyty
w ubiegtym roku wzieto ponad 63% kredytobiorcéw. Niecate 25% z nich zdecydowato sie natomiast na
kredyt o okresie zapadalnosci do 25 lat. Najbardziej wyrazng zmiang na rynku kredytéw hipotecznych
jest wzrost wartosci zaciggnietych kredytéw. Trend ten utrzymuje sie juz od Il kw. 2016 cho¢
w pierwszym kwartale 2017 roku zostat zaburzony przez wysoki udziat kredytéw udzielonych w ramach
programu Mieszkanie dla Mfodych, a wiec przy zachowaniu limitdw cenowych nabywanych mieszkan.
Poczawszy od Il kwartatu rynek powrécit zaréwno do ,,naturalnego” poziomu wysokosci kredytow jak

i do wzrostow.

Rok 2017 to réwniez zmiany otoczenia regulacyjnego rynku kredytdw hipotecznych. 22 lipca tego roku
weszta w zycie ustawa o kredycie hipotecznym wdrazajgca zapisy unijnej dyrektywy MCD w sprawie
konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi. Najwazniejszymi
zmianami wprowadzanymi przez nowg ustawe sg — ograniczenie podmiotéw uprawnionych do
udzielania kredytéw hipotecznych do tych, nadzorowanych przez KNF, a wiec bankdw i SKOKoéw,
regulacje dotyczace obowigzkdw informacyjnych cigzgcych na kredytodawcy iograniczenie okresu
oczekiwania na decyzje kredytowa, nowe zasady dotyczace restrukturyzacji i sprzedazy kredytowanych

nieruchomosci oraz regulacje odnoszace sie do posrednikéw kredytowych.

STOPA BEZROBOCIA | WSKAZNIK ZATRUDNIENIA OGOLEM

Sposréd wskaznikéow sytuacji ekonomicznej kraju lub regionu stopa bezrobocia jest tym, ktéry
w wysokim stopniu koreluje z sytuacjg na rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na to, ze zakup
nieruchomosci wigze sie zwykle ze znacznym wysitkiem finansowym i czesto rowniez z zacigganiem

dtugoterminowych zobowigzan popyt na nieruchomosci mieszkaniowe zwigzany jest Scisle nie tylko
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z biezgcq sytuacjg ekonomiczng gospodarstw domowych, ale réwniez z perspektywg jej utrzymania lub
poprawy. Stad tez poziom stopy bezrobocia, w tym przede wszystkim bezrobocia dtugoterminowego
wptywa w znaczgcy sposéb na poziom popytu na nieruchomosci w regionie, a co za tym idzie na poziom
cen. Sytuacja na lokalnym rynku pracy pocigga za sobg réowniez inne konsekwencje dla lokalnych
rynkéw nieruchomosci — migracje. Oczywisty jest przeptyw ludnosci, w tym zwtaszcza ludnosci
w mtodym wieku z obszaréw dotknietych wysokim bezrobociem do regiondw czy obszaréw
oferujacych lepsze perspektywy zatrudnienia. To w naturalny sposdb niesie za sobg konsekwencje dla
lokalnych rynkéw nieruchomosci obnizajgc popyt na mieszkania w regionach opuszczanych przez
osoby migrujgce i zasilajgc go w obszarach docelowych. Z drugiej strony obszary o stosunkowo niskim
bezrobociu, w tym przede wszystkim wielkie miasta wptywajg w znaczgcym stopniu na sytuacje na
lokalnych rynkach znajdujgcych sie w zasiegu codziennych dojazdéw do pracy. Zjawisko to nasila sie

przede wszystkim w zwigzku z poprawiajgcym sie stanem infrastruktury komunikacyjnej.

W badanym okresie w skali kraju mielismy do czynienia z konsekwentng poprawg sytuacji na rynku
pracy. Rok 2017 byt kolejnym, w ktérym GUS zanotowat spadek stopy bezrobocia - zanotowano
rekordowo niski, najnizszy w historii poziom bezrobocia wedtug BAEL- 4,5%. Nalezy réwniez
podkresli¢, ze spadek stopy bezrobocia byt bardzo dynamiczny. W ciggu 3 lat stopa bezrobocia wedtug
BAEL obnizyta sie z poziomu 8,1% do 4,5%, a wiec o 44%. Co bardzo wazne, dynamiczny spadek
odnotowano we wszystkich regionach kraju. Rdwnoczesnie konsekwentnie wzrastat notowany przez
Gtéwny Urzad Statystyczny wskaznik zatrudnienia opisujacy odsetek osdb zatrudnionych w wieku
powyzej 15 lat. W latach 2014-2017 wskaznik ten wzrdst 51,2 do 53,7. Wzrost wskaznika zatrudnienia
to dobry sygnat dla rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Oznacza bowiem, ze rosngca liczba

aktywnych zawodowo moze w nim uczestniczy¢ przez zakup nieruchomosci badz jej wynajem.

Wykres 15. Wskaznik zatrudnienia ogétem w latach 2014-2017 [%]
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Tak niski poziom bezrobocia, a przede wszystkim utrzymujacy sie od kilku lat konsekwentny trend
spadkowy buduje optymizm konsumencki. Miarg tego optymizmu, a wiec czynnikdw miekkich jest
notowany przez GUS wskaznik ufnosci konsumenckiej BWUK. Analiza wysokosci wskaznika BWUK oraz
jego sktadowych - m.in. obecne dokonywanie waznych zakupdw wskazuje na daleko idacy optymizm
konsumencki. W drugim kwartale 2017 roku po raz pierwszy w historii notowania tego wskaznika jego
wysokos¢ uzyskata warto$é dodatnia, co oznacza, ze ponad potowa respondentéw badania nastawiona
byta optymistycznie wobec sytuacji ekonomicznej kraju. Biezgcy wskaznik ufnosci konsumenckiej jest
srednig sald ocen zmian sytuacji finansowej gospodarstwa domowego, zmian ogdlnej sytuacji
ekonomicznej kraju oraz obecnego dokonywania waznych zakupdw. Tak optymistyczna ocena biezgcej
i przysztej sytuacji powoduje, ze gospodarstwa domowe czesciej podejmujg decyzje o zakupie
mieszkania lub domu. Potwierdza to dodatnia korelacja odczytdw wskaznika i czestotliwosci obrotu

nieruchomosciami mieszkalnymi.

Wykres 16. Stopa bezrobocia wg BAEL rocznie w latach 2014-2017
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Wykres 17. Wskaznik ufnosci konsumenckiej w latach 2014-2017
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BUDOWNICTWO

Réwniez informacje ptynace z rynku budowlanego wskazujg, ze w latach 2014-2017 mieliémy do
czynienia ze znacznym ozywieniem w budownictwie mieszkaniowym. W badanym okresie w Polsce
wzrosty praktycznie wszystkie wskazniki opisujgce wyniki budownictwa mieszkaniowego poczawszy od
liczby mieszkan, na ktérych budowe uzyskano pozwolenia bgdz dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tu wzrost od 2014 roku osiggnat 59,63% natomiast w ciggu ostatniego roku liczba ta
wzrosta o 18,27 %. O 39,07 % w catym badanym okresie wzrosta réwniez liczba mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto (wzrost w ciggu ostatniego roku osiggnat poziom 18,43%) natomiast liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania w catym okresie rosta w nieco wolniejszym tempie. W 2017 roku
oddano do uzytkowania 178 342 nowe mieszkania co oznaczato wzrost o 35 176 wobec wyniku
osiggnietego w 2014 roku (24,57%) i o 15 017 wiecej niz w roku poprzednim (wzrost o 9,19%). Co
interesujgce jednak, bardziej wnikliwa analiza struktury rynku ze wzgledu na rodzaj budownictwa
wskazuje, ze na znaczny wzrost catkowitej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania wptyw miat
przede wszystkim wzrost produkcji deweloperskiej. Liczba mieszkarn budowanych przez pozostate
podmioty byta w tym okresie praktycznie niezmienna. Poczawszy od roku 2016 to mieszkania
budowane na sprzedaz lub wynajem stanowig najliczniejszy zbiér mieszkart oddanych do uzytkowania.
W tym samym okresie — 2014-2017 - liczba mieszkan budowanych indywidualnie nie podlegata
znaczgcym zmianom oscylujgc wokat liczby 80 000 mieszkan oddanych do uzytkowania rocznie. Warto
podkresli¢ jeszcze dynamiczny wzrost liczby mieszkarn oddawanych do uzytkowania w 2016 roku.
Nadmieni¢ jednak nalezy, ze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania jest stosunkowo najstabszym
wskaznikiem biezgcej sytuacji na rynku bedac wytgcznie konsekwencjg decyzji inwestycyjnych
podjetych w latach poprzednich, a wiec w przyblizeniu w okresie 2013-2014. Prawidtowosc te zdajg sie
potwierdza¢ réwniez dane dotyczace liczby domdéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania
(PKOB111). W 2017 roku oddano do uzytkowania 73 755 nowych domoéw jednorodzinnych, co
stanowito liczbe wiekszg o 3 637 od liczby doméw jednorodzinnych oddanych rok wczesniej. W catym
badanym okresie co prawda mozna doszukac sie stabego trendu wzrostowego, jednak trudno jest

mowic o konsekwentnym wzroscie rok do roku.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Wykres 18. Wyniki budownictwa mieszkaniowego w latach 2014-2017
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M Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
W Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

M Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111
Zrédto: GUS
Réwniez w przypadku analizy wptywu poszczegdlnych wskaznikéw na sytuacje rynkowg liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania wydaje sie najmniej istotna. W tym przypadku najwieksze
znaczenia dla rynku ma realna podaz, a ta zwigzana jest przede wszystkim z liczbg mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto. Posrednio istotne jest réwniez na jak wiele mieszkan wydano pozwolenie na
budowe lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Liczba ta determinuje bowiem przyszte
mozliwosci produkcyjne, a wiec podaz na rynku mieszkan, ale réwniez, co niezwykle istotne
elastycznos¢ podazy na rynku mieszkan, a co za tym idzie redukuje ryzyko gwattownych wzrostéw cen
na rynku. Staty wzrost liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia projektem budowlanym jest wiec bardzo dobrym sygnatem swiadczgcym m.in. o dojrzatosci
rynku deweloperskiego i mozliwosci radzenia sobie przez podmioty na nim dziatajgce nawet w sytuac;ji
zmiennego otoczenia rynku. Umiarkowane wzrosty cen mieszkan, z jakimi mamy do czynienia na rynku

od kilku lat s tego dowodem.
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Wykres 19. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2014-2017 w podziale na forme
budownictwa (ogétem, indywidualne oraz sprzedaz lub wynajem)
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Wykres 20. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2014-2017 w podziale na forme
budownictwa (spétdzielcze i pozostate)
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Ze wzgledu na duzg rozbieznos$¢ w liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania w podziale na forme

budownictwa, dla poprawy ich czytelnosci dane zostaty przedstawione na dwéch osobnych wykresach.
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SREDNI KOSZT BUDOWY MIESZKAN

Notowany przez Gtéwny Urzad Statystyczny wskaznik ,Cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego oddanego do uzytkowania” to informacja o $rednich catkowitych kosztach budowy
mieszkan w Polsce. W odrdznieniu od danych notowanych przez wyspecjalizowane podmioty
zajmujgce sie gromadzeniem aktualnych danych z rynku budowlanego, wskaznik GUS szacowany jest
na podstawie danych o inwestycjach juz zakonczonych. Dodatkowo sg to informacje nie tylko
o kosztach budowlanych, ale réwniez o koszcie zakupu gruntu pod inwestycje. Jest to jednak
informacja interesujgca z punktu widzenia analizy wptywu dynamiki kosztéw budowy na dynamike cen
nieruchomosci. W badanym okresie, w odréznieniu od wyraznie dodatniej dynamiki cen nieruchomosci
poziom tego wskaznika w ujeciu kwartalnym nie wykazywat zdecydowanej tendencji wzrostowej,
natomiast charakteryzowat sie znaczng zmiennoscig. W kolejnych kwartatach oscylowat w granicach
3 800 —4 100 zt. Najwyzszg wartos¢ uzyskat w | kwartale 2017 roku — 4 424 zt. Trzeba pamietaé jednak,
ze projekty inwestycyjne, ktére zostaty zakoriczone w tym okresie zostaty rozpoczete (zakup gruntu,
podpisanie kontraktu z wykonawcg) srednio okoto 2 lata wczesniej. Byt to zatem okres stabilizacji cen
zaréwno gruntéw jak i wykonawstwa, a zatem brak istotnych dtugoterminowych zmian poziomu
wskaznika nie powinien dziwi¢. Bioragc pod uwage stabilny poziom cen mieszkan, budynkéw
jednorodzinnych i gruntow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w okresie, ktérego dotyczy

wskaznik, mozna méwic o dodatniej korelacji obu wartosci.

Wykres 21. Sredni koszt budowy mieszkar w latach 2014-2017
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STAN LUDNOSCI | MIGRACIE

Po pieciu latach spadkdow, w 2017 roku odnotowano wzrost liczby ludnosci w Polsce o prawie 0,6 tys.
Stopa przyrostu liczby ludnosci wyniosta 0,001%. Stan ludnosci na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosit

38 433 558 mieszkancow.

W 2017 roku tylko w pieciu wojewddztwach zwiekszyta sie liczba ludnosci — w mazowieckim o0 18 719
0s6b, matopolskim 0 9 120 oséb, pomorskim o 8 640 oséb, wielkopolskim 7 585 osoby i podkarpackim
0 1482 osoby. Stopa przyrostu liczby ludnosci wyniosta w tych wojewddztwach odpowiednio: 0,35%,
0,27%, 0,37%, 0,22% oraz 0,07%. WSszystkie te wojewddztwa notujg zaréwno dodatni przyrost
naturalny jak i dodatnie saldo migracji (z wyjatkiem wojewddztwa podkarpackiego), jednak za wzrost
populacji w danym regionie odpowiadajg rézne czynniki. Wzrost liczby ludnosci na Mazowszu wynika
w gtéwnej mierze z wysokiego salda migracji, w pomorskim, matopolskim oraz wielkopolskim wysokie
sg obydwa czynniki, a w przypadku wojewddztwa podkarpackiego wzrost liczby ludnosci nastepuje

w wyniku duzego przyrostu naturalnego.

W pozostatych jedenastu wojewddztwach zaobserwowano spadek liczby ludnosci. Najwiekszy ubytek
populacji zanotowano w wojewddztwach s$wietokrzyskim, tédzkim oraz lubelskim, gdzie stopa
przyrostu wyniosta odpowiednio -0,41%, -0,36% oraz -0,33% ludnosci poszczegdlnych wojewddztw. Sg

to takze wojewddztwa o bardzo wysokim ujemnym przyroscie naturalnym.

Tabela 1. Liczba ludnosci, zmiana liczby ludnosci, saldo migracji oraz przyrost naturalny

w poszczegolnych wojewodztwach w 2017 roku
VANIENE!

Liczba liczby Saldo Przyrost

ludnodci  ludnosci  migracji  naturalny

r./r.

Wojewoddztwo

Dolnoslgskie 2902 547
Kujawsko-pomorskie  [ReEyRer! -983 -1515 -0,17
Lubelskie 2126317 | -7023 -5072 -1,19
Lubuskie 1016 832 -544 -788 0,01
toédzkie 2476315 | -9008 -1961 -2,98
Matopolskie 3391380 | 9120 3760 1,86
Mazowieckie 5384617 | 18719 12 029 0,86
Opolskie 990 069 -2 967 -745 -1,81
Podkarpackie 2129 138 1482 -2 140 1,22
Podlaskie 1184548 | -2077 -1 866 -0,40
Pomorskie 2324251 | 8640 3625 2,51
Slaskie 4548180 | -10984 -3 260 -1,41
Swietokrzyskie 1247732 | -5168 -2426 -2,73
WENIIN GRS 1433945 | -2 422 -2 443 0,08
Wielkopolskie 3489210 7 585 1015 2,06

Yol lolo s1[o]oJo]palo] I {[M 1 705 533 | -2 641 -808 -0,89
Zrédto: GUS
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Mapa 1. Miedzywojewddzkie migracje ludnosci w 2017 roku (saldo migracji)

Zrédto: opracowanie wtasnie na podstawie danych GUS

Szczegdétowe miedzywojewddzkie migracje ludnosci w poszczegdlnych latach analizy, ich przyczyny
oraz skutki zostaty opisane w rozdziale 2.2. Analiza wptywu czynnikéw makroekonomicznych na poziom

cen nieruchomosci i czestotliwosc¢ obrotu nieruchomosciami.
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2.2. Analiza wptywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen
nieruchomosci i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami w poszczegdlnych

wojewoddztwach

WOJEWODZTWO DOLNOSLASKIE

Tabela 2. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie dolnoslgskim w latach 2014-2017

DOLNOSLASKIE

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 4043 | 4204 | 4386 | 4655
Wskaznik zatrudnienia ogétem 50,0% | 51,4% | 53,3% | 53,5%
Stopa bezrobocia wg BAEL 9,1% 7,0% 5,4% 4,6%
Saldo migracji wewnetrznych 2426 | 2652 | 2659 | 2595

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 12 275 | 16 860 | 17 051 | 19 229
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 13953 | 14035 | 16 506 | 17 065
Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 5181 | 5039 | 4793 | 5309
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3378 | 3960 | 4112 | 4071
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

. . 79 58 61 111
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m?2 powierzchni nieruchomosci gruntowych

. . . 47 68 64 70

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 11086 | 21109 | 24 027 | 25541

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 3133 | 5561 ) 6500 | 4819

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy 15904 | 15485 | 16692 | 17 192

3579 | 5935 | 5217 | 4825

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 3295 | 3350 | 3557 | 3936
Zrédto: GUS, SARFIN

Wojewddztwo dolnoslgskie jest jednym z wiodgcych w kraju pod wzgledem poziomu rozwoju
ekonomicznego. Udziat dolnoslgskiego w globalnym PKB Polski wynosit w 2017 roku 8,4% i byt to
4 najwyzszy udziat wsréd wojewddztw. Wyzszy wkiad w Produkt Krajowy Brutto majg tylko
wojewddztwa: mazowieckie, $laskie i wielkopolskie. W 2016 roku PKB w przeliczeniu na jednego
mieszkanca wojewddztwa dolnoslgskiego wynidst 53 613 zt, co stanowito 110,8% Sredniej krajowej
i byt to najwyzszy wynik w kraju po wojewddztwie mazowieckim. Z analizy danych GUS dotyczgcej PKB
w latach 2014-2016 wynika jednoczesnie, ze S$rednie roczne tempo wzrostu PKB ogdtem byto
w wojewddztwie dolnoslaskim nieco wolniejsze niz w catej Polsce — wyniosto ono w 3,47% wobec

wzrostu o 3,90% w catym kraju. W catym badanym okresie w wojewddztwie dolnoslgskim zanotowano
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wysokie dodatnie saldo migracji oséb w wieku produkcyjnym i dodatnie, cho¢ znacznie nizsze saldo
migracji oséb w wieku przedprodukcyjnym. Jednoczesnie réwniez w catym okresie objetym badaniem
utrzymywato sie niewielkie ujemne saldo migracji oséb w wieku poprodukcyjnym. Stan ludnosci
w zasadzie pozostat w badanym okresie bez wiekszych zmian - w 2017 roku liczba mieszkarncéw

wojewddztwa dolnoslgskiego zmniejszyta sie 0 5 910 o0sdb, co stanowito zaledwie 0,2%.

Podobnie jak w innych obszarach kraju w wojewddztwie dolnoslgskim w badanym okresie zanotowano
wzrost $rednich ptac, przy czym tempo ich wzrostu byto szybsze niz przecietne tempo wzrostu sredniej
ptacy w catym kraju i wyniosto 15,13% (Polska 12,90%). W 2017 roku przecietna ptaca w wojewddztwie
dolnoslgskim wyniosta 4 655 zt miesiecznie i byta wyzsza niz $rednia dla obszaru catej Polski o 383 zt
(8,95%).

W catym badanym okresie nastgpit dynamiczny wzrost liczby zawieranych transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych. W 2017 roku zanotowano 25 541 takich transakcji, podczas gdy w 2014 roku byto ich
11 086. Tempo wzrostu liczby transakcji lokalami mieszkalnymi w kolejnych latach badanego okresu
wyraznie jednak stabnie. W 2017 roku wzrost ten wynidst zaledwie 6,30% wobec wzrostu o 13,82%
w 2016 roku i 90,41% w 2015. Mimo to, dolno$lgskie byto wojewddztwem, w ktédrym notowano
najwyzszg czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi. Na 1 tysigc mieszkaricéw byto ich 8,8. Rok 2017
przynidst rowniez zdecydowany spadek liczby transakcji zawieranych w pozostatych segmentach
rynku. Liczba transakcji sprzedazy gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi spadta o 25,86%
rok do roku natomiast liczba transakcji sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
07,51%.

Rosnacy popyt na lokale mieszkalne wywotat zwiekszong aktywnos¢ inwestoréw. Liczba mieszkan, na
ktorych budowe udzielono pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta
214 400 w 2014 roku do 27 772 w 2017 roku, co oznacza wzrost 0 92,86 %. Podobnie jak w innych
regionach wolniej rosta liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W 2017 roku rozpoczeto budowe
19 229 mieszkan, podczas gdy 3 lata wczesniej byto to 12 275 (wzrost o 56,65%). W badanym okresie

0 22,30% wzrosta takze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania.

Wojewddztwo dolnoslaskie jest jednym z regiondw o najwyzszej aktywnosci deweloperéw. W 2017
roku deweloperzy rozpoczeli tu budowe 12 314 mieszkan, co stanowito az 64,04% liczby wszystkich
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto. Wyiszy wynik zanotowano tylko w wojewddztwie
mazowieckim. Nieco nizszy byt udziat deweloperéw w liczbie mieszkan, na ktérych budowe udzielono

pozwolenia —60,96%.

Wedtug danych GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego wynosita w wojewddztwie
dolnoslaskim 4 071 zt i byta nizsza od notowanej w roku poprzednim o 1,00%. W catym okresie 2014 —
2017 $rednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego wzrosta na Dolnym Slgsku o0 20,52%. Srednie ceny 1 m?
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wykazywaty w badanym okresie,
podobnie jak w wiekszosci innych regionéw znaczng zmiennos¢. W 2017 roku zanotowano $rednig

cene na poziomie 111 zt za 1m? powierzchni takiej nieruchomosci i byto to o 81,64% wiecej niz w roku
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poprzednim. W przypadku sredniej ceny gruntow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng z kolei

w 2017 roku zanotowano wartos¢ 70 zt, a wiec wyzszg o 10,00% niz rok wczesnie;j.

WOJEWODZTWO KUJAWSKO-POMORSKIE

Tabela 3. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie kujawsko-pomorskim w latach 2014-2017

KUJAWSKO-POMORSKIE

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3439 | 3540 | 3673 | 3886

Wskaznik zatrudnienia ogotem 49,4% | 50,7% | 51,0% | 51,8%
Stopa bezrobocia wg BAEL 10,6% | 8,0% 7,4% 5,5%
Saldo migracji wewnetrznych -1738 | -1749 | -1719 | -1515

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. . 7829 | 8571 | 8012 | 11176
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 6365 | 6631 | 7523 | 8743
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 6246 | 6714 | 6262 | 7743
Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 3605 | 3726 | 3829 | 3769
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3071 | 3119 | 3185 | 3481
’4 . 2 . . . . . s .
Srednia cena 1m pOW|erz<-:hn-| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 53 92 102 161
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych

. . . 34 53 65 60
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 5075 | 7018 | 6883 | 8721

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 2069 | 2696 | 2701 | 2745

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 3631 | 4185 | 2879 | 3148

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 6683 | 7008 | 7103 | 7426

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 1161 | 1247 | 1264 | 1415
Zrédto: GUS, SARFIN

W 2016 roku PKB w przeliczeniu na jednego mieszkarica w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
wyniost 39 541 zt i byt to wynik znacznie nizszy (18,25%) od Sredniej wartosci PKB w przeliczeniu na
jednego mieszkarica osiggnietej w catym kraju (48 368 zt). Udziat wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
w catkowitym PKB Polski wynidst 4,4%. Udziat ten pozostawat niezmienny od 2 lat, jednak $rednie
tempo wzrostu w PKB w wojewddztwie byto nieco nizsze od tempa wzrostu PKB w catym kraju (3,70%
wobec 3,90% w ciggu ostatnich 3 lat). W catym badanym okresie w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim utrzymywato sie ujemne saldo migracji we wszystkich grupach wiekowych. Catkowita liczba
ludnosci w regionie w zmniejszyta sie o 7 048 osdb, co stanowito spadek o 0,34%. Poziom ptac
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim utrzymywat sie na poziomie nizszym o okoto 9% od sredniej
krajowej, a tempo wzrostu wynagrodzen odpowiadato dynamice sredniej krajowej. W latach 2014-

2017 przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wzrosto z 3 439 zt do 3 886 zt, czyli 0 13,00% (Polska
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12,90%). Wzrostowi wynagrodzen towarzyszyt dynamiczny spadek stopy bezrobocia —z 10,6% w 2014
roku do 5,5% w 2017 roku i konsekwentny wzrost wskaznika zatrudnienia, ktory na koniec badanego

okresu wyniést 51,8%.

Poprawa sytuacji na rynku pracy i wzrost wynagrodzen byty gtéwnymi czynnikami wzrostu popytu, a co
za tym idzie réwniez cen lokali mieszkalnych. Srednia cena mieszkan w wojewddztwie kujawsko-
pomorskim w okresie od 2014 do 2017 roku wzrosta wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego
0410zt z3 071 zt do 3 481 zt, a wiec o0 13,35% wobec wzrostu o 10,40% notowanego w catej Polsce.
Zdecydowane przyspieszenie wzrostow nastgpito przy tym w 2017 roku (dynamiczny wzrost sredniej
ceny 0 9,29% wobec minimalnego spadku $redniej wartosci notowanej w roku poprzednim). Wedtug
danych GUS zanotowana w 2017 roku $rednia cena za 1m? gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wyniosta 161 zt i byta wyzsza o 57,75% od wartosci zanotowanej w roku poprzednim.
W kolejnych latach badanego okresu notowano coraz wyzsze s$rednie wartosci co, pamietajgc
o niedoskonatosci Sredniej ceny jako miary zmiennosci cen na wysoce niejednorodnym rynku gruntéw
zabudowanych, moze wskazywac na wzrostowy trend cen. Nieco inaczej ksztattowata sie sytuacja na
rynku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng. Po dwdch latach wzrostu

rok 2017 przynidst 7,38 % spadek $redniej wartosci 1m? nieruchomosci tego typu.

Wraz ze wzrostem popytu i cen wzrastata rowniez aktywnos¢ deweloperdéw, a co za tym idzie wyniki
budownictwa mieszkaniowego. W badanym okresie wzrosta zaréwno liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym (wzrost o 42,75%),
liczba mieszkan, ktéorych budowe rozpoczeto (o 37,36%), jak i liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania (0 23,97%). Mimo jednak znaczacych wzrostéw aktywnosci inwestycyjnej proporcja liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
w przeliczeniu na 1 tysigc mieszkarncow wojewddztwa jest dla wojewddztwa kujawsko — pomorskiego
nizsza niz przecietna dla wszystkich wojewdédztw. W 2017 roku na kazde 1 tysigc mieszkancow
wojewddztwa wydano pozwolenie na budowe 5,37 mieszkania. Ta sama proporcja dla catego kraju
wynosita 6,51. Dla mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto byto to 4,20 natomiast liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania na 1 tysigc mieszkancéw wyniosta 3,72. Obydwie te wartosci réwniez byty

nizsze od Srednich krajowych, ktére wynosity odpowiednio 5,36 i 4,64.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego liczba umow sprzedazy lokali mieszkalnych wzrosta
w badanym okresie w wojewddztwie kujawsko-pomorskim z 5 075 zanotowanych w 2014 roku do
8721 w 2017, przy czym w 2017 roku zanotowano o 1 838 transakcji wiecej niz rok wczesniej.
Stanowito to wzrost 0 26,70%. Znaczne wzrosty liczby transakcji zanotowano réwniez w 2017 roku na
rynkach gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gruntdw pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. Mimo zanotowanych wzrostéw, pod wzgledem czestotliwosci obrotu wojewddztwo
kujawsko-pomorskie lokowato sie nieco ponizej sredniej krajowej we wszystkich analizowanych

segmentach rynku nieruchomosci.
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WOJEWODZTWO LUBELSKIE

Tabela 4. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie lubelskim w latach 2014-2017

LUBELSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3605 | 3699 | 3816 | 4020
Wskaznik zatrudnienia ogétem 50,7% | 50,8% | 50,6% | 51,0%
Stopa bezrobocia wg BAEL 9,9% 9,3% 8,0% 7,2%
Saldo migracji wewnetrznych -5125 | -4814 | -4452 | -5072

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. ; 5686 | 7833 | 7847 | 8031
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 6353 | 7653 | 6902 | 7355

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 5694 | 6229 | 7020 | 7361

Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 3607 | 3633 | 3769 | 3685

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3709 | 3910 | 4080 | 4194

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 92 104 102 116

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 39 31 45 35

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 2949 | 4555 | 5096 | 5878

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 12411 1404 ) 1544 | 1538

Czestotliwosc obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 2650 | 3357 | 2937 | 2876

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 5982 | 5624 | 4405 | 5712

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy w min zt 1081 974 902 1138
Zrédto: GUS, SARFIN

Globalne PKB w 2016 roku w wojewddztwie lubelskim wyniosto 71 224 min zt, co w przeliczeniu na
jednego mieszkarca dato 33 349 zt. Byt to najnizszy wynik sposréd wszystkich wojewddztw — zaledwie
68,9% sredniej krajowej. Tempo wzrostu PKB w 2017 roku wyniosto 3,60% i byto nieco wyzsze zaréwno
od tempa wzrostu PKB w catym kraju jak i wyraZznie wyzsze od tempa wzrostu PKB notowanego
w wojewddztwie lubelskim w latach poprzednich. Zaréwno w 2014 roku jak i 2015 wzrost produktu
krajowego brutto byt w wojewddztwie lubelskim najnizszy w Polsce. Réwniez srednie tempo wzrostu
PKB w wojewddztwach w catym badanym okresie byto najnizsze w lubelskim i wyniosto 2,77% rocznie.
Niekorzystnie z punktu widzenia popytu na nieruchomosci mieszkaniowe ksztattowat sie poziom
migracji. W wojewddztwie lubelskim zanotowano we wszystkich latach badanego okresu ujemne saldo
migracji we wszystkich grupach wiekowych, przy czym saldo to byto zdecydowanie najwyzsze w catym
kraju, w tym wysokie byto rowniez saldo ujemne oséb w wieku przedprodukcyjnym. tacznie w ciggu
4 lat (2014-2017) liczba ludnosci wojewddztwa lubelskiego zmniejszyta sie 0 21 429 oséb, co oznaczato

spadek liczby ludnosci o 1%.
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Podobnie jak w innych regionach na LubelszczyZznie zanotowano rowniez wzrost wynagrodzen.
W latach 2014-2017 przecietne wynagrodzenie brutto wzrosto tu z 3 605 zt do 4 020 zt miesiecznie,
co w 2017 roku stanowito kwote o 6,26% nizszg od $redniej krajowej, przy czym najszybsze tempo
wzrostu wynagrodzen zanotowano w 2017 roku (5,35%). W badanym okresie tempo wzrostu ptac byto
tu jednak wyraznie nizsze (11,59%) niz Srednia krajowa (12,90%). Poziom bezrobocia, mimo, ze
podobnie jak w innych regionach kraju konsekwentnie spadat utrzymuje sie w wojewddztwie lubelskim
na stosunkowo wysokim poziomie — 7,2%. Wyziszy poziom bezrobocia zanotowano jedynie

w wojewddztwie podkarpackim, a identyczny w wojewddztwie warminsko-mazurskim.

W latach 2014-2017 na Lubelszczyznie konsekwentnie wzrastata liczba transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych. W 2017 roku odnotowano ich 5 878, 0 99,32% wiecej niz w 2014 roku. Wzrost liczby
transakcji utrzymywat sie przez caty badany okres, przy czym najszybciej rést w 2015 roku — o 54,46%.
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi, mimo tak duzych wzrostéw jest w wojewddztwie
lubelskim jedng z najnizszych w kraju. W proporcji do liczby 1 tysigca mieszkarncow wojewddztwa,
liczba transakgcji, w ktdrych przedmiotem obrotu byty lokale mieszkalne zawarte w 2017 roku wynosita
2,76. Nizszg czestotliwos¢ obrotu notowano tylko na Podkarpaciu i w wojewddztwie swietokrzyskim.
Podobnie jak w szeregu innych regiondw kraju rok 2017 przynidst spadek liczby transakcji zawartych
w segmentach nieruchomosci gruntowych, przy czym w segmencie gruntéow pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng byt to juz drugi rok spadkéw z rzedu. W przypadkach obydwu tych typow nieruchomosci
czestotliwos¢ obrotu byta, tak jak to byto w przypadku lokali mieszkalnych, nizsza od sredniej krajowe;j.
Dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wyniosta 0,72 na 1 tysigc
mieszkancow natomiast dla nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
1,35.

Liczba mieszkann, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym wzrosta w latach 2014 -2017 25 686 do 8 031 tj. 0 41,24%. Najwiekszy wzrost zanotowano
przy tym w 2015 roku — 0 37,76%. W 2017 roku zanotowano réwniez wieksza niz w roku poprzednim
liczbe mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. Wzrost ten (o 6,56%) nie zrekompensowat jednak
notowanego w 2016 roku blisko 10% spadku. O tendencji wzrostowej, utrzymujacej sie w catym
badanym okresie mozemy za to méwi¢ w przypadku liczby mieszkann oddanych do uzytkowania.
W 2017 roku byto ich 7 361, a wzrost wobec liczby notowanej w 2014 roku wynidst 29,28%. W 2017
roku odsetek mieszkan deweloperskich wsréd tych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wynosit tu jedynie 26,77% i byt to jeden z najnizszych
udziatéw deweloperéw w rynku notowanych we wszystkich wojewddztwach. Niewiele wyzszy udziat

deweloperéw zanotowano tu w kategorii mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto - 31,98%.

Zgodnie z danymi GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie lubelskim wyniosta 4 194 zt. Wzrostowa tendencja cen utrzymywata sie przez caty
badany okres, a skala wzrostu ceny sredniej osiggneta poziom 13,08%. Zanotowana w 2017 roku
Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta o 13,85%

wyzsza niz $rednie dla 2016 roku i wyniosta 116 zt za 1m?. W segmencie gruntéw pod zabudowe
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mieszkalng jednorodzinng warto$¢ notowana dla 2017 roku byta nizsza o 10 zt od s$redniej dla 2016

roku co stanowito spadek 0 21,56%.
WOJEWODZTWO LUBUSKIE

Tabela 5. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie lubuskim w latach 2014-2017

LUBUSKIE 2014 2015 2016 2017

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3425 | 3568 | 3735 | 3951
Wskaznik zatrudnienia ogotem 49,6% | 51,1% | 53,0% | 53,5%
Stopa bezrobocia wg BAEL 8,4% 6,3% 4,7% 3,6%
Saldo migracji wewnetrznych -660 -893 -740 -788

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. . 4345 | 4269 | 5499 | 5983
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 3261 | 4000 | 4172 | 4643
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 3355 | 3233 | 3583 | 4000
Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 1595 | 1680 | 1634 | 1702
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 2366 | 2501 | 2728 | 2706
’4 . 2 . . . . . s .
Srednia cena 1m pOW|erz<-:hn-| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 127 118 70 149
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych

. . . 17 14 18 30
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi 3663 | 4413 | 5391 | 5613

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 877 1208 | 1466 | 1270

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 1571 1 2358 | 3164 | 2566

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 4186 | 3726 | 3891 | 4236

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 699 588 661 756
Zrédto: GUS, SARFIN

Wojewddztwo lubuskie to jedno z najmniejszych wojewddztw w Polsce, zaréowno pod wzgledem
powierzchni jak i, przede wszystkim, liczby mieszkancéw. W 2017 roku liczba mieszkancow
wojewddztwa lubuskiego wynosita 1 016 832 osoby i byta mniejsza niz w 2014 2014 o 3 475 oséb
(spadek o 0,34%). Produkt krajowy brutto w wojewddztwie stanowit w 2016 roku 2,2 % catkowitego
PKB Polski, a w przeliczeniu na jednego mieszkarica wynosit 40 610 zi, co stanowito 84% Sredniej
krajowej. Srednie tempo wzrostu PKB w latach 2014 - 2017 w wojewddztwie lubuskim byto nieco
szybsze od sredniego tempa wzrostu w Polsce i wynosito 4,10% wobec 3,90% dla catej Polski. Przez
caty badany okres utrzymywato sie tu umiarkowane, ujemne saldo migracji we wszystkich grupach
wiekowych. Podobnie jak w innych regionach w catym badanym okresie mieliSmy do czynienia ze
spadajacg stopga bezrobocia i, w konsekwencji, wzrostem wskaznika zatrudnienia. W 2017 roku stopa

bezrobocia wedtug BAEL wyniosta tu 3,6%, co po wyniku notowanym dla wojewddztwa
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wielkopolskiego byto najnizszym odsetkiem osdb pozostajgcych bez pracy w catym kraju. Spadkowi
bezrobocia towarzyszyt notowany w catym okresie wzrost srednich ptac. Od roku 2014 do 2017 $rednia
ptaca wzrosta o 15,34%, a wiec rosta szybciej niz przecietnie w catym kraju (12,90%). W tym samym
okresie, mimo nieznacznego spadku sredniej ceny mieszkan w 2017 roku, wzrost $rednich cen
mieszkan osiggnat poziom 14,37%. Z jednej strony byt zatem nieco wolniejszy niz wzrost ptac, z drugiej
natomiast wyraznie wyzszy od tempa wzrostu cen mieszkan w catym kraju (10,40%). Dodatkowo
w 2017 roku zanotowano nieznaczng, ujemng dynamike sSredniej ceny mieszkan, ktdra wyniosta
(0,81%, spadek o 22 zt). Zwiekszyta sie zatem dostepnos¢ mieszkan, a proporcja sredniego
wynagrodzenia brutto do $redniej ceny za 1m? mieszkania byta w wojewddztwie lubuskim jedng
z najwyzszych w Polsce i w 2017 roku wyniosta 1,46. Poza wzrostem pfac i optymizmu konsumenckiego
rosngca dostepnosc¢ mieszkan byta prawdopodobnie jednym z kluczowych czynnikdw napedzajgcych
popyt na mieszkania i w konsekwencji rowniez liczbe transakcji ich zakupu. W catym badanym okresie
liczba ta zwiekszyta sie 0 53,24% i w 2017 roku wyniosta 5 613, a liczba transakcji sprzedazy mieszkan
w przeliczeniu na 1 tysigc mieszkancéw 5,52, co byto wynikiem znacznie powyzej sredniej krajowe;j
(4,71). W tym samym czasie czestotliwo$¢ obrotu gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
w przeliczeniu na 1 tysigc mieszkaricdw wyniosta 1,25 i réwniez byt to wynik wyzszy od sredniej
krajowej. W przypadku czestotliwos$ci obrotu gruntami pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
wojewddztwo lubuskie lokowato sie w czotéwce wojewddztw. W 2017 roku na kazdy tysiac
mieszkanncow dokonano tu 2,52 transakcji i byt to najwyzszy wskaznik w kraju po notowanym dla

wojewddztwa warminsko-mazurskiego.

Wzrost popytu na lokale mieszkalne dat wyrazny impuls aktywnosci inwestycyjnej. Rok 2017 przynidst
8,80% wzrost liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym i byt to kolejny okres, w ktérym liczba ta dynamicznie rosta. Podobnie
wzrastata liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W 2017 roku zanotowano w tej kategorii
wzrost 0 11,29%, a w catym badanym okresie o 42,38%. Wzrosta rowniez (o 19,23 %) liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania. Aktywnos¢ deweloperow w wojewddztwie lubuskim byta nieco nizsza od
sredniej krajowej. Deweloperzy w 2017 roku uzyskali pozwolenia na budowe 2 656 mieszkan,
co stanowito 44,39% wszystkich mieszkan w tej kategorii. W przypadku mieszkan, ktérych budowe

rozpoczeto odsetek ten byt nieco wyzszy i wynidst 47,56%.

Notowane przez Gtowny Urzad Statystyczny s$rednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wykazuja
znaczng zmienno$é, ktdora jednak wynika raczej ze zmiennej struktury obrotu przy wysoce
niejednorodnym przedmiocie obrotu i stosunkowo niskiej préby danych niz z realnych zmian cen.
W obu przypadkach jednak wartosci notowane w 2017 roku sg wyraznie wyzsze od wartosci
notowanych wczesniej. Nalezy zaznaczy¢, ze notowania cen gruntdw pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng i gruntéw zabudowanych budynkami jednorodzinnymi (a wiec segmentami rynkéw
ujetych w badaniu GUS), dokonane na podstawie danych posiadanych przez Centrum AMRON nie
wykazujg tak dynamicznych zmian cen w badanym okresie. Oile zatem, ze wzgledéw opisanych

powyzej wysokos¢ i dynamika cen s3g trudne do interpretacji bez szczegétowej znajomosci préby, na
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ktorej dokonywano obliczen o tyle mozna wyciggac wnioski oparte o licznos¢ tych préb w konkretnych
latach badanego okresu. Zarowno w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi jak
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 2017 rok przyniést wyrazny
spadek liczby transakcji do poziomu zblizonego do notowanego w 2015 roku. Sytuacja ta moze
sugerowac, ze w tych segmentach rynku nieruchomosci w wojewddztwie lubuskim doszto do obnizenia
popytu zwigzanego z naturalnym cyklem koniunkturalnym. Zjawiska tego nie wida¢ natomiast na rynku
mieszkan, choé nalezy zwrdci¢ uwage na stabngcag dynamike liczby transakcji rdwniez na tym rynku
(4,12% wobec 22,16% w latach ubiegtych).

WOJEWODZTWO tODZKIE

Tabela 6. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie tédzkim w latach 2014-2017

tODZKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3619 | 3791 | 3925 | 4142
Wskaznik zatrudnienia ogotem 53,1% | 52,9% | 53,4% | 54,7%
Stopa bezrobocia wg BAEL 8,8% 7,7% 5,6% 4,6%
Saldo migracji wewnetrznych -1701 | -1727 | -1695 | -1961

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. ; 7686 | 8184 | 10898 | 11568
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 6617 | 7498 | 7633 | 8928
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 6501 | 7150 | 7065 | 7473
Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 4332 | 4477 | 4369 | 4681
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3081 | 3255 | 3363 | 3493
’4 . 2 . . . . . 7 .
Srednia cena 1m pOW|erz<.:hn.| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 87 119 199 170
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

. . . 23 22 45 38
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 7381 | 8813 | 8638 | 9224

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 2206 | 2736 | 2469 | 2816

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 4690 | 6376 | 5009 | 4419

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 9716 | 10606 | 9001 | 10471

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 1732 | 1954 | 1774 | 2104
Zrédto: GUS, SARFIN

Podobnie jak w innych regionach wiekszo$¢ czynnikow wptywajacych na sytuacje na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w wojewddztwie tddzkim ulegato w badanym okresie poprawie.
Wypracowywany tu produkt krajowy brutto wynidst w 2017 roku 112 382 min zt, co stanowito 6,0%

PKB wypracowywanego w catym kraju. W przeliczeniu na jednego mieszkanca wojewddztwa PKB
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wyniosto 45 162 zt co byto kwotg 0 6,6% nizszg od Sredniej krajowej. Nieco nizsze od sredniej krajowej
byto tu réwniez tempo wzrostu PKB, w 2017 roku zanotowano wzrost o 2,80% podczas gdy w catym
kraju wyniosto ono 3,30%. Srednie tempo wzrostu PKB w latach 2014-2017 réwniez byto nizsze od
tempa krajowego i wyniosto 3,57% wobec 3,90%. Wzrostowi popytu na nieruchomosci mieszkaniowe
sprzyjat konsekwentny wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. W latach 2014-2017 ptace
w wojewddztwie tédzkim wzrastaty szybciej niz przecietnie w catym kraju (odpowiednio 14,46% wobec
wzrostu o 12,90%), a 2017 rok byt kolejnym okresem, w ktédrym ptace w wojewddztwie tddzkim
wzrastaty, osiggajac poziom 4 142 zt. Poprawiata sie réwniez sytuacja na rynku pracy. Stopa bezrobocia
wedtug BAEL wyniosta tu w 2017 roku 4,6% wobec 8,8% notowanych w 2014 roku, a wskaznik

zatrudnienia ogétem wzrdst z 53,1 % do 54,7%.

Mimo poprawiajgcej sie sytuacji ekonomicznej wojewddztwo tddzkie jest jednym z tych, w ktdrych
notowane jest ujemne saldo migracji. Liczba mieszkaficow regionu w latach 2014-2017 zmniejszyta sie
0 27 821 os6b i byt to najwyzszy, procentowy spadek liczby mieszkarcédw (1,11%) po wojewddztwie

Swietokrzyskim wsrod wszystkich wojewddztw.

W badanym okresie w wojewddztwie tddzkim notowano wzrost liczby transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych. W 2017 roku odnotowano ich 9 224 co oznaczato wzrost o 24,97% wiecej niz w 2014
roku. Mimo wzrostu liczby transakcji czestotliwos$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi byta w 2017 roku
wojewddztwie tédzkim nizsza od Sredniej krajowej. Na 1 tysigc mieszkancéw przypadato 3,72 takich
transakgcji. Po spadku notowanym w roku poprzednim wzrosta ponownie liczba transakcji w segmencie
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W 2017 roku zawarto
w wojewddztwie tédzkim 2 816 takich umdw, co oznaczato wzrost o 14,05%. Czestotliwos¢ obrotu
nieruchomosciami zabudowanymi w wojewdédztwie téddzkim byta jednak nadal nizsza od $redniej
krajowej i wyniosta 1,14 na 1 tysigc mieszkancéw. Spadek o 11,78% zanotowano natomiast w kategorii
nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng. Czestotliwosé obrotu tego typu
nieruchomosciami wyniosta tu 1,78 i byt to jedyny segment rynku, w ktdrym czestotliwos¢ obrotu byta

w wojewddztwie tédzkim wyzsza niz srednia krajowa.

Liczba mieszkann, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym w catym okresie 2014 — 2017 zwiekszyta sie 0 50,51% natomiast liczba mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto wzrastata w tym samym okresie nieco wolniej—o0 34,93 %. W proporcji do 1 tysigca
mieszkancow wojewddztwa tédzkiego, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto byta jedna
z nizszych w kraju i wyniosta w 2017 roku 3,61. Znacznie ponizej przecietnej krajowej ksztattowata sie
rowniez aktywnos$¢ deweloperdw. Odsetek mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym uzyskanych przez deweloperéow wynidst
w wojewddztwie tédzkim 40,44%. Byt to najlepszy wynik w catym badanym okresie. W kategorii

mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto udziat deweloperdw byt nieco nizszy i wynidst 33,41%.

Wedtug danych GUS w badanym okresie $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie tédzkim konsekwentnie wzrastata z 3 081 zt zwiekszajac sie do 3 493 zt co stanowito

wzrost o 13,37%, a wiec nieco wyzszy od notowanego $redniego wzrostu cen w catym kraju.
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Zanotowane w 2017 roku S$rednie ceny zardwno nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jak i nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
byty nizsze niz srednie dla 2016 roku. W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych srednia
cena za 1m? wyniosta 170 zt, a réznica wobec wartoéci notowanej rok wczesniej wyniosta - 14,42%.
Natomiast w segmencie gruntdw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng warto$é¢ notowana dla

2017 roku byta wyzsza o 15,33% nizsza od sredniej notowanej dla 2016 roku.

WOJEWODZTWO MALOPOLSKIE

Tabela 7. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie matopolskim w latach 2014-2017

MALOPOLSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3700 | 3907 | 4078 | 4347
Wskaznik zatrudnienia ogétem 50,8% | 51,5% | 53,1% | 53,8%
Stopa bezrobocia wg BAEL 9,1% 7,2% 5,2% 4,2%
Saldo migracji wewnetrznych 3572 | 3770 | 3376 | 3760

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 17521 | 19373 | 16 553 | 20558
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 15630 | 14600 | 17379 | 19963
Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 7390 | 7664 | 7264 | 7994

13536 | 17334 | 20742 | 25333

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 5614 | 5817 | 5714 | 5735

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 154 120 221 295

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 12930 | 14246 | 14104 | 14 142

147 101 47 94

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 35471 5759 | 4748 | 3935

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Liczba nowo podpisanych uméw o kredyt mieszkaniowy 13164 | 13414 | 13563 | 14325

5054 | 7976 | 8885 | 5524

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy w min zt 2977 | 3126 | 3190 | 3581
Zrédto: GUS, SARFIN

W 2017 roku wojewddztwie matopolskim odnotowano poprawe wszystkich czynnikéw majacych
kluczowe znaczenie dla popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Poziom PKB w wojewdédztwie
wynosit 148 211 min zt, co stanowito 8% PKB krajowego. Pod wzgledem $redniego tempa rozwoju
gospodarczego wojewddztwo matopolskie byto zdecydowanym liderem w kraju. W latach 2014 — 2017

Sredni wzrost PKB wyniost tu 5,00% i byt zdecydowanie wyzszy od sredniej krajowej, ktéra w badanym
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okresie wyniosta 3,90%. W przeliczeniu na jednego mieszkarica PKB w wojewddztwie matopolskim

wynosito 43 897 zt co byto wynikiem gorszym 0 9,2% od sredniej krajowe;j.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto rosto konsekwentnie osiggajac w 2017 roku poziom 4 347
zt. Wzrost ptac w 2017 roku wynidst 6,60% natomiast w catym okresie 0 17,49% znacznie przekraczajgc
Srednie tempo wzrostu ptac w catym kraju (12,90%). Znacznej poprawie, podobnie jak w innych
regionach ulegta sytuacja na rynku pracy. Stopa bezrobocia wedtug BAEL spadta w 2017 roku do

poziomu 4,2% z 5,2% notowanych rok wczesniej. Wskaznik zatrudnienia ogétem wzrdst do 53,8%.

Wojewddztwo matopolskie jest drugim, po wojewddztwie mazowieckim regionem z najwyiszym
dodatnim saldem migracji notowanym we wszystkich kategoriach wiekowych. Jest takze drugim, po
wojewddztwie mazowieckim, w ktérym w badanym okresie zanotowano najwiekszy wzrost liczby
ludnosci. W latach 2014 -2017 liczba ludnosci zwiekszyta sie tu o 23 044 osoby, co stanowito wzrost
0 0,68%. Co ciekawe jednak, poprawa wszystkich wskaznikdw ekonomicznych w regionie nie wywotata
zdecydowanego impulsu wzrostowego popytu na nieruchomosci mieszkaniowe. Liczba zawartych
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w 2017 roku utrzymata sie na poziomie zblizonym do
notowanego w latach ubiegtych. W przeliczeniu na 1 tysigc mieszkancéw wojewddztwa byto to
zaledwie 4,17 transakcji — proporcja identyczna z tg notowang w roku poprzednim. Jest to liczba
zdecydowanie nizsza od notowanej w innych wojewddztwach, ktérych stolicami sg najwieksze polskie
aglomeracje. W wojewddztwie mazowieckim byto to 6,39, wielkopolskim — 6,05 natomiast
w dolnos$lgskim az 8,80. Inaczej niz w wojewddztwie matopolskim w regionach tych w badanym okresie
wszedzie zanotowano wyrazng tendencje wzrostowg liczby transakcji. Rok 2017 przynidst rowniez
znaczne obnizenie popytu na domy jednorodzinne i grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
W przypadku doméw jednorodzinnych spadek liczby zawartych transakcji rok do roku wynidst 17,12%
i byt to juz drugi rok z kolei, w ktérym zanotowano nizszg liczbe transakcji. W przypadku gruntéw pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng natomiast spadek ten byt duzo gtebszy i w 2017 roku zanotowano

az 0 37,83% zawartych transakcji mniej niz rok wczesniej.

Mimo to, wedtug danych GUS, utrzymujgcemu sie na statym poziomie popytowi na lokale mieszkalne
towarzyszyt dynamiczny wzrost aktywnosci inwestycyjnej. W ciggu 4 lat liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta az o 87,15%
z13 536 w 2014 roku do 25 333 w 2017. Znacznie wolniej rosta jednak liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto. W 2017 roku w wojewddztwie matopolskim rozpoczeto budowe 20 553 mieszkan,
zaledwie 17,33% wiecej niz 3 lata wczesniej. Bardziej wnikliwa analiza wykazuje, ze wzrost liczby
mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto ma swoje zrédto przede wszystkim w aktywnosci inwestorow
indywidualnych. Liczba mieszkan budowanych przez deweloperéw, mimo dynamicznego wzrostu
uzyskanych przez nich pozwolen na budowe pozostaje na stabilnym poziomie zblizonym do 8-9 tysiecy
mieszkan rocznie. Pozwala to na postawienie tezy o dojrzatosci branzy deweloperskiej i umiejetnosci

dostosowywania skali produkcji do sytuacji rynkowe;j.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego $rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego zmienita
sie w 2017 roku nieznacznie — o 21 zt i wyniosta 5 735 zt (wzrost o 0,38%). W latach 2014-2017
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natomiast srednia cena w wojewddztwie matopolskim rosta zdecydowanie najwolniej ze wszystkich
wojewddztw (wzrost o 2,16% wobec S$redniej 10,64% dla wszystkich wojewddztw), poza
wojewddztwem sSwietokrzyskim, gdzie zanotowano spadek sredniej ceny mieszkan. Zanotowana
w 2017 roku $rednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi byta najwyzsza w catym badanym okresie i wyniosta 295 zt. Wzrost wobec
wartosci notowanej rok wczeséniej wynidst 33,39% natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng warto$¢ érednia 1 m? w 2017 roku byta wyzsza od $redniej dla 2016 roku
0 100,34% i wyniosta 94 zt.

WOJEWODZTWO MAZOWIECKIE

Tabela 8. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie mazowieckim w latach 2014-2017

MAZOWIECKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 4927 | 5094 | 5241 | 5524
Wskaznik zatrudnienia ogotem 57,1% | 57,3% | 56,6% | 57,2%
Stopa bezrobocia wg BAEL 7,2% 6,4% 5,5% 4,8%
Saldo migracji wewnetrznych 13141 | 12385 | 11 167 | 12 029

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. ; 35578 | 41922 | 42 140 | 50936
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 33125 | 34964 | 38 588 | 43 243

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 30670 | 29227 | 36 049 | 37 274

Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 | 10238 | 10537 | 10082 | 10 567

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 6307 | 6601 | 6672 | 6819

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 977 210 957 305

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

12 117 114
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 0 90

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 20140 | 30406 | 34181 | 34430

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 2705 | 7365 | 8705 | 6750

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 45 156 | 49460 | 49 133 | 51 285

8081 | 10464 | 12634 | 10460

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 12 005 | 13672 | 13 440 | 15067
Zrédto: GUS, SARFIN

Wojewddztwo mazowieckie to najwiekszy region kraju, nie tylko pod wzgledem powierzchni, ale
rowniez liczby ludnosci. To réwniez region najsilniejszy ekonomicznie, w ktdorym powstaje najwieksza
czes¢ polskiego PKB. taczne PKB wypracowane w wojewddztwie mazowieckim wyniosto w 2017 roku

412 436 min zt, co stanowito az 22,2 % PKB Polski. Tempo wzrostu PKB w wojewddztwie mazowieckim
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zaréwno w 2017 roku jak i w catym okresie 2014-2017 byto wyzsze od sredniego tempa wzrostu PKB
w catym kraju i wyniosto odpowiednio — 3,40% w 2017 roku i $rednio 3,97 % rocznie w latach 2014 —
2017. W przeliczeniu na jednego mieszkanca, PKB wypracowywane w mazowieckim byto o 59,2%

wyzsze od Sredniej krajowej i wyniosto 76 992 zt.

W badanym okresie w wojewddztwie mazowieckim wzrastaty wszystkie wskazniki majgce wptyw na
popyt na nieruchomosci mieszkaniowe. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2017 roku
wzrosto o 5,40%, a wiec nieco wolniej niz Srednia dla kraju, ktéra wyniosta 5,80%. Podobnie wzrost
wynagrodzenia w latach 2014-2017 byt w wojewddztwie mazowieckim nieco wolniejszy niz srednia
w catym kraju (odpowiednio 12,10% dla mazowieckiego i 12,90% dla obszaru catego kraju). Mimo to
wynagrodzenia w wojewddztwie mazowieckim byly srednio najwyzsze w Polsce i byty wyzsze od

Sredniej krajowej 0 42,14%.

Podobnie jak w innych regionach kraju notowana stopa bezrobocia wedtug BAEL w wojewddztwie
mazowieckim spadata w ciggu catego badanego okresu. W 2017 roku odsetek osdb pozostajgcych bez
pracy wynosit 4,8%. W catym badanym okresie w wojewddztwie mazowieckim zanotowano najwyisze
w kraju, dodatnie saldo migracji oséb we wszystkich kategoriach wiekowych. Liczba mieszkanincow
wojewddztwa mazowieckiego wzrosta w 2017 roku o 18 719 osdb, a w catym okresie od 2014 do 2017
az 0 50 106. Stanowito to wzrost o0 0,94%.

Poprawa sytuacji materialnej ludnosci, bardzo wysokie dodatnie saldo migracji, a takze niskie stopy
procentowe, skfaniajgce z jednej strony do zaciggania kredytow hipotecznych, a z drugiej do
inwestowania w nieruchomosci na wynajem wywotaty dynamiczny wzrost popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe. W badanym okresie nastgpit znaczny wzrost liczby zawieranych transakcji sprzedazy
lokali mieszkalnych. W 2014 roku zanotowano 20 140 takich transakcji, natomiast w 2017 roku -
34 430. Nadmienié nalezy jednak, ze tempo wzrostu liczby transakcji zdecydowanie stabnie, a w 2017
roku wzrost ten wynidst zaledwie 0,73% wobec wzrostu 0 12,42% w 2016 roku i 50,97% w 2015.

Mimo stabngcej dynamiki wzrostu wojewddztwo mazowieckie byto trzecim, po dolnoslgskim
i pomorskim z najwiekszg liczbg transakcji lokalami mieszkalnymi na 1 tysigc mieszkancéw (6,39). Rok
2017 przynidst rowniez zdecydowany spadek liczby transakcji zawieranych na pozostatych rynkach.
Liczba transakcji sprzedazy gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi spadta o0 22,49% rok do
roku natomiast liczba transakcji sprzedazy gruntdw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
017,21%. W przypadkach obu typéw nieruchomosci w 2017 roku zanotowano réwniez nizsze ceny
srednie, choé biorgc pod uwage bardzo wysokg zmiennos¢ w latach poprzednich trudno jest na tej
podstawie wycigga¢ wnioski odnosnie dtugoterminowej dynamiki cen tych nieruchomosci.
Konsekwentnie natomiast rosty w badanym okresie ceny lokali mieszkalnych. Wedtug danych GUS
w 2017 roku $rednia cena za 1m? mieszkania wynosita w wojewddztwie mazowieckim 6 819 zt i byta
wyzsza od notowanej w roku poprzednim o 2,20%, a takze nieco wyzsza w porownaniu do dynamiki
cen w catym kraju, gdzie srednie ceny lokali mieszkalnych zwiekszyty sie o 1,77%. Rosnacy popyt na
lokale mieszkalne wywotat zwiekszong aktywnos¢ inwestoréw. Liczba mieszkan, na ktérych budowe

udzielono pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta z 35 578 w 2014 roku
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do 50 936 w 2017. Nieco wolniej rosta natomiast liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W 2017
roku rozpoczeto budowe 43 243 mieszkan, podczas gdy 3 lata wczesniej byto to 33 125. Na tle innych
wojewddztw mazowieckie wyréznia sie zdecydowanie najwyzszym udziatem deweloperéow w rynku.
W 2017 roku deweloperzy rozpoczeli tu budowe 29 812 mieszkan, co stanowito az 68,94% liczby
wszystkich mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. Nieco nizszy byt udziat deweloperéw w liczbie
mieszkan, na ktérych budowe udzielono pozwolenia — 66,49%. Naturalnie tak duzy udziat sektora
deweloperskiego w wynikach budownictwa mieszkaniowego wynika z dominujgcego udziatu

Warszawy w catym rynku mieszkaniowym wojewddztwa mazowieckiego.

WOJEWODZTWO OPOLSKIE

Tabela 9. Srednie ceny i czestotliwo$¢ obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie opolskim w latach 2014-2017

OPOLSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3633 3793 | 3927 | 4145
Wskaznik zatrudnienia ogotem 49,8% | 50,8% | 51,9% | 53,4%
Stopa bezrobocia wg BAEL 7,8% 6,5% 5,0% 4,3%
Saldo migracji wewnetrznych -691 -810 -726 -745

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 1650 | 1613 | 2025 | 2599
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 1933 | 1723 | 1768 | 2001
Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 1284 | 1253 | 1185 | 1292

1682 | 1771 | 2536 | 2419

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 2523 | 2689 | 2651 | 2639

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 125 112 134 157

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

44 47
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 36 >8

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 2561 | 3008 | 3263 | 3567

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 845 1237 1 1349 | 1234

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 1297 | 1616 | 1626 | 1085

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 3595 | 3729 | 3438 | 3844

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 610 685 598 730
Zrédto: GUS, SARFIN

Wojewddztwo opolskie jest najmniejszym regionem w kraju. W 2017 roku liczba ludnosci
wojewddztwa wynosita 990 069 osdb. W regionie utrzymuje sie state, ujemne saldo migracji we
wszystkich kategoriach wiekowych. W latach 2014-2017 liczba ludnosci zmniejszyfa sie tutaj o 10 789

0s6b i w ujeciu procentowym byt to jeden z najwiekszych spadkéw w Polsce — 1,08%. Wieksze spadki
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liczby ludnosci notowane byty tylko w wojewddztwach todzkim i swietokrzyskim. Produkt krajowy
brutto wypracowywany w wojewédztwie opolskim wynidst w 2016 roku 38 413 mln zf, co stanowito
zaledwie 2,1 % catkowitego PKB kraju. W wojewddztwie opolskim zanotowano réwniez najnizszg

dynamike wzrostu PKB wsrdd wszystkich wojewddztw - 1,7% (w 2016 roku).

Mimo negatywnych zjawisk demograficznych i stosunkowo wolnego $redniego wzrostu PKB w regionie
w badanym okresie zachodzity korzystne zmiany sytuacji ekonomicznej mieszkaricow. Podobnie jak
w innych regionach wzrastato przecietne srednie wynagrodzenie. W 2017 roku osiggneto ono 4 145 zt,
co oznaczato wzrost o 5,55% odpowiadajgcy przecietnemu tempu wzrostu wynagrodzen w catym
kraju. W catym badanym okresie wzrost ptac w wojewddztwie opolskim wynidst 14,10% i byt szybszy
niz wzrost notowany w catym kraju (12,90%). Podobnie jak w innych regionach w wojewédztwie
opolskim spadato w badanym okresie bezrobocie. W 2017 roku, zgodnie z danymi GUS, bez
zatrudnienia pozostawato 4,3% mieszkancéw wojewddztwa, co byto wynikiem zblizonym do $redniej

ogodlnopolskiej.

W latach 2014-2017 konsekwentnie wzrastata liczba transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych. W 2017
roku odnotowano ich 3 567 tj. 0 9,32% wiecej niz rok wczesniej i o 39,28% niz w 2014 roku. Mimo
jednak tak silnych wzrostéw, wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wojewddztwo opolskie
pozostaje jednym z regiondw o najnizszym popycie na nieruchomosci mieszkaniowe. Mniejszg liczbe
transakcji w przeliczeniu na 1 tysigc mieszkancéw odnotowano jedynie w trzech wojewddztwach
podkarpackim, swietokrzyskim i lubelskim. W wojewddztwie opolskim w 2017 roku byto to 3,60,
podczas gdy srednia krajowa wyniosta 4,71. Z kolei, mimo zanotowanego w 2017 roku nieznacznego,
4,08% spadku liczby transakcji gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, wartosé¢ tego
wskaznika dla wojewddztwa opolskiego byta wyzsza od sredniej krajowej i wynosita 1,31 wobec 1,23
notowanego w catej Polsce. Proporcja ta dla gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng byta

z kolei najnizsza w kraju po notowanej dla wojewddztwa zachodniopomorskiego i wyniosta 1,10.

W latach 2014-2016 nastgpit znaczny, ponad 50% wzrost liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Jednak rok 2017 przyniést w tym
zakresie spadek, siegajacy 4,61%. O 28,35% wzrosta natomiast liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto - z 2 025 notowanych w 2016 roku do 2 599 w 2017 roku. Wojewddztwo opolskie jest
jednym z regiondw kraju, o najnizszej aktywnosci deweloperéw. W 2017 roku odsetek mieszkan na
sprzedaz i wynajem wsréd tych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym wynosit tu jedynie 22,36%. Mniejszy udziat w rynku deweloperzy mieli tylko
w wojewddztwach: podkarpackim i Swietokrzyskim. Niewiele wyzszy udziat deweloperéw zanotowano
na Opolszczyznie w kategorii mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto. Jedynie 22,97% wsrdd nich to
mieszkania deweloperskie. Nizszy ich udziat w ogdlnej liczbie mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
miato tylko wojewddztwo Swietokrzyskie, jednak po przeliczeniu liczby mieszkan budowanych przez
deweloperdw na 1 tysigc mieszkancédw to wtasnie opolskie wypada najstabiej — deweloperzy budujg tu

zaledwie 0,6 mieszkania na 1 tysigc mieszkancéw.
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Zgodnie z danymi GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie swietokrzyskim spadta o 0,45% i byt to juz drugi rok notowanego spadku z rzedu.
W 2016 roku srednia cena spadta 0 1,41%. W catym badanym okresie, dzieki wzrostowi zanotowanemu
w 2015 roku $redniej ceny 1 m? mieszkania nieznacznie wzrést z 2 523 do 2 639 zt. Zanotowana w 2017
roku $rednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta wyzsza niz
$rednie dla 2016 roku i wyniosta 157 zt za 1m? natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng wartos¢ notowana dla 2017 roku byfa wyzsza o 11 zt od sredniej dla 2016

roku co stanowito wzrost 0 22,34%.

WOJEWODZTWO PODKARPACKIE

Tabela 10. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie podkarpackim w latach 2014-2017

PODKARPACKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3412 | 3528 | 3654 | 3837
Wskaznik zatrudnienia ogotem 46,9% | 48,0% | 50,6% | 51,8%
Stopa bezrobocia wg BAEL 14,0% | 11,7% | 9,6% 8,4%
Saldo migracji wewnetrznych -1941 | -2400 | -2047 | -2 140

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. ; 7605 | 7658 | 9331 | 10575
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto 7592 | 7159 | 8108 | 9457
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 6437 | 7640 | 7875 | 8131
Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 4671 | 4909 | 4925 | 5056
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 2979 | 3540 | 3157 | 3345
’4 . 2 . . . . . 7 .
Srednia cena 1m pOW|erz<.:hn.| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 59 78 119 113
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

. . . 50 39 45 48
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 2172 | 3830 | 3063 | 3538

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 2037 12557 | 2352 | 1835

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 2867 | 4336 | 4022 | 3155

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 4919 | 4641 | 3920 | 4796

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 865 825 689 909
Zrédto: GUS, SARFIN

PKB wypracowany w wojewddztwie podkarpackim wynidst w 2016 roku 72 547 min zt, co stanowito
3,9% PKB kraju. W catym badanym okresie udziat wojewddztwa podkarpackiego w catkowitym PKB
Polski nie zmienit sig, jednak srednie tempo wzrostu w PKB wojewddztwie byto nieco nizsze od tempa

wzrostu PKB w catym kraju (3,54% wobec 3,80% w ciggu ostatnich 3 lat). W przeliczeniu na jednego
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mieszkanca w 2016 roku produkt krajowy brutto wynidst tu 34 111 zt, co z wynikiem 70,5% Sredniej
krajowej dawato wojewddztwu podkarpackiemu przedostatnie miejsce w Polsce przed

wojewddztwem lubelskim.

W catym badanym okresie w wojewddztwie podkarpackim utrzymywato sie wysokie, ujemne saldo
migracji w kategoriach oséb w wieku produkcyjnym i przedprodukcyjnym oraz niewielkie dodatnie
saldo migracji oséb w wieku poprodukcyjnym. Mimo to jednak, liczba ludnosci w regionie w badanym
okresie pozostata w zasadzie bez zmian (spadek o 49 oséb w ciggu 3 lat) i w 2017 roku wyniosta
2 127 656.

Tempo wzrostu wynagrodzen w wojewddztwie podkarpackim byto nieznacznie wolniejsze od $redniej
krajowej i wyniosto 12,45% (wobec 12,90% w catej Polsce), przy czym najszybciej (o 5,02%) rosto
w 2017 roku. W latach 2014-2017 przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wzrosto z 3 412 zt do
3837 zt, czyli o 13,00% (Polska 12,90%). Podobnie jak w innych regionach kraju wzrostowi
wynagrodzen towarzyszyt dynamiczny spadek stopy bezrobocia — z najwyzszego sposrdd wszystkich
wojewddztw poziomu notowanego w 2014 roku - 14% do 8,4% w 2017 roku, a takze wzrost wskaznika
zatrudnienia, ktéry na koniec badanego okresu wyniést 51,8%. Pomimo tak znacznego spadku stopy

bezrobocia Podkarpacie pozostaje regionem o najwiekszym odsetku osdb pozostajgcych bez pracy.

W badanym okresie liczba zawartych uméw sprzedazy lokali mieszkalnych wykazuje wysoka
zmiennos¢. W 2017 roku zanotowano 3 538 takich transakcji, co oznaczato wzrost o 15,51%, jednak
w roku poprzednim liczba transakcji sprzedazy mieszkan spadta o 20,03% wobec wyniku notowanego
rok wczesdniej. Mimo wzrostu zanotowanego w 2017 roku wojewddztwo podkarpackie byto regionem,
w ktérym zawierano zdecydowanie najmniej transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych na 1 tysigc
mieszkancow sposréd wszystkich wojewddztw, a proporcja ta wyniosta 1,67. Ponizej Sredniej krajowej
ksztattowata sie na Podkarpaciu réwniez czestotliwo$¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi (0,86 transakcji na 1 tysigc mieszkancow) i nieruchomosciami
gruntowymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng (1,48 transakcji na 1 tysigc mieszkancéw). Co
wiecej, w przypadkach obydwu typéw nieruchomosci gruntowych rok 2017 byt drugim z kolei rokiem

spadkow liczby notowanych transakgji.

W 2016 roku w wojewddztwie podkarpackim nastgpit znaczny, 21,85 % wzrost liczby mieszkan, na
ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. W kolejnym
roku tempo wzrostu zwolnito i w catym okresie wzrost siegnat 39,05 %. O 24,57% wzrosta natomiast
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto —z 7 592 notowanych w 2014 roku do 9 457. W 2017 roku
odsetek mieszkan deweloperskich wsrdd tych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym wynosit tu jedynie 19,55%, a wsréd mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto 25,19%. Tym samym Podkarpacie bylo jednym z regiondw o najnizszej aktywnosci
deweloperdéw w kraju.

Zgodnie z danymi GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego

w wojewddztwie podkarpackim wyniosta 3 345 i wzrosta wobec wartosci notowanej rok wczesniej

0 5,96%. W catym badanym okresie skala wzrostu sredniej ceny osiggnefa poziom 12,29% i byta nieco
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szybsza niz $rednia krajowa (10,40%). Zanotowana w 2017 roku S$rednia cena nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta wyzsza niz srednia dla 2016 roku i wyniosta
113 zt za 1m? natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng warto$é

notowana dla 2017 roku byta wyzsza o 3 zt od $redniej dla 2016 roku co stanowito wzrost 0 6,89%.

WOJEWODZTWO PODLASKIE

Tabela 11. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie podlaskim w latach 2014-2017

PODLASKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3530 | 3647 | 3767 | 4006
Wskaznik zatrudnienia ogotem 50,8% | 52,1% | 52,5% | 52,9%
Stopa bezrobocia wg BAEL 9,1% 6,9% 6,8% 4,7%
Saldo migracji wewnetrznych -1912 | -1907 | -1565 | -1 866

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 4570 | 4746 | 4405 | 5325
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 4197 | 4762 | 4699 | 5023
Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 2180 | 2229 | 2256 | 2390

3806 | 5456 | 4830 | 5683

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3702 | 3868 | 3933 | 4025

Srednia cena 1m?2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 135 151 252 252

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych

1 1 21
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 9 6 33

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 3145 | 3667 | 4215 | 4764

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 1133 1 1217 | 1470 | 1454

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 1902 | 2109 | 2456 | 2297

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 3280 | 2893 | 3195 | 3355

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 598 538 640 688
Zrédto: GUS, SARFIN

Udziat wojewddztwa podlaskiego w globalnym PKB Polski wynosit w 2016 roku 40 748 min zf, a wiec
zaledwie 2,2%. Byt to jeden z najnizszych wynikéow wsréd wojewddztw, nizszy wktad w krajowe PKB
ma tylko wojewddztwo opolskie, natomiast zblizony wysokoscig jest PKB wypracowywany
w wojewddztwie lubuskim. W 2016 roku PKB w przeliczeniu na jednego mieszkarica wojewddztwa
podlaskiego wynidst 34 312 zt, co stanowito 70,9% S$redniej krajowej. W okresie 2014-2016
w wojewddztwie podlaskim notowano najnizsze s$rednie tempo wzrostu PKB sposrod wszystkich
wojewddztw. Wyniosto ono 2,70% podczas gdy w tym samym okresie PKB rést na terenie catego kraju

w tempie srednio 3,90%. W badanym okresie zanotowano réwniez utrzymujgce sie wysokie ujemne
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saldo migracji we wszystkich grupach wiekowych. Liczba ludnosci wojewddztwa podlaskiego

zmniejszyta sie 0 7 370 oséb do 1 184 548, co oznaczato spadek o0 0,62%.

Podobnie jak w innych regionach kraju nastgpita natomiast zdecydowana poprawa sytuacji na rynku
pracy. Stopa bezrobocia wedtug BAEL spadfa z 9,1 % notowanych w 2014 roku do 4,7% w 2017,
a wskaznik zatrudnienia ogdtem zwiekszyt sie z 50,8% notowanych w 2014 roku do 52,9% w 2017 roku.
Dynamicznie rosty rowniez ptace. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wzrosto w badanym
okresie 0 13,48%, a wiec w tempie nieco szybszym niz w catym kraju (12,90%), przy czym najszybszy

wzrost zanotowano w 2017 roku - 0 6,43%.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w wojewddztwie podlaskim nastgpit wzrost liczby
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych. W 2014 roku zanotowano ich 3 145 natomiast 3 lata pdzniej
byto ich juz 4 764. W kolejnych okresach wida¢ nieco stabngacy trend wzrostowy liczby transakcji, rosta
ona odpowiednio o 16,60% w 2015, 14,94% w 2016 i 13,02% w 2017 roku. W przeliczeniu na 1 tysiac
mieszkancow liczba transakcji lokalami mieszkalnymi jest w przypadku wojewddztwa podlaskiego
wyzsza niz w wojewddztwach Sciany wschodniej. W 2017 roku dokonano tu 4,02 transakcji lokalami
mieszkalnymi (Srednia krajowa 4,71), 1,23 transakcji gruntami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi ($Srednia krajowa 1,23) oraz 1,94 transakcji gruntami pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng (Srednia krajowa 1,68 transakcji). Podobnie jak w przypadku innych regionéw po
wczesniejszych wzrostach rok 2017 przynidst w wojewddztwie podlaskim spadek liczby transakcji
zaréwno gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jak i gruntami pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. W przypadku gruntéw zabudowanych spadek ten byt dos¢ ptytki i osiggnat poziom
1,09%, natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng liczba

zanotowanych transakcji byta nizsza od notowanej rok wczesniej 0 6,47 %.

Wzrost popytu na mieszkania wywofat zwiekszong aktywnosé inwestycyjng zaréwno inwestoréw
indywidualnych jak i deweloperéw, przy czym o ile liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczynali
inwestorzy indywidualni rosta réwnomiernie z roku na rok o tyle liczba mieszkan rozpoczynanych przez
deweloperéw w latach 2015 i 2016 spadata. Znaczny wzrost — o 38% przynidst dopiero 2017 rok.
Podobna sytuacja miata miejsce w przypadku mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Po dynamicznym wzroscie notowanym w 2015 roku

nastgpit spadek w roku kolejnym i ponownie dynamiczny wzrost w 2017 roku.

Na tle innych wojewddztw ,s$ciany wschodniej” wojewddztwo podlaskie wyrdznia sie wysoka
aktywnoscig sektora deweloperskiego, zblizong do S$redniej krajowej. Odsetek mieszkan
deweloperskich w liczbie mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym wynidst tu 45,19% natomiast wsréd mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto

byto ich jeszcze wiecej — 53,35%.

W kolejnych latach badanego okresu Gtéwny Urzad Statystyczny notowat w wojewddztwie podlaskim
rosnacy $rednig cene za 1m? lokalu mieszkalnego. W catym badanym okresie wzrosta ona o 8,73%
23702 zt w 2014 roku do 4 025 zt w 2017 roku. Ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi

i gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng podobnie jak w innych regionach wykazujg
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znaczng zmiennos$¢ i w 2017 roku wynosity odpowiednio 252 zt (warto$¢ identyczna z notowana w roku

poprzednim) i 33 zt za 1m?, co oznaczato wzrost 0 55,71%.
WOJEWODZTWO POMORSKIE

Tabela 12. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie pomorskim w latach 2014-2017

POMORSKIE 2014 2015 2016 = 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 4012 | 4132 | 4275 | 4497
Wskaznik zatrudnienia ogotem 50,9% | 53,7% | 54,5% | 55,8%
Stopa bezrobocia wg BAEL 8,6% 6,6% 5,7% 4,3%
Saldo migracji wewnetrznych 3059 | 3344 | 3485 | 3625

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 11525 | 13925 | 15527 | 19433
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 10891 | 13182 | 13 155 | 15815
Liczba budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 4341 | 4570 | 4413 | 4928

13532 | 15484 | 19606 | 20794

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 4640 | 4734 | 4894 | 5384

Srednia cena 1m?2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 163 2> 250 367

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi 12232 | 16216 | 17 458 | 20 065

73 86 141 134

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 2110 | 3075 | 3340 | 3362

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 12944 | 13461 | 13909 | 14 404

3955 | 4741 | 5087 | 4644

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 2845 | 2938 | 3045 | 3405
Zrédto: GUS, SARFIN

W 2016 roku produkt krajowy brutto wytworzony w wojewddztwie pomorskim wynidst 108 239 min
zt, co stanowito 5,8 % PKB Polski. Wynik ten w przeliczeniu na jednego mieszkarica wynidst 46 827 zt
i stanowit 96,8% sredniej krajowej. Tempo wzrostu PKB w wojewddztwie pomorskim wyniosto w 2016
roku 4,750% i bylo zdecydowanie szybsze od $redniej krajowej (3,30%). Srednie tempo wzrostu
w catym badanym okresie wyniosto w wojewddztwie pomorskim 4,24% i réwniez byto wyzsze od
tempa ogdlnopolskiego, ktére w tym samym okresie wyniosto 3,90%. Szybkiemu wzrostowi PKB
towarzyszyto dodatnie, rosngce saldo migracji, utrzymujgce sie przez caty badany okres. Wspotczynnik
salda migracji byt tu zdecydowanie najwyzszy wsrod wszystkich wojewddztw poza mazowieckim,
a liczba ludnosci w badanym okresie wzrosta o0 22 174 osoby. W proporcji do catkowitej liczby ludnosci
regionu oznaczato to wzrost 0 0,96%. Byt to najwiekszy procentowy wzrost liczby ludnosci zanotowany

wsrdod wszystkich wojewddztw. Korzystne zmiany zachodzity rowniez w badanym okresie na rynku
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pracy wojewddztwa pomorskiego. Stopa bezrobocia wedtug BAEL spadta z 8,6% notowanego w 2014
roku do 4,3% w 2017 roku. Wskaznik zatrudnienia ogdtem wzrést natomiast z 50,9% do 55,8%.
Wozrastato rdwniez przecietne wynagrodzenie. W badanym okresie wzrosto ono w wojewddztwie
pomorskim o 12,09%, a wiec nieco wolniej niz srednio w kraju (12,90%). Najszybszy wzrost
wynagrodzen zanotowano w 2017 roku — o 5,19%. Wzrost gospodarczy regionu i bardzo wysokie
dodatnie saldo migracji wywotaty dynamiczny wzrost popytu na nieruchomosci mieszkaniowe, w tym
przede wszystkim na lokale mieszkalne. Wzrost liczby transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych w catym
okresie 2014 - 2017 wynidst 64,04% z 12 232 zawartych w 2014 roku do 20 065 w 2017 roku. W tym
samym czasie liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wzrosta z 2 110 do 3 362 (59,4% wzrostu) natomiast najwiekszg liczbe transakgcji
sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng odnotowano w 2016 roku —5 087, a 2017
rok przynidést spadek ich liczby o 8,71%. Wysoki popyt na nieruchomosci mieszkaniowe
w wojewddztwie pomorskim widaé¢ w poréwnaniu czestotliwosci obrotu w przeliczeniu na 1 tysigc
mieszkancow. Na tle innych wojewddztw pomorskie znalazto sie w grupie regiondw z najwiekszg liczbg
transakcji. W 2017 roku byto to — 8,63 transakcji lokalami mieszkalnymi na 1 tysigc mieszkaficow
(wiecej — 8,80 zanotowano tylko w wojewddztwie dolnoslaskim), 1,45 transakcji gruntami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi (wiecej zanotowano tylko w wojewddztwach dolnoslgskim
i $lgskim — odpowiednio 1,66 i 1,87) i 2,00 transakcje sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng na 1 tysigc mieszkaricéw - wiecej zanotowano tylko w wojewddztwach: warminsko-
mazurskim — 2,81 i lubuskim — 2,52. W podobnym do tempa wzrostu liczby transakcji sprzedazy
mieszkan rosta rowniez liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. W catym okresie 2014 — 2017 liczba ta zwiekszyta sie 0 53,67%
przy czym najmniejszy wzrost notowany byt w 2017 roku — o 6,06%. Nieco szybciej wzrastata natomiast
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W 2017 roku ich liczba wyniosta 19 433 i byfa wyzsza od
notowanej rok wczesniej o0 25,16%. Od roku 2014 wzrosta natomiast 0 25,16%. W tym samym czasie
liczba mieszkan oddanych do uzytkowania zwiekszyta sie 0 45,21% z 10 891 do 15 815. Pomorskie byto
rowniez w czotéwce kraju pod wzgledem aktywnosci deweloperdw. Odsetek mieszkan
deweloperskich, na ktérych budowe w 2017 roku wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym wynidst 55,82%, a wséréd mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto byto ich
60,71%.

Rekordowy popyt na nieruchomosci mieszkalne w wojewddztwie pomorskim, obok rosngcych kosztéw
budowy byt gtdwnym czynnikiem wzrostu cen na rynku mieszkan. Wedtug danych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego $rednia cena za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wzrosta tu w badanym
okresie z4 640 zt do 5 384 zt. Oznacza to wzrost 0 16,03%, a wiec wzrost znacznie szybszy od $redniego
wzrostu Sredniej ceny w catym kraju (10,40%) i jeden z najszybszych wzrostéw wsréd wszystkich
wojewddztw. Wiekszy wzrost zanotowano jedynie w badanym okresie w wojewddztwie dolnoslgskim
(20,52%). Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wykazywaty w badanym okresie, podobnie jak w wiekszosci innych regiondw znaczng zmiennosc.

W 2017 roku zanotowano $rednig cene na poziomie 367 zt za 1m? powierzchni takiej nieruchomosci
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i byto to 0 46,92% wiecej niz w roku poprzednim. W przypadku sredniej ceny gruntéw pod zabudowe

mieszkalng jednorodzinng z kolei w 2017 roku zanotowano warto$¢ o 5,18% nizszg niz rok wczesniej.

WOJEWODZTWO SLASKIE

Tabela 13. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie $laskim w latach 2014-2017

SLASKIE

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 4101 | 4221 | 4295 | 4482
Wskaznik zatrudnienia ogétem 49,2% | 49,3% | 50,5% | 51,3%
Stopa bezrobocia wg BAEL 8,6% 7,2% 5,4% 3,9%
Saldo migracji wewnetrznych -3633 | -3449 | -3428 | -3260

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 9226 | 11066 | 13022 | 13135

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 9749 | 10152 | 11020 | 12 227

Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 6432 | 6877 | 7028 | 7443

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 2343 | 2484 | 2541 | 2717
r4 . 2 . . . . . yos
Srednia cena 1m pownerz<_:hn_| uzytkowe.J nieruchomosci gruntowych 36 52 87 136
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych

. . . 66 54 79 85
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi 11474 | 14092 | 14957 | 17 282

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 7937 | 1106111620 | 8518

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 16427 | 19026 | 18464 | 19231

8046 | 10299 | 10272 | 7293

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 2912 | 3200 | 3273 | 3613
Zrédto: GUS, SARFIN

Wojewddztwo slaskie jest drugim, po wojewddztwie mazowieckim wojewddztwem w Polsce pod
wzgledem liczby ludnosci. W 2017 jego obszar zamieszkiwato 4 548 180 oséb, a liczba ta zmniejszyta
sie od 2014 roku o 37 744 osoby co stanowito 0,84% ludnosci. Byt to najwiekszy ubytek ludnosci
notowany wsrdd wszystkich wojewddztw. W badanym okresie w wojewddztwie $lgskim odnotowano
niekorzystne saldo migracji we wszystkich kategoriach wiekowych. W liczbach bezwzglednych byto to
najwyzsze ujemne saldo migracji wsrdd wszystkich wojewddztw poza lubelskim. PKB wypracowany
w wojewddztwie $lgskim wynidst w 2016 roku 229 004 min zt, co stanowito 12,3 % PKB kraju. W catym
badanym okresie udziat wojewddztwa $lgskiego w catkowitym PKB Polski nieznacznie spadt, a Srednie
tempo wzrostu w PKB wojewddztwie wyniosto 3,53 % i bylo nieco nizsze od tempa wzrostu PKB

w catym kraju (3,90%). W przeliczeniu na jednego mieszkarica w 2016 roku produkt krajowy brutto
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wyniost w wojewddztwie slaskim 50 172 zt, co z wynikiem 103,7 % S$redniej krajowej dawato
wojewddztwu Slgskiemu czwarte miejsce w Polsce. Podobnie jak w innych wojewddztwach w badanym
okresie w wojewddztwie slgskim notowano spadek stopy bezrobocia. W 2017 roku stopa bezrobocia
wedtug BAEL wyniosta tu 3,9 % wobec 8,6% w 2014 roku. Wskaznik zatrudnienia ogdétem wzrést w tym
samym okresie z 49,2% do 51,3%. Spadkowi bezrobocia towarzyszyt wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia. W catym badanym okresie srednia pfaca wzrosta 0 9,29%, a wiec rosta znacznie wolnigj
niz przecietnie w catym kraju (12,90%). Co wiecej, byt to najnizszy wzrost sredniej ptacy wsréd
wszystkich wojewddztw. Przy relatywnie niskim tempie wzrostu ptac i wysokim, ujemnym saldzie
migracji, w kolejnych latach badanego okresu notowano rosnacg liczbe transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych — z 11 474 w 2014 roku do 17 282 w 2017 roku. Wydaje sie, ze zjawisko to mozna po
czedci ttumaczy¢ najwyzszg w kraju proporcjg $redniej ptacy do $redniej ceny za 1m? mieszkania.
W 2017 roku wyniosta ona w wojewddztwie slgskim 1,65, podczas gdy srednia w kraju wynosita 0,94.
Mimo wzrostu liczby transakcji o ponad 50 % czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi byta w 2017
roku wojewddztwie $lgskim ponizej sredniej krajowej. Na 1 tysigc mieszkarncow przypadato zaledwie
3,80 transakcji. Podobnie jak w niektérych innych wojewddztwach w 2017 roku w wojewddztwie
Slgskim spadta liczba zawartych transakcji, w ktérych przedmiotem sprzedazy byty nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi i nieruchomosci gruntowe pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. Nawet jednak po tych spadkach czestotliwos¢ obrotu gruntami zabudowanym
budynkami mieszkalnymi byta w wojewddztwie $lgskim najwyisza w kraju. Liczba transakgji
nieruchomosciami tego typu w przeliczeniu na 1 tysigc mieszkaicow wynosita w 2017 roku 1,87,
podczas gdy Srednia krajowa 1,23. Wyniki budownictwa mieszkaniowego wskazujg na préby
dostosowywania sie inwestoréw do zwiekszonego popytu na nieruchomosci mieszkaniowe. Liczba
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
w catym okresie 2014-2017 zwiekszyta sie o 90,42% jednak liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto wzrastata w tym samym okresie znacznie wolniej - o 42,37%. Dodatkowo w 2017 roku
tempo wzrostu w tej kategorii zmalato do 0,87%. W przeliczeniu na 1 tysigc mieszkancéw
wojewddztwa $laskiego liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto byta jedng z najnizszych w kraju
i wyniosta w 2017 roku 2,89. Mniej budowato sie tylko w wojewddztwie opolskim. Niska byta réwniez
aktywnos¢ deweloperdw. Odsetek mieszkan, ktérych budowe rozpoczeli deweloperzy w proporcji do
tacznej liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wynosita zaledwie 29,81%. To jeden z gorszych
wynikow w kraju. Nieco lepiej ksztattowat sie ten sam wskaznik dla liczby mieszkan, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. W 2017 roku wynidst 43,04%

i byt to najwyzszy wynik od kilku lat.

Wedtug danych GUS w badanym okresie $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie slgskim konsekwentnie wzrastata z 4 101 do 4 482 zt. Oznaczato to wzrost o 15,96%,
a wiec tempo znacznie przekraczajgce srednig krajowa (10,40%). Do oceny tego zjawiska konieczne sg
oczywiscie bardziej szczegotowe dane jednak niska Srednia cena mieszkan notowana w wojewddztwie
$laskim moze sugerowaé, ze przy relatywnie niskiej skali budownictwa mieszkaniowego przedmiotem

znacznej czesci obrotu sg mieszkania z rynku wtérnego o stosunkowo niskim standardzie. Mozna
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zatem zaryzykowac teze, ze oprdcz czynnikdw kosztowych i wzrostu popytu, wprowadzanie na rynek
coraz wiekszej liczby mieszkan z nowych inwestycji skutkuje zmiang struktury obrotu w wojewddztwie
Slaskim i co za tym idzie przyspieszonym wzrostem $redniej ceny. Zanotowane w 2017 roku Srednie
ceny zaréwno nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jak
i nieruchomosci gruntowych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng byty wyzsze niz $Srednie dla 2016
roku. W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych $rednia cena za 1m? wyniosta 136 1,
a réznica wobec wartosci notowanej rok wczesniej wyniosta az 56,21%, natomiast w przypadku
gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wartosc dla 2017 roku (85 zt) byta wyzsza 0 7,34%
od sredniej dla 2016 roku.

WOJEWODZTWO SWIETOKRZYSKIE

Tabela 14. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie swietokrzyskim w latach 2014-2017

SWIETOKRZYSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3436 | 3581 | 3670 | 3911
Wskaznik zatrudnienia ogotem 49,0% | 50,4% | 50,2% | 51,1%
Stopa bezrobocia wg BAEL 11,3% | 10,1% | 8,9% 7,0%
Saldo migracji wewnetrznych -2464 | -2268 | -1971 | -2426

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 3275 | 3168 | 3387 | 3738
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 3533 | 3409 | 3020 | 3151
Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 2109 | 2358 | 2289 | 2520
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3451 | 3492 | 3404 | 3347
4 . 2 . . . . . yos
Srednia cena 1m powmrzghn.l uzytkowe.J nieruchomosci gruntowych 84 75 75 126
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

. . . 24 16 24 19
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 1874 | 2140 | 2250 | 2197

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 858 978 963 816

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 1603 | 1907 | 2592 | 1980

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 2715 | 3080 | 2441 | 2954

Wartos¢ nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy w min zt 437 538 418 540
Zrédfo: GUS, SARFIN

PKB wypracowany w wojewoédztwie swietokrzyskim w 2016 roku wynidst 43 496 min zt, co stanowito
2,3 % PKB kraju. Mniejszy wktad w PKB kraju miaty tylko trzy wojewddztwa — opolskie, lubuskie

i podlaskie. W catym badanym okresie udziat wojewddztwa swietokrzyskiego w catkowitym PKB Polski
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zmniejszyt sie z 2,45% do 2,3%, a Srednie tempo wzrostu w PKB wojewddztwie byto nizsze od tempa
wzrostu PKB notowanego w catym kraju i wyniosto 2,00% (wobec 3,90%). W 2017 roku PKB rosto tu
w tempie zaledwie 1,91%. W przeliczeniu na jednego mieszkarica wojewddztwa Swietokrzyskiego

produkt krajowy brutto w 2016 roku wynidst 34 672 zt, co stanowito 71,1% sSredniej krajowej.

W catym badanym okresie w wojewddztwie Swietokrzyskim utrzymywato sie wysokie, ujemne saldo
migracji we wszystkich kategoriach wiekowych. Wspélnie z wojewddztwem lubelskim i warminsko-
mazurskim, Swietokrzyskie znajdowato sie w grupie o najwyzszym ujemnym wspodtczynniku salda
migracji notowanym przez Gtéwny Urzad Statystyczny odnoszgcym saldo migracji do liczby ludnosci
wojewddztwa. W latach 2014-2017 liczba ludnosci $wietokrzyskiego zmniejszyta sie o 15 444 osoby

i wyniosta 1 247 732 oséb, co oznaczato najgtebszy sposrdd wszystkich wojewddztw spadek - 0 1,22%.

Tempo wzrostu wynagrodzen w wojewddztwie swietokrzyskim byto szybsze od sredniej krajowej
i wyniosto 13,84% (wobec 12,90% notowanego w catej Polsce), przy czym najszybciej (o0 6,59%) wzrosto
w 2017 roku. Wzrostowi wynagrodzen towarzyszyt spadek stopy bezrobocia — z jednego z najwyzszych
sposrod wszystkich wojewddztw poziomu notowanego w 2014 roku - 11,3% do 7,0% w 2017 roku,
atakze wzrost wskaznika zatrudnienia, ktéry na koniec badanego okresu wyniést 51,1%.
Swietokrzyskie pozostaje zatem w grupie wojewddztw o najwyzszym odsetku oséb pozostajacych bez

pracy.

Mimo niewielkiego wzrostu czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi w wojewddztwie
swietokrzyskim, ktéry dokonat sie w 2015 roku region ten jest tez jednym z dwdch, obok wojewddztwa
podkarpackiego, w ktérym dokonuje sie najmniejszej liczby transakcji w przeliczeniu na 1 tysigc
mieszkancow. W 2017 roku byto ich zaledwie 1,76, podczas gdy srednia krajowa wyniosta 4,71.
Wojewddztwo Swietokrzyskie byto tez regionem, w ktérym zawarto najmniej transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W przeliczeniu na 1 tysigc
mieszkancow wojewddztwa zawarto zaledwie 0,68 takich transakcji (Srednia krajowa wyniosta w tym
czasie wyniosta 1,23). Ponizej sredniej krajowej wyniosta w wojewddztwie swietokrzyskim réwniez
proporcja liczby transakcji nieruchomosciami gruntowymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
do liczby ludnosci w tysigcach (1,59 przy $redniej krajowej 1,68). Swietokrzyskie jest takze kolejnym
regionem, w ktdrym liczba transakcji nieruchomosciami gruntowymi, zaréwno zabudowanymi jak

i przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng spadta w 2017 roku.

Staby popyt na nieruchomosci mieszkaniowe powoduje, ze wyniki budownictwa mieszkaniowego
w wojewddztwie Swietokrzyskim sg jednymi z najnizszych w kraju. Mimo znacznego wzrostu liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
w latach 2014-2016 relacja ich liczby do 1 tysigca mieszkancéw regionu wyniosta w 2017 roku 3,40 i byt
to trzeci najnizszy wynik w kraju. Dynamika wzrostu liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto byta
jeszcze nizsza — w catym okresie liczba ta wzrosta o 14,14%, a proporcja do przyjetej liczby wyniosta
3,00. Swietokrzyskie jest rowniez jedynym wojewddztwem w Polsce, gdzie liczba mieszkan oddanych
do uzytkowania jest w trendzie spadkowym. Udziat sektora deweloperskiego w wynikach

budownictwa mieszkaniowego w wojewddztwie Swietokrzyskim jest zdecydowanie najnizszy w Polsce.
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W 2017 roku deweloperzy uzyskali pozwolenia na zaledwie 19,04% tacznej liczby 4 239 mieszkan, na
ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Niewiele

wyzszy byt odsetek mieszkan deweloperskich, ktérych budowe rozpoczeto - 20,39%.

Wedtug danych GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie swietokrzyskim spadta o 1,67% i wyniosta 3 347 zt. Byt to juz drugi rok spadku po
notowanym w 2016 roku, kiedy to $rednia cena spadta tam o0 2,52%. tgcznie, w catym badanym okresie
spadek Sredniej ceny mieszkan siegnat 3,10%. Przyczyn tego zjawiska szuka¢ nalezy przede wszystkim
w niskim popycie na nieruchomos$ci mieszkaniowe. Zanotowana w 2017 roku S$rednia cena
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta wyzsza niz srednie dla 2016
roku i wyniosta 126 zt za 1m?. Réznica wobec wartosci notowanej rok wcze$niej wyniosta az 68,00%
natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wartos¢ notowana dla 2017

roku (19 zt) byta nizsza 0 20% od $redniej dla 2016 roku, ktora wyniosta 19 zt.

WOJEWODZTWO WARMINSKO-MAZURSKIE

Tabela 15. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie warminsko-mazurskim w latach 2014-2017

WARMINSKO-MAZURSKIE

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3387 | 3495 | 3619 | 3803
Wskaznik zatrudnienia ogotem 46,1% | 47,2% | 49,0% | 50,2%
Stopa bezrobocia wg BAEL 9,8% 9,4% 8,8% 7,2%
Saldo migracji wewnetrznych -2794 | -2609 | -2703 | -2443

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. . 4273 | 6706 | 5754 | 6732
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 3763 | 4300 | 3975 | 4651
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 4325 | 4310 | 4571 | 4783
Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 2112 | 2100 | 1897 | 1895
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 2974 | 3036 | 2965 | 3123
’4 . 2 . . . . . 7 .
Srednia cena 1m pOW|erz<.:hn.| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 75 30 158 136
zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

. . . 16 16 17 25
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 6451 | 6859 | 6884 | 8622

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 1269 | 1748 | 1025 | 1871

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng R R e

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 4400 | 4417 | 4595 | 4798

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 755 742 819 896
Zrédto: GUS, SARFIN
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W 2016 roku produkt krajowy brutto wytworzony w wojewddztwie warminsko-mazurskim wynidst
49 573 min zt, co stanowito 2,7 % PKB Polski. W badanym okresie udziat wojewddztwa warminsko-
mazurskiego w catkowitym PKB Polski nie zmienit sie, jednak $rednie tempo wzrostu w PKB
wojewddztwie byto nieco nizsze od tempa wzrostu PKB w catym kraju (3,63% wobec 3,90% w ciggu
ostatnich 3 lat). W przeliczeniu na jednego mieszkarica w 2016 roku produkt krajowy brutto wynidst tu

34 478 zt, co stanowito 71,3% Sredniej krajowe;j.

W badanym okresie w wojewddztwie warminsko-mazurskim utrzymywato sie wysokie, ujemne saldo
migracji we wszystkich kategoriach oséb, a wojewdédztwo znajdowato sie w grupie o najwyzszym
ujemnym wspétczynniku salda migracji. Liczba ludnosci swietokrzyskiego zmniejszyta sie w ciggu 3 lat
010022 osoby i w 2017 roku wynosita 1 433 945 osbb, co oznaczato spadek o 0,69%.

Podobnie jak w innych regionach kraju w wojewddztwie warminsko—mazurskim w badanym okresie
odnotowano wzrost przecietnych wynagrodzen. Tempo wzrostu wynagrodzen wyniosto tu 12,28%
i byto nieco wolniejsze od sredniej krajowej (12,90%). Najszybciej (o0 5,08%) wzrosto ono w 2017 roku.
Wzrostowi wynagrodzen towarzyszyt spadek stopy bezrobocia, spadek ten byt jednak jednym
z najwolniejszych notowanych wsrdd wszystkich wojewddztw - z poziomu 9,8%, notowanego w 2014
roku do 7,2% w 2017 roku. W wojewddztwie warminsko-mazurskim nadal notowany jest rdwniez
najwyzszy sposréd wszystkich wojewddztw wspdtczynnik bezrobocia dtugoterminowego. W 2017 roku
4,7% ludnosci aktywnej zawodowo pozostawato bez zatrudnienia ponad rok. Notowany przez Gtéwny
Urzad Statystyczny wskaznik zatrudnienia na koniec badanego okresu wynidst dla wojewddztwa

warminsko-mazurskiego 50,2% i byt najnizszy w Polsce.

Wozrost czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi wynidst w catym badanym okresie 33,65% przy
czym najwiekszy przyrost liczby transakcji zanotowano w 2017 roku — 25,25%. W tym samym czasie
liczba transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wzrostaz 1269 do 1871 (47,44% wzrostu) przy czym w 2016 roku zanotowano znaczacy spadek obrotu
tego typu nieruchomosciami. Znaczng zmienno$¢ wykazuje natomiast liczba transakcji gruntami pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng. W 2017 roku zawarto 4 023 takie transakcje, co byto wartoscia
0 32,25% wyzszg od liczby notowanej rok wczesniej i o 8,38% mniej niz w 2015 roku. Na tle innych
wojewddztw o zblizonych wskaznikach makroekonomicznych wojewddztwo warminsko-mazurskie
cechuje sie znacznie wyzszym popytem na nieruchomosci i, w konsekwencji wyzszg liczbg zawartych
transakcji. W 2017 roku zawarto tu 6,01 transakcji lokalami mieszkalnymi na 1 tysigc mieszkarcéw
(Srednia krajowa wyniosta 4,71), 1,30 transakcji gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
(Srednia krajowa 1,23) i 2,81 transakcje sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
na 1 tysigc mieszkancow - (Srednia krajowa 1,68). Wysoka liczba transakcji to po czesci przynajmniej

efekt zakupow inwestycyjnych zwigzanych z atrakcyjnoscia turystyczna regionu.

W catym okresie 2014 — 2017 liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta w wojewddztwie warminsko-mazurskim o 57,55% przy
czym w 2016 roku zanotowano jej znaczacy spadek — o 14,20%. O 23,60% wobec liczby notowanej

w 2014 roku wzrosta tez liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, choé i w tej kategorii w 2016
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roku odnotowano spadek o 7,56%. W tym samym czasie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
zwiekszyta sie o 10,59%. Aktywnos$¢ inwestordw w wojewddztwie warminsko-mazurskim, mimo
rosnacej liczby transakcji na rynku byta jednak umiarkowana. W proporcji do 1 tysigca mieszkancow,
wyniki budownictwa mieszkaniowego we wszystkich kategoriach byty wyraznie nizsze od $redniej

krajowe;j.

Wedtug danych GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie warminsko-mazurskim wzrosta o 5,33% i wyniosta 3 123 zt. tacznie, w catym
badanym okresie spadek sredniej ceny mieszkan siegnat 5,01%. Zanotowana w 2017 roku $rednia cena
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byfa nizsza niz srednia notowana
w 2016 roku i wyniosta 136 zt za 1m?. Rdznica wobec wartosci notowanej rok wcze$niej wyniosta az
14,24% natomiast w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wartos¢ notowana
dla 2017 roku (19 zt) byta wyzsza o0 44,12% od $redniej dla 2016 roku i wyniosta 25 zt za 1m?.

WOJEWODZTWO WIELKOPOLSKIE

Tabela 16. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie wielkopolskim w latach 2014-2017

WIELKOPOLSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3598 | 3729 | 3894 | 4124
Wskaznik zatrudnienia ogotem 53,2% | 54,2% | 55,3% | 57,1%
Stopa bezrobocia wg BAEL 7,7% 5,8% 4,8% 3,1%
Saldo migracji wewnetrznych 1381 | 1207 983 1015

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. ! 17 265 | 19467 | 24689 | 26 694
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 15873 | 18 715 | 18338 | 26 484

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 14636 | 16068 | 16412 | 18 859

Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 7262 | 7968 | 7883 | 7915

Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3777 | 4052 | 4104 | 4186

Srednia cena 1m?2 powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkami mieszkalnymi 243 270 330 322

Srednia cena 1m? powierzchni nieruchomoéci gruntowych

4 4
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 69 63 9 8

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 9387 | 12792 | 13629 | 14 695

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 4041 ) 4815 | 5050 | 3958

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng AR | Do Gl | St

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 16030 | 15348 | 15347 | 16711

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 3156 | 3164 | 3399 | 3752
Zrédto: GUS, SARFIN
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W 2016 roku produkt krajowy brutto wytworzony w wojewédztwie wielkopolskim wynidst 183 658
min zt, co stanowito 9,9 % PKB Polski. Udziat wojewddztwa wielkopolskiego w tworzeniu krajowego
PKB jest zatem trzecim najwiekszym po udziatach wojewddztwa mazowieckiego i slgskiego. Wynik ten
w przeliczeniu na jednego mieszkanca wynidst 52 809 zt i stanowit 109,2 % Sredniej krajowej. Tempo
wzrostu PKB w wojewddztwie wielkopolskim wyniosto w 2016 roku 4,10% i byto zdecydowanie szybsze
od éredniej krajowej (3,30%). Srednie tempo wzrostu w catym badanym okresie wyniosto
w wojewddztwie wielkopolskim 4,83% i rowniez byto wyzsze od tempa ogdlnopolskiego, ktére w tym

samym okresie wyniosto 3,90%.

W catym badanym okresie utrzymywato sie dodatnie, cho¢ stabngce saldo migracji we wszystkich
kategoriach wiekowych ludnosci, a liczba ludnosci w badanym okresie wzrosta o 16 631 osoby, co
oznaczato wzrost o 0,48%. Korzystne zmiany zachodzity réwniez w badanym okresie na rynku pracy
wojewddztwa wielkopolskiego. Stopa bezrobocia wedtug BAEL spadta z 7,7% notowanego w 2014 roku
do 3,1% w 2017 roku i byt to najnizszy odsetek oséb pozostajgcych bez pracy notowany we wszystkich
wojewddztwach. Wskaznik zatrudnienia ogétem wzrést natomiast z 53,2% do 57,1%. Wzrosto réwniez
przecietne wynagrodzenie z 3 598 zt w 2014 roku do 4 124 zt w 2017, a wiec 0 14,63%. Wzrastato zatem
wyraznie szybciej niz $rednio w kraju (12,90%). Najszybszy wzrost wynagrodzen zanotowano w 2017
roku — o0 5,91%.

Wysokie tempo rozwoju gospodarczego regionu i dodatnie saldo migracji wywotaty wzrost popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe, w tym przede wszystkim na lokale mieszkalne. Liczba transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych w catym okresie 2014 - 2017 zwiekszyta sie 0 56,55% z 9 387 zawartych
w 2014 roku do 14 695 w 2017 roku.

W poréwnaniu do innych wojewddztw, ktérych stolicami sg najwieksze polskie aglomeracje,
wielkopolskie cechuje sie jednak relatywnie niska liczbg transakcji w przeliczeniu na 1 tysigc
mieszkancow. W 2017 roku byto to — 4,21 transakcji lokalami mieszkalnymi (Srednia ogdlnopolska
wynosita 4,71), 1,13 transakcji gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi (odpowiednio 1,23)
i 1,11 transakcje sprzedazy gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na 1 tysigc mieszkarncéw

przy $redniej krajowej siegajacej 1,68.

Tak jak w wiekszosci wojewddztw po dynamicznych wzrostach notowanych w latach poprzednich
w 2017 roku w wojewddztwie wielkopolskim zanotowano spadek liczby zawartych transakgji,
w ktérych przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi i nieruchomosci gruntowe pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng. W catym badanym
okresie rosta natomiast liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. Liczba ta zwiekszyta sie ogétem o 54,61% przy czym w 2017 roku
zanotowano wzrost najmniejszy — o 8,12%. Nieco szybciej wzrastata liczba mieszkan, ktorych budowe
rozpoczeto — 0 66,85% przy czym w 2017 roku ich liczba wzrastata najszybciej — o0 44,42%. W tym
samym czasie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania zwiekszyta sie 0 28,85% z 14 636 do 18 859.
Rok 2017 przynidst znaczny wzrost aktywnosci deweloperskiej. Odsetek mieszkan deweloperskich

w kategorii mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto wzrdst z 46,83% notowanych w 2016 roku do
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55,43%. Praktycznie bez zmian pozostat natomiast udziat deweloperédw w liczbie mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. W 2017 roku wynidst
on 51,12%, a rok wczesniej 51,38%.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego $rednia cena za 1m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych wzrosta w wojewddztwie wielkopolskim w badanym okresie z 3 777 zt do 4 186 zt.
Oznacza to wzrost o 10,83%, a wiec zblizony do s$redniego wzrostu notowanego w catym kraju
(10,40%). Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wykazywaty w badanym okresie, podobnie jak w wiekszosci innych regiondw znaczng zmiennosc.
W 2017 roku $rednia cena tego typu nieruchomosci wyniosta 322 zt za 1m? i byto to 0 32,55% wiecej
niz na poczatku badanego okresu. W przypadku sredniej ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng z kolei w 2017 roku zanotowano warto$¢ 84 zt co oznaczato spadek o 25,80% niz rok

wczesniej.

WO0JEWODZTWO ZACHODNIOPOMORSKIE

Tabela 17. Srednie ceny i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw
makroekonomicznych w wojewddztwie zachodniopomorskim w latach 2014-2017

ZACHODNIOPOMORSKIE 2014 2015 2016 2017
Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt 3649 | 3794 | 3946 | 4154
Wskaznik zatrudnienia ogotem 48,3% | 48,0% | 49,6% | 51,0%
Stopa bezrobocia wg BAEL 8,5% 7,5% 6,9% 4,7%
Saldo migracji wewnetrznych -920 -732 -624 -808

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

. . 6230 | 8255 | 8351 | 12643
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto 5131 | 6732 | 6723 | 8469
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania 5416 | 5277 | 6941 | 7473
Liczba budynkoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 2541 | 2538 | 2502 | 2609
Srednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych 3256 | 3411 | 3626 | 3742
’4 . 2 . . . . . 7 .

Srednia cena 1m pOW|erz<.:hn.| uzytkowe! nieruchomosci gruntowych 90 104 182 213
zabudowanych budynkami mieszkalnymi

4 . 2 . . . Yo

Srednia cena 1m* powierzchni nle.ruchomos'a gruntowych 68 56 115 126
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi 5189 | 7625 | 9428 | 10317

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi

budynkami mieszkalnymi 1546 | 2073 | 2180 | 2262

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng Lo | e ) A | sy

Liczba nowo podpisanych umoéw o kredyt mieszkaniowy 8986 | 9407 | 9312 | 9894

Wartos¢ nowo podpisanych umow o kredyt mieszkaniowy w min zt 1694 | 1778 | 1829 | 2045
Zrédto: GUS, SARFIN
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W 2016 roku produkt krajowy brutto wytworzony w wojewddztwie zachodniopomorskim wynidst
69 280 min zt, co stanowito 3,7 % PKB Polski. W badanym okresie $rednie tempo wzrostu w PKB
wojewddztwie zachodniopomorskim byto wyzsze od tempa wzrostu PKB w catym kraju (4,10% wobec
3,90% w ciggu ostatnich 3 lat), a udziat wojewddztwa zachodniopomorskiego w catkowitym PKB Polski
oscylowat w przedziale 3,7 — 3,8 %. W przeliczeniu na jednego mieszkanca w 2016 roku produkt
krajowy brutto wynidst tu 40541 zt, co stanowito 83,8% s$redniej krajowej. W wojewddztwie
zachodniopomorskim utrzymywato sie ujemne saldo migracji we wszystkich kategoriach ludnosci.
Liczba mieszkancéw wojewddztwa zmniejszyta sie w ciggu 3 lat 0 9 898 osoby i w 2017 roku wyniosta
1 705 533 o0sd6b, co oznaczato spadek o 0,58%. W okresie tym, podobnie jak w innych regionach kraju
w wojewddztwie zachodniopomorskim odnotowano spadek bezrobocia. Stopa bezrobocia wedtug
BAEL zmniejszyta sie z 8,5% do 4,7%, a wskaznik zatrudnienia ogétem wzrdst z 48,3 do 51,0%. Spadkowi
bezrobocia towarzyszyt wzrost przecietnych wynagrodzen o 13,84% wobec 12,90% wzrostu ptac

w catym kraju. W 2017 roku przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wynosito tu 4 154 zt.

Wzrost czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi wynidst w catym badanym okresie 98,82% przy
czym najwiekszy przyrost liczby transakcji zanotowano w 2015 roku — 46,95%. W kolejnych latach
tempo wzrostu liczby zawieranych transakcji spadato. W tym samym czasie liczba transakcji sprzedazy
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wzrosta z 1 546 do
2 262, a wiec o0 46,31%. Rok 2017 przynidst natomiast zmniejszenie liczby transakcji gruntami pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng. W 2017 roku zawarto 1 504 takie transakcje, co byto wartoscig

0 21,01% nizsza od liczby notowanej rok wczesniej, kiedy to rowniez zanotowano spadek — o0 31,11%.

Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami w wojewddztwie zachodniopomorskim byta najwyzsza
w segmencie lokali mieszkalnych. W 2017 roku na kazdy 1 tysigc mieszkaricdw zawartych zostato 6,05
transakcji nieruchomosciami tego typu. Powyzej $redniej krajowej ksztattowata sie rowniez liczba
transakcji, w ktorych przedmiotem obrotu byty grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Na
1 tysigc mieszkancow byto ich w 2017 roku 1,33, przy sredniej krajowej 1,23. Najrzadziej przedmiotem
obrotu byty w wojewddztwie zachodniopomorskim grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
Na 1 tysigc mieszkaicow w 2017 roku zawarto zaledwie 0,88 transakcji tego typu i byta to
zdecydowanie najnizsza czestotliwos$¢ obrotu gruntami pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng we

wszystkich wojewddztwach.

W badanym okresie liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym wzrosta w wojewddztwie zachodniopomorskim ponad dwukrotnie —z 6 230
do 12 643 (wzrost o 102,94 %). Nieco wolniej - o 65,06% wzrosta liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto. Podobnie jak w kategorii mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym w kategorii tej odnotowano zdecydowane wyhamowanie
dynamiki wzrostu (a nawet niewielki spadek) w 2016 roku. W tym samym czasie liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania zwiekszyta sie o 37,98%. Mimo to jednak, liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania w proporcji do liczby 1 tysigca mieszkancéw wojewddztwa uksztattowata sie w catym

badanym okresie ponizej Sredniej krajowe] i wyniosta w 2017 roku 4,38 ($Srednia dla Polski — 4,64).
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Wedtug danych GUS w 2017 roku $rednia cena za 1m? powierzchni lokalu mieszkalnego
w wojewddztwie zachodniopomorskim wzrosta o 3,20% i wyniosta 3 742 zt. tacznie, w catym badanym
okresie spadek sredniej ceny mieszkan wyniést 14,93%. Zanotowana w 2017 roku Srednia cena
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta wyzsza o 16,98% niz Srednia
notowana w 2016 roku i wyniosta 213 zt za 1m? W przypadku natomiast gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng wartos¢ notowana dla 2017 roku byta wyzsza 0 9,22% od sredniej dla 2016

roku i wyniosta 126 zt za 1m?.
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3. Czynniki wptywajgce na poziom cen nieruchomosci na

lokalnych rynkach nieruchomosci

Korzystna sytuacja materialna ludnosci, w tym rosnacy poziom wynagrodzen, spadajgca stopa
bezrobocia i utrzymywane na niskim poziomie stopy procentowe, a takze spodziewane zakornczenie
rzgdowego programu Mieszkanie dla Miodych byty gtéwnymi czynnikami napedzajgcymi popyt na
nieruchomosci mieszkaniowe w 2017 roku. Ponizej analizie poddane zostang najwazniejsze czynniki
ksztattujgce sytuacje na rynku mieszkan i nieruchomosci zabudowanych w 18 najwiekszych polskich

miastach.

P0OzIOM CEN NIERUCHOMOSCI

Wedtug danych GUS, sposrod wszystkich miast wojewddzkich oraz bedacych siedzibg marszatkéw
wojewddztw, w 2017 roku najwyzsza $rednig cene za 1m? lokalu mieszkalnego odnotowano
w Warszawie - 8 200 zt. Gdansk oraz Krakéw byty miastami, w ktdrych srednie ceny przekroczyty
poziom 6 400 zt/m2. Najmniej ptacili nabywcy mieszkari w miastach wojewddztwa lubuskiego —
w Gorzowie Wielkopolskim oraz Zielonej Gérze - odpowiednio 3 126 zt/m? i 3 396 zt/m?. Ponadto
Gorzéw Wielkopolski byt najtanszym miastem w catym okresie badania. Od 2014 do 2017 roku
mieszkania kosztowaty tam $rednio od 2 700 zt/m? do prawie 3 200 zt/m?2. Najdrozsza byta natomiast

stolica, gdzie $rednie ceny wyniosty od 7 500 zt/m? w 2014 roku do 8 200 zt/m? w roku poprzednim.

Gdansk, Rzeszéw oraz £édz byty miastami, w ktérych zaobserwowano najwiekszy wzrost sredniej ceny
1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych od 2014 roku. W stolicy Pomorza nastgpit prawie 23%
(nominalnie 1 200 zt/m?2) wzrost przecietnej ceny wzgledem pierwszego roku badania. W Rzeszowie
wzrost siegnat prawie 22%, natomiast w todzi ceny wzrosty o niecate 18% w stosunku do 2014 roku.
Jedynym miastem, gdzie zanotowano spadek byty Kielce, gdzie w catym okresie badania $rednia cena
mieszkan spadta o0 2,54%. Warto zwrdci¢ uwage, ze w 2015 roku w trzynastu analizowanych miastach
Srednie ceny mieszkan spadty w odniesieniu do roku poprzedniego, a tym samym roczna dynamika
zmian cen byta ujemna. Najwiekszy roczny spadek cen $rednich miat miejsce w Bydgoszczy oraz
Wroctawiu (prawie 0 10% r./r.). Najwiekszy wzrost natomiast zanotowano w Rzeszowie - 0 16,43% r./r.
(nominalnie 600 z{/m?). W kolejnym roku analizy, w 2016, we wszystkich badanych miastach nastgpit
wzrost cen srednich. Bydgoszcz, Wroctaw oraz Gorzéw Wielkopolski zanotowaty wzrosty rzedu 16-17%
r./r. Niewielkie zmiany na poziomie nieprzekraczajgcym 3% zaobserwowano w Warszawie (1,42%),
w Opolu (2,08%) oraz w Rzeszowie (2,99%). Rok 2017 byt rokiem stabilizacji cen $rednich
nieruchomosci lokalowych. W wiekszosci badanych miast roczne zmiany cen $rednich nie przekraczaty
kilku procent. Wyjatkiem byt Gdansk i Torun, kiedy przecietne ceny za 1m? wzrosty odpowiednio
010,96% i8,89% r./r.
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Tabela 18. Srednie ceny za 1m? powierzchni uzytkowej oraz dynamika zmian ceny $redniej lokali
mieszkalnych w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

Srednia cena Dynamika zmian

Miasto
2015 2015 2016 2017

Biatystok 2,86%
Bydgoszcz 3800 3442 3995 4144 -9,42% 16,07% 3,73% 9,05%
Gdansk 5274 5123 5838 6478 -2,87% 13,96% 10,96% 22,82%

Gorzéw
Wielkopolski
Katowice 3262 3275 3395 3503 0,41% 3,66% 3,18% 7,40%

Kielce 3988 3772 4121 3 887 -5,43% 9,25% -5,68% -2,54%
Krakéw 6137 6 004 6424 6 454 -2,16% 7,00% 0,47% 5,17%
Lublin 4 664 4530 4961 5038 -2,88% 9,51% 1,55% 8,01%
todz 3305 3340 3800 3 898 1,07% 13,77% 2,58% 17,96%
Olsztyn 4197 4 056 4307 4384 -3,36% 6,19% 1,79% 4,46%
Opole 3729 3801 3880 4 096 1,94% 2,08% 5,57% 9,85%
Poznan 5123 4921 5591 5654 -3,94% 13,62% 1,13% 10,37%
Rzeszéw 3653 4253 4380 4 447 16,43% 2,99% 1,53% 21,74%
Szczecin 4039 3798 4281 4 458 -5,96% 12,72% 4,13% 10,38%
Torun 3926 3758 3995 4 350 -4,29% 6,31% 8,89% 10,79%
Warszawa 7 500 7674 7783 8200 2,32% 1,42% 5,36% 9,33%
Wroctaw 5143 4675 5434 5507 -9,09% 16,24% 1,34% 7,08%

Zielona Géra 3182 3158 3391 3396 -0,76% 7,38% 0,15% 6,71%
Zrédto: GUS

2823 2701 3171 3126 -4,31% 17,40% -1,42% 10,74%

Wraz ze zmieniajgcymi sie kosztami zakupu lokali mieszkalnych oraz rosngcym przecietnym
miesiecznym wynagrodzeniem brutto zmienia sie dostepno$¢ cenowa mieszkan. W 2017 roku
w jedenastu analizowanych miastach przecietne wynagrodzenie pozwalato kupi¢ przynajmniej 1m?
lokalu mieszkalnego. W najgorszej sytuacji byli mieszkaricy Warszawy, Krakowa oraz Gdanska, gdzie za
miesieczng pensje mogli nabyé odpowiednio jedynie 0,74 m?, 0,77 m? oraz 0,82 m? mieszkania.
Najwieksza dostepnos$¢ cenowa mieszkan byta w Katowicach, gdzie za jedno miesieczne
wynagrodzenie mozna byto naby¢ ponad 1,5 m? lokalu mieszkalnego. W dobrej sytuacji byli tez
mieszkancy Gorzowa Wielkopolskiego oraz Zielonej Gory, gdzie jedno wynagrodzenie starczato na

zakup odpowiednio 1,26 m? oraz 1,23 m? lokalu mieszkalnego.

W perspektywie czterech lat badania niezmienne pozostajg zaréwno miasta charakteryzujgce sie
najwieksza jak i najmniejszg dostepnoscig mieszkan. Jednak w przypadku Warszawy oraz Krakowa,
z roku na rok sytuacja sie poprawiata - zwiekszata sie dostepnos¢ mieszkan. Inaczej byto natomiast
w przypadku Gdanska, gdzie duzy wzrost Srednich cen w 2016 oraz 2017 roku przyczynit sie do spadku
dostepnosci mieszkaniowej. W Katowicach wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia nie
nadazyt za wzrostem cen s$rednich lokali mieszkalnych, przez co z roku na rok ich dostepnos¢ cenowa
malata. W 2014 roku wynosita ona 1,59 m?2, w 2017 natomiast spadfa do 1,51 m%/miesieczng pensje.

W Zielonej Gorze, srednie ceny mieszkan utrzymywaty sie raczej na stabilnym poziomie w catym
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okresie badania, a dzieki wzrostowi ptac dostepnos¢ cenowa mieszkan z kazdym rokiem rosta - od 1,12
m? w 2014 roku do 1,23 m? w 2017 roku.

Opracowane powyzej dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego stanowity podstawe do szerokiej analizy

poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci zawartej w rozdziale 5 niniejszego Raportu.

Tabela 19. Dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich

Dostepnos¢ cenowa

Miasto
2015 2016

Biatystok

Bydgoszcz
(CETIN
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz

Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Géra
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wedtug danych publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny $rednie ceny 1m? powierzchni
uzytkowej nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ze wzgledu na
niejednorodnos$¢ badanych nieruchomosci, byty mocno zréznicowane i charakteryzowaty sie wysoka
zmiennoscig. Najtanszymi miastami okazaty sie Wroctaw oraz Katowice, gdzie przecietna cena 1m?
nieruchomosci gruntowych zabudowanych w 2017 roku wyniosta odpowiednio 62 oraz 66 zi.
Najdrozszymi miastami byty natomiast Krakéw, Gdarisk oraz Warszawa, gdzie $rednia cena 1m?

analizowanego typu nieruchomosci wyniosta odpowiednio 1 197 zt, 1 124 zt oraz 1 036 zt.

Przecietna cena za 1m? nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Gdansku w 2017 roku byta wieksza 0 141,08% w stosunku do wartosci notowanej w 2014 roku. Duze
wzrosty w notowanych wartosciach zaobserwowano takze w Katowicach, Krakowie oraz Gorzowie
Wielkopolskim, odpowiednio 91,90%, 87,72% oraz 81,63%. Najwiekszy spadek podawany przez GUS
miat miejsce w Warszawie, kiedy wartos¢ w 2017 roku byfta nizsza o 56,29% od wartosci

zaobserwowanej w 2014 roku.
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W 2015 roku w Gdansku oraz Lublinie zanotowano warto$¢ wyzszg w stosunku do poprzedniego roku
odpowiednio o 131,12% oraz 121,39%. W Katowicach oraz Bydgoszczy nastgpit natomiast spadek
notowanych wartosci o odpowiednio 47% oraz prawie 35%. W 2016 roku w Katowicach roczny wzrost
w notowanych wartosciach $redniej ceny 1m? wynidst 114,34% wzgledem poprzedniego okresu
badania, w Lublinie oraz Zielonej Gdrze zaobserwowano natomiast wartosci mniejsze o odpowiednio
38,26% i 35,54%. W 2017 roku Olsztyn byt miastem, w ktérym zaobserwowano najwiekszy wzrost

notowanych wartosci, o 89,09% w stosunku do poprzedniego roku.

Tabela 20. Srednie ceny za 1m? powierzchni uiytkowej oraz dynamika zmian ceny s$redniej
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w latach 2014-2017

Miasto

2014

w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

Srednia cena

2015 2016

2017

2015

Dynamika zmian

2016

2017

2017/
2014

Biatystok 15,00% | 32,76% | -3,99% | 46,59%
Bydgoszcz 638 417 481 657 | -34,65% | 1539% | 36,67% | 3,06%
Gdarsk 466 1077 773 1124 | 131,12% | -28,26% | 4539% | 141,08%
Wiil‘l’(zs(‘;‘l'ski 138 122 204 251 11,60% | 67,20% | 22,89% | 81,63%
Katowice 34 18 39 66 47,01% | 114,34% | 68,97% | 91,90%
Kielce 386 349 308 405 9,59% | -11,63% | 31,56% | 5,11%
Krakow 637 863 871 1197 | 3539% | 093% | 37,37% | 87,72%
Lublin 285 630 389 380 | 121,39% | -38,26% | -2,39% | 33,43%
£6ds 426 480 446 491 12,79% | -7,10% | 10,09% | 15,36%
Olsztyn 550 422 383 724 | -2333% | -9,14% | 89,09% | 31,72%
Opole 366 445 570 559 21,48% | 28,18% | -1,89% | 52,76%
Poznan 607 665 762 735 9,55% | 14,52% | -3,53% | 21,03%
Rzesz6w 306 222 264 280 | -27,49% | 19,14% | 598% | -8,44%
Szczecin 529 612 712 648 15,81% | 16,25% | -8,97% | 22,55%
Torun 429 559 503 601 30,18% | -10,00% | 19,38% | 39,87%
Warszawa 2370 1673 2580 1036 | -29,40% | 54,20% | -59,85% | -56,29%
Wroctaw 43 36 35 62 16,05% | -2,81% | 76,29% | 43,85%
Zielona Gora S 543 350 479 13,32% | -35,54% | 36,92% | 0,01%

Zrédto: GUS

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, s$rednie ceny nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w 2017 roku wyniosty od 72 zt/m? do 1 195
zt/m?. Tylko w dwdch analizowanych miastach, w Warszawie oraz Wroctawiu, $rednie ceny za 1m?
gruntu przekroczyty poziom 1 000 zt. Najtariszym miastem okazat sie Gorzéw Wielkopolski - 72 zt/m?.
W czterech miastach, w Katowicach, Rzeszowie, Toruniu oraz Zielonej Gérze, przecietne ceny
nieruchomosci gruntowych ksztattowaty sie na poziomie miedzy 130 a 200 zt/m?, aby staé sie
wiascicielem gruntu w Gdansku trzeba byto $rednio zaptaci¢ 643 zt/m2. W pozostatych miastach

przecietne ceny ksztattowaty sie na poziomie od 200 do niespetna 500 zt/m?2.
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Gtéwny Urzad Statystyczny rozpoczat publikowanie danych cen $rednich 1m? powierzchni uzytkowej
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng dopiero od 2017
roku, przez co nie ma mozliwosci wykonania analizy dynamiki cen gruntéw pod zabudowe mieszkalng

jednorodzinng w kolejnych latach badanego okresu.

Tabela 21. Srednie ceny za 1m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich

Srednia cena

Miasto
2017

Biatystok
Bydgoszcz
Gdansk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
£édz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

WWETSZ ]

Wroctaw

Zielona Géra
Zrédto: GUS

Szczegbdtowa analiza poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci w oparciu o dane Centrum
AMRON zostata przedstawiona w rozdziale 5. ,Analiza poziomu i dynamiki srednich cen
nieruchomosci”. Dane zostaty przedstawione dla obszaru catego kraju, w podziale na wojewddztwa,
miasta wojewddzkie i bedace siedzibg marszatkéw wojewddztw oraz dla obszaru wybranych miast na
prawach powiatu. Dane zostaty przedstawione za okres od 2014 do 2017 roku w ujeciu kwartalnym.
Badaniu poddano trzy typy nieruchomosci: lokale mieszkalne z rynku pierwotnego oraz wtdrnego,

domy jednorodzinne oraz grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
PRZECIETNE MIESIECZNE WYNAGRODZENIE BRUTTO

Najwyzsze przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2017 roku notowane byto w Warszawie
i wyniosto 6 059 zt. Na kolejnych dwdéch miejscach ulokowaty sie Gdansk i Katowice (odpowiednio
5312 i 5290 zt), ktére wyprzedzity trzy wielkie aglomeracje Wroctaw, Poznan i Krakow. Rdznice
w wynagrodzeniach w tych trzech miastach byty niewielkie, nieprzekraczajgce 100 zt. Wyraznie nizsze

byly natomiast wynagrodzenia w trzecim pod wzgledem wielkosci polskim miescie — todzi. Przecietna
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ptaca wyniosta tu w 2017 roku 4 463 zt. Najnizsze ptace zanotowano z kolei w miastach wojewddztwa
lubuskiego - Gorzowie Wielkopolskim - 3 934 zt, Zielonej Gorze - 4 173 zt oraz w Biatymstoku - 4 165 zt.

Niewiele wyzszy byt réwniez poziom srednich ptac w Bydgoszczy i Kielcach.

Tabela 22. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w latach 2014-2017 w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto [z{]

Miasto
2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk

Gorzow Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

Srednia dynamika wzrostu przecietnych wynagrodzen w badanym okresie wyniosta 13,94%
i zdecydowanie przyspieszyta w 2017 roku. Srednie tempo wzrostu ptac w wojewddztwach wyniosto
w tym okresie 5,29% wobec 3,41% i 4,12% notowanych w latach poprzednich. W catym badanym
okresie przecietne miesieczne wynagrodzenia rosty we wszystkich miastach objetych analizg,
a zdecydowanym liderem wzrostow byt Krakéw, gdzie srednia ptaca wzrosta az 0 19,60% (z 4 153 zt
notowanych w 2014 roku do 4 966 zt miesiecznie w 2017). WyrazZnie wyzsze od $redniej tempo wzrostu
ptac, zblizone do 16-17% notowano réwniez w Poznaniu, Wroctawiu, Zielonej Gérze i todzi.
Stosunkowo niski wzrost, wyraznie ponizej Sredniej dla wszystkich wojewddztw zanotowano
w Warszawie — 12,50% natomiast wyraZnie najnizsze tempo wzrostu ptac zanotowano w Katowicach
— zaledwie o0 1,75%. Byt to wynik zaskakujgco niski, wyrdzniajgcy sie na tle wartosci zanotowanych dla
pozostatych miast. Wartos¢ zanotowana dla dwdch kolejnych miast o najnizszej dynamice ptac —
Rzeszowa i Gdanska to 10,35%.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 23. Dynamika zmian przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w latach 2014-2017
w miastach wojewaddzkich i marszatkowskich
Dynamika zmian
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia
Miasto brutto

2017/
2015 2016 2017 2014

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakéw
Lublin
tédz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

Z punktu widzenia rynku nieruchomosci mieszkaniowych przecietne miesieczne wynagrodzenie jest
jednym z kluczowych czynnikéw wptywajacych na poziom popytu na nieruchomosci mieszkaniowe,
a w konsekwencji réwniez na ich ceny. Ma ono wptyw nie tylko przez bezposrednie kreowanie
dostepnosci mieszkan, ale réwniez przez kreowanie zdolnosci kredytowej, a co za tym idzie mozliwosci
zaciggania dfugoterminowych zobowigzan czy choéby przez przycigganie przez miasto, gdzie zarobki
sg wysokie 0séb z innych regiondw, ktére nabywajg lub wynajmujg mieszkania. To z kolei wigze
sie rowniez z tak popularnym zjawiskiem inwestycyjnych zakupéw mieszkan na wynajem. Zaleznosc te
potwierdza wysoki poziom wspdtczynnika korelacji wysokosci przecietnego wynagrodzenia brutto i cen
lokali mieszkalnych notowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Dla badanych miast wynidst on

w przypadku lokali mieszkalnych 0,8.

Najwyzsze Srednie ceny lokali mieszkalnych notowano w miastach, gdzie przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto réwniez byto najwyzisze - Warszawy i Gdanska. Trzecie z kolei miasto pod
wzgledem wysokosci dochoddw ludnosci jest jednak wyraznym, ciekawym wyjatkiem. W proporcji do
wysokiego dochodu notowanego w 2017 roku — 5290 zt, Sredni poziom cen jest tu bardzo niski.
W 2017 roku 1m? lokalu mieszkalnego warty byt w Katowicach $rednio 3 503 zt, a wiec ceny byty tu
nizsze niz w duzo mniejszych miastach — Gorzowie Wielkopolskim czy Zielonej Gdérze, gdzie z kolei

notowano duzo nizsze srednie miesieczne wynagrodzenie — odpowiednio 3 934 i 4 173 zt. Jest kilka
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mozliwych powoddw takiego stanu rzeczy. Przede wszystkim jedno z najwyzszych ujemnych sald
migracji ludnosci, aktywnos¢ inwestoréw, w tym deweloperéw i stosunkowo duzy udziat doméw
jednorodzinnych w rynku nieruchomoéci mieszkaniowych na Gérnym Slasku. Byé moze réwniez, na
»Zawyzenie” poziomu dochoddéw wptywa dobrze rozwiniety sektor gorniczy, w ktérym co prawda ptace
nalezg do ponadprzecietnych, jednak branza ta nie przycigga nowych pracownikéw, przez co popyt na
nowe mieszkania pozbawiony jest dziatania tego czynnika wzrostu. Jesli zatem pominiemy
w zestawieniu Katowice jako przypadek szczegdélny, okaze sie, ze wskaznik korelacji wysokosci
przecietnego wynagrodzenia brutto i cen lokali mieszkalnych dla pozostatych 17 miast wyniesie az 0,94.
To oczywiscie wskazuje na bardzo silng zalezno$é obu wartosci potwierdzajgca intuicyjna teze.

Wykres 22. Srednia cena za 1m? powierzchni uizytkowej lokali mieszkalnych oraz przecietne

miesieczne wynagrodzenie brutto w 2017 roku w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich
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Whbrew jednak intuicji okazuje sie, ze znacznie nizszy poziom korelacji z cenami mieszkan ma dynamika
srednich wynagrodzen. Wspdtczynnik korelacji w tym przypadku wynosi -0,17. Co wiecej, wydawatoby
sie rowniez, ze poziom cen lokali mieszkalnych winien by¢ w wysokim stopniu skorelowany nie tylko
z poziomem i dynamikg ptac, ale réwniez z poczuciem stabilnosci sytuacji materialnej w dtugim okresie,
majgcym podstawe w obnizajgce]j sie stopie bezrobocia. Bytoby to zrozumiate w sytuacji, w ktorej
polski rynek mieszkaniowy nadal skierowany jest gtéwnie na zakup mieszkania na wtasnos¢, zwykle
w znaczacym stopniu finansowany kredytem hipotecznym. Okazuje sie jednak, ze poziom korelacji

miedzy tymi dwiema wartosciami jest przecietny, a wspoétczynnik korelacji wynosi -0,37.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

W odrdznieniu od danych dotyczgcych lokali mieszkalnych, dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego
dotyczace $rednich cen 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wykazujg znaczng zmiennos¢ w kolejnych latach badanego okresu, ktdra de
facto uniemozliwia dokonanie wiarygodnej analizy. Przyczyng tego stanu rzeczy moze by¢ przede
wszystkim znaczna niejednorodnosé nieruchomosci w tym segmencie rynku pod wzgledem zaréwno
wielkosci jak i standardu nieruchomosci w pofaczeniu z niewielkg probg danych, wynikajacg z matej
skali rynku w poréwnaniu do rynku lokali mieszkalnych. Wskaznik korelacji miedzy wysokoscig
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto i Srednimi cenami gruntdw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w 2017 roku wynidst zaledwie 0,37. Nieco wyzej ksztattuje sie wskaznik
korelacji policzony dla wartosci srednich za 3 lata zaréwno dla wynagrodzen jak i dla cen gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi — wynosi on 0,54. Pozwala to na postawienie wniosku
0 znacznym wplywie poziomu pfac na danym rynku na tego typu nieruchomosci. Nizszy stopien
korelacji moze by¢ réwniez skutkiem specyfiki rynku gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, a wiec przede wszystkim tego, ze w odrdznieniu od rynku lokali mieszkalnych na zakup
domoéw jednorodzinnych sta¢ jest przewaznie osoby nieco zamozniejsze, a dynamika i poziom
dochodéw w tej grupie mogg odbiegaé¢ od wartosci srednich notowanych w poszczegdélnych
wojewddztwach przez GUS.

Wykres 23. Srednia cena za 1m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych zabudowanych

budynkami mieszkalnymi oraz przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2017 roku
w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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Znacznie bardziej jednoznaczne wyniki daje analiza korelacji przecietnych miesiecznych dochodéw
brutto z cenami gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng. Mimo, ze grunty pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng stanowig, podobnie jak grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grupe nieruchomosci znacznie zréznicowang to wysokos¢ wspdtczynnika korelacji 0,7 wydaje sie jak
najbardziej zgodna z intuicjg. Ponownie, wéréd miast z najwyzszym poziomem wynagrodzen wyjatkiem
sg Katowice, wydaje sie, ze z tych samych powoddw, o ktdrych wspomniano powyzej, co oczywiscie
wymagatoby bardziej wnikliwych badan. W odrdznieniu od danych dotyczacych gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wartosci $rednie dla gruntéw pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng dla miast notowane byty przez Gtéwny Urzad Statystyczny w 2017 roku po raz pierwszy,
co oczywiscie uniemozliwia odniesienie sie do wczesniejszych danych.

Wykres 24. Srednia cena za 1m? powierzchni nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod

zabudowe mieszkalng jednorodzinng oraz przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w 2017 roku w miastach wojewoddzkich i marszatkowskich
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Zrédto: GUS

LICZBA MIESZKAN, NA KTORYCH BUDOWE WYDANO POZWOLENIA LUB DOKONANO ZGtOSZENIA Z PROJEKTEM

BUDOWLANYM

Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym jest jednym z najwazniejszych wskaznikéw informujgcych o sytuacji na rynku
nieruchomosci i o mozliwych scenariuszach rozwoju sytuacji. Stanowi jedno z podstawowych Zrédet

informacji o tym, w jaki sposdb uczestnicy rynku (w tym przypadku wszelkiego rodzaju inwestorzy)
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oceniajg biezacy stan rynku, a co za tym idzie jak moze/bedzie ksztattowal sie podaz na rynku
mieszkaniowym w przysztosci. To oczywiscie kluczowa informacja dla ksztattowania sie cen na
nieruchomosci mieszkaniowe. Dzieki tym danym posiadamy réwniez wiedze o tym jak mocno
zréznicowane sg rynki nieruchomosci w poszczegdlnych regionach i miastach w kraju. Ze wzgledu na
praktycznie marginalne znaczenie dla rynku budownictwa komunalnego czy zaktadowego (te
mieszkania de facto na rynek nie trafiajg) najwazniejszymi informacjami dla analizy rynku sg dane
dotyczace aktywnosci inwestorédw indywidualnych i deweloperdw. Pamietac jednak nalezy, ze dane te
stanowig informacje o stronie podazowej, a wiec wartosci, ksztattujgcej sie pod wptywem zmian
popytu i stad tez, intuicyjnie nalezatoby sie spodziewac, ze wspodtczynnik korelacji dynamiki cen
mieszkan i liczby mieszkann, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym bedzie wartoscig ujemng. Wysoka liczba mieszkan, na ktére wydano
pozwolenia na budowe lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym gwarantuje elastycznosc
podazy mieszkan, a co za tym idzie stanowi zabezpieczenie przed gwattownymi wzrostami cen
w przypadku wzrostu popytu na mieszkania. Z sytuacjq takg mieliSmy do czynienia w latach 2006-2008,
kiedy to dynamicznie wzrastajgcy popyt natrafit na sztywna, ze wzgledu na brak odpowiednich
»Zapasow” mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia, podaz. W efekcie mieliémy do czynienia

z bezprecedensowymi wzrostami cen nieruchomosci mieszkaniowych.

Tabela 24. Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
Miasto z projektem budowlanym

2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz

Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS
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W okresie 2014 — 2017 wzrost liczby mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym zanotowano we wszystkich badanych miastach. Oczywiscie
wzrosty w wiekszosci miast nie byty state i miaty rézne tempo roczne, zwigzane chocby z koniecznoscig
dostosowywania sie inwestorow do nowych przepiséw regulujacych rynek gruntéw rolnych, a co za
tym idzie mozliwoscig pozyskiwania nowych gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna.
Dynamiczne zmiany, z jakimi mamy do czynienia zwtaszcza na mniejszych rynkach wynikajg takze
z wielkosci lokalnych rynkéw pierwotnych, gdzie wprowadzenie jednego Sredniej wielkosci projektu
moze zdecydowanie zmienic¢ obraz rynku w statystykach. tacznie we wszystkich badanych miastach w
2017 roku uzyskano pozwolenia i dokonano zgtoszenia 95 220 mieszkan, podczas gdy jeszcze trzy lata
wczesniej liczba ta wyniosta 55 730. W ciggu trzech lat tgczna liczba mieszkan, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym zwiekszyta sie zatem o 70,86%.
Z najwiekszg dynamikg wzrostu mielismy do czynienia w Katowicach, gdzie liczba mieszkan na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wzrosta w tym czasie
0 369,86%, przy czym najsilniejszy wzrost zanotowano w 2015 roku — o 168%. Co ciekawe, najnizsza
z kolei dynamike wzrostu w catym okresie zanotowano w Warszawie, gdzie liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym byta wyzsza od
notowanej w 2014 roku zaledwie 0 27,10%. W 2017 roku najwiecej mieszkan z pozwoleniami przybyto
w Toruniu, gdzie ich liczba wzrosta z 780 do 1 835, czyli 0 135,26%, natomiast w Kielcach zanotowano
spadek ich liczby 028,26% z 1 617 notowanych w 2016 roku do 1 160 rok pdzniej. W liczbach
bezwzglednych liderem pozostaje nadal Warszawa, gdzie w 2017 roku uzyskano pozwolenia lub
zgtoszono budowe 24 069 mieszkan. Najmniej mieszkan, sposrdd badanych miast uzyskato natomiast

pozwolenie w Opolu — 764.
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Tabela 25. Dynamika zmian liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich

Dynamika zmian
liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia

\IEN T z projektem budowlanym

2017/
2014

Biatystok 67,92% -31,53% 18,83% 36,63%
Bydgoszcz 2,70% -14,46% 107,48% 82,28%
Gdanisk 2,45% 51,61% 4,92% 62,97%
Gorzow Wielkopolski [yl 43,71% 8,75% 90,92%
Katowice 168,57% -13,99% 103,40% | 369,86%
Kielce 6,28% 127,43% -28,26% 73,39%
Krakéw 47,72% 16,79% 33,62% 130,53%
Lublin 113,32% -13,46% -16,32% 54,48%
tédz -0,24% 75,91% 5,61% 85,34%
Olsztyn 147,21% -35,82% 71,48% 172,07%
Opole 27,65% 77,90% -6,03% 113,41%
Poznan 9,18% 10,11% 54,67% 85,93%
Rzeszow -7,31% 43,28% 10,02% 46,11%
Szczecin 77,95% -26,96% 75,62% 128,25%
Torun 4,73% -46,58% 135,26% 31,64%
Warszawa 24,19% -7,26% 10,35% 27,10%
Wroctaw 49,56% -0,12% 41,74% 111,73%
Zielona Géra 4,06% 23,56% 4,87% 34,84%
Zrédto: GUS

2015 2016 2017

Dane dotyczace liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym dos¢ dobrze korespondujg z danymi o cenach nieruchomosci
mieszkaniowych na rynkach poszczegdlnych miast. Wspétczynnik korelacji tych dwdéch wartosci byt
dodatni i wynidst dla danych z 2017 roku 0,82, a wiec wskazuje silng, dodatnig zalezno$¢. Wydaje sie
jednak, ze wartos¢ ta nie odpowiada na pytanie o wptyw liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym na ceny, a wtasciwa interpretacja tego
wyniku jest taka, ze inwestorzy chetniej budujg w najwiekszych miastach, gdzie naturalnie mieszkania
sg drozsze. Aby we wilasciwy sposdb oceni¢ wptyw liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym na poziom cen nalezy przede wszystkim
uwzgledni¢ w badaniu wielkos¢ miasta, a wiec do liczby jego ludnosci i zestawic¢ ze sobg dynamike

aktywnosci inwestorow z dynamika cen nieruchomosci.

Z analizy wynika, ze w 2017 roku miastami, o najwiekszej aktywnosci inwestoréow byty: Wroctaw,
w ktdrym udzielono pozwolenia lub zgtoszono budowe 21,65 mieszkan na kazde 1 tysigc mieszkancow,
Rzeszéw, w ktorym tych pozwolen i zgtoszen byto 19,91 oraz Krakéw, odpowiednio 16,80. W tym
samym czasie miastami o najnizszej aktywnosci inwestoréw byty Biatystok, Kielce, gdzie zanotowano

odpowiednio 5,86, 5,89 mieszkan z pozwoleniami w wysokosci na 1 tysigc mieszkancéw oraz Olsztyn —
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5,63. Niewiele wiecej mieszkan w przeliczeniu na 1 tysigc ludnosci uzyskato pozwolenie na budowe
w Opolu — 5,96. Nieco inaczej wyglada sytuacja, jesli wezmiemy pod uwage jedynie produkcje
deweloperska. Okazuje sie, ze na budowe najwiekszej liczby mieszkan w przeliczeniu na 1 tysigc
mieszkancow deweloperzy uzyskali zgody w najwiekszych aglomeracjach — Wroctawiu, gdzie
zanotowano rekordowe 20,07 mieszkania na 1 tysigc mieszkanncow, Krakowie, Gdansku i Warszawie —
odpowiednio 16,80, 15,65 i 13,64 mieszkania na 1 tysigc oséb. Wysokie wyniki uzyskane w poprzednich
zestawieniach w mniejszych miastach, jak cho¢by w Rzeszowie, okazaty sie zastugg inwestoréw
indywidualnych. Z zestawienia wynika, ze aktywnos$¢ deweloperska na tym rynku w 2017 roku byta
ponizej przecietnej, a proporcja liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

zgtoszenia z projektem budowlanym do liczby ludnosci w 1 tysigc wynosi 7,80.

Wykres 25. Liczba mieszkann, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym na 1000 mieszkaricéw oraz $rednia cena 1m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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Wspotczynniki korelacji miedzy dynamika srednich cen a dynamika liczby mieszkan, ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w obu przypadkach — zaréwno
w przypadku liczby wszystkich mieszkan tacznie jak i tych, na budowe ktorych pozwolenie uzyskali
deweloperzy wskazujg stabg korelacje ujemng (odpowiednio —0,2 i -0,14). Co prawda zaréwno sita, jak
i kierunek tej korelacji jest zgodny z intuicjg nalezy jednak podkresli¢, ze na tym poziomie zagregowania
danych istnieje spore ryzyko uzyskania wyniku niewiarygodnego, podczas gdy wysokosé wskaznikéw

korelacji dla pozostatych kategorii budownictwa mieszkaniowego notowanych przez GUS pozwala
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wyciggnaé wniosek o braku istotnej zaleznosci miedzy liczbg mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym a cenami mieszkan lub o wiekszym
wptywie na poziom cen czynnikdow kosztowych — cen gruntéw i kosztéw robdét budowlanych.
Dodatkowym czynnikiem redukujgcym wptyw rosnacej liczby mieszkan, ktére uzyskaty pozwolenia na
budowe na ceny nieruchomosci jest rosngcy poziom dojrzatosci sektora deweloperskiego w Polsce

i jego umiejetnosc kontrolowania podazy, a posrednio przez to rowniez cen.

Tabela 26. Liczba mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym na 1000 mieszkancow w latach 2014-2017 w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich

Ogétem Mieszkania deweloperskie

Miasto
2015 2016 2015 2016

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk

Gorzéw
Wielkopolski

KatOW|ce

Kielce

Krakow
Lublin
Lodz

Olsztyn

Opole

Rzeszow

Szczecin

Torun

WWETSZ ]

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

Poznan ‘

LiczBA MIESZKAN ODDANYCH DO UZYTKOWANIA

Z trzech wskaznikéw sytuacji w budownictwie mieszkaniowym liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania niesie ze sobg zdecydowanie najmniejszg wartos¢ informacyjna w odniesieniu zaréwno
do biezgcej jak i do przysztej sytuacji rynkowej. Stosunkowo najmniejszy moze by¢ rowniez jej wptyw
na wysoko$¢ cen nieruchomosci mieszkaniowych. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania jest
bowiem konsekwencjg stanu rynku sprzed srednio okoto kilkunastu miesiecy i decyzji inwestycyjnych
woéweczas podejmowanych. Dodatkowo w sytuacji wysokiego popytu na nieruchomosci mieszkaniowe
na rynku deweloperskim, a z takg sytuacja mieliémy do czynienia w 2017 roku, wiekszos$¢ mieszkan lub

domoéw na etapie oddawania do uzytkowania jest juz sprzedana, a zatem nie jest juz na rynku. Tym
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mniejszy moze by¢ zatem wptyw liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na obecng sytuacje

rynkowa w tym na obowigzujgce na nim ceny.

Tabela 27. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania

Miasto
2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdanisk
Gorzow Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
todz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

W latach 2014-2017 w wiekszosci badanych miast odnotowano wzrost liczby mieszkan oddawanych
do uzytkowania. Najwiekszy wzrost miat miejsce w Lublinie, gdzie po konsekwentnym wzroscie
notowanym w kolejnych latach badanego okresu liczba mieszkan oddanych do uzytkowania podwoita
sie (wzrost 0 103,29% od 1 336 mieszkan w 2014 roku do 2 716 w 2017). Nieco mniejsze wzrosty
zanotowano w Szczecinie (o 89,53%), Zielonej Gorze (76,28%) oraz w Gdansku — o 63,30%. Wsréd
badanych miast znalazta sie jednak réwniez grupa miast, w ktérych liczba mieszkan oddawanych do
uzytku zmalata. Najgtebszy spadek odnotowano w Kielcach, gdzie w 2017 roku oddano do uzytkowania
609 mieszkan, o 55,77% mniej niz trzy lata temu, kiedy liczba ta wyniosta 1 377. Kielce to jednoczesnie
jedyny przypadek rynku, na ktéorym w catym badanym okresie mieliSmy do czynienia z wyrainag
tendencja spadkowa liczby mieszkan oddawanych do uzytku. W pozostatych miastach, gdzie
odnotowano spadek byt on stosunkowo nieznaczny, tak jak w Gorzowie Wielkopolskim — o0 5,81% lub
nie wigzat sie z wystgpieniem trendu spadkowego, tak jak w Olsztynie (spadek o 2,98%). Badanie
korelacji miedzy liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania i poziomem cen lokali mieszkalnych
przynosi wysoki wynik dodatni (wspdtczynnik korelacji 0,91) jednak jest to oczywiscie zbieznosé

zwigzana z tym, ze najwiecej mieszkan buduje sie na rynkach najwiekszych aglomeracji tam, gdzie
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mieszkania sg najdrozsze. Po uwzglednieniu w obliczeniach skali rynkow przez przeliczenie liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania na 1 tysigc mieszkaricdw miasta wskaznik korelacji spada do 0,34
jednak wcigz te dodatnig relacje nalezy przypisa¢ przede wszystkim rdznicy w skali budownictwa
w najwiekszych aglomeracjach i miastach mniejszych.

Wykres 26. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania oraz $rednia cena 1m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych w 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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Podobnie trudno doszukiwa¢ sie fundamentalnej zaleznosci miedzy liczbg mieszkan oddawanych do
uzytkowania i cenami gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng. Co prawda wspodtczynnik korelacji w obu przypadkach wskazuje na silng
pozytywng zalezno$¢ (odpowiednio 0,50 w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i 0,84 w przypadku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng), ale ponownie
nalezy przypisac to poziomowi cen gruntéw zabudowanych w najwiekszych aglomeracjach, a wiec tam,

gdzie powstaje najwiecej mieszkan, a nie silnemu zwigzkowi obydwu danych.

LICzZBA NOWYCH BUDYNKOW JEDNORODZINNYCH ODDANYCH DO UZYTKOWANIA — PKOB 111

Podobnie jednak jak ma to miejsce w przypadku liczby mieszkan oddanych do uzytkowania liczba
doméw oddanych do uzytkowania jest wynikiem decyzji podejmowanych duzo wczesniej.
W przypadku domoéw budowanych przez indywidualnych inwestoréw jest jeszcze trudniej o wnioski.
O ile w przypadku inwestycji deweloperskich decyzja inwestycyjna oparta jest o racjonalne przestanki

wynikajgce z analizy rynku o tyle w przypadku decyzji indywidualnych znacznie wiekszg role w procesie
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decyzyjnym grajg czynniki miekkie. Nalezy takie pamietaé, ze decyzje o budowie domu
jednorodzinnego bardzo czesto tgczg sie z decyzjg o przeniesieniu sie za granice miasta. Najbardziej
wyrazistym przyktadem moze by¢ tu Poznan, w ktérym od lat ze szczegbélnym nasileniem wystepuje
zjawisko przenoszenia sie ludnosci miasta do doméw jednorodzinnych, zwykle potozonych w powiecie
poznanskim. W danych, ktére notuje Gtdwny Urzad Statystyczny dla poszczegdlnych miast takie
informacje nie s3 ujete, co wtasciwie uniemozliwia dokonanie prawidtowej analizy wzajemnej
interakcji segmentéw domoéw jednorodzinnych, gruntdw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
i lokali mieszkalnych w obrebie aglomeracji. Naturalnie mozna bytoby sprébowac poszerzy¢ obszary
analizy, jednak wéwczas nalezatoby dokonac delimitacji obszaréw wszystkich badanych aglomeracji co

w znacznym stopniu wykracza poza zakres tego opracowania.

Tabela 28. Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania - PKOB111 w latach 2014-
2017 w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do

: uzytkowania - PKOB111
Miasto

2015 2016

Biatystok

Bydgoszcz
Gdarnisk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

W wiekszosci miast, bedacych przedmiotem analizy w latach 2014-2017 nastgpito ozywienie
w budownictwie indywidualnym. Zdecydowanie najwiekszy wzrost w catym badanym okresie
notowano w Opolu, gdzie liczba domdéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania wzrosta
0226,79% z 56 w 2014 roku do 183 w 2017 roku. Kolejnym miastem, gdzie zanotowano znaczace
wzrosty liczby domoéw oddanych do uzytkowania byta Zielona Goéra, gdzie mimo 15,81 % spadku
notowanego w 2017 roku w catym okresie liczba domoéw oddanych do uzytkowania wzrosta

0 126,44%. W przypadku obu miast powdd tak dynamicznych wzrostéw jest ten sam. Oba te miasta
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w badanym okresie — Opole w 2017 roku natomiast Zielona Géra w 2015 roku powiekszyly sie
o przylegajgce gminy. Wzrost ten zatem nie byt wynikiem boomu inwestycyjnego, lecz decyzji
administracyjnych. Wsrdd pozostatych miast najwiekszy wzrost liczby domoéw jednorodzinnych
oddanych do uzytkowania zanotowano w Katowicach — 0 33,83% oraz Wroctawiu 0 33,77%. Najwiekszy
spadek w tym samym okresie miat miejsce w Olsztynie, gdzie liczba oddawanych do uzytkowania
doméw jednorodzinnych zmniejszata sie konsekwentnie z roku na rok osiggajgc w 2017 roku

poziom 44.

Analiza wielkosci tego rynku po uwzglednieniu wielkosci miasta wskazuje, ze miastem zdecydowanie
wyrdzniajgcym sie na tle innych jest Rzeszéw, w ktérym w 2017 roku oddano do uzytkowania 2,22
domy jednorodzinne na 1 tysigc mieszkaricow. Co wiecej, nie jest to jednorazowy przypadek, lecz raczej
specyfika tego rynku. Potwierdza sie tym samym, ze Rzeszéw przy stosunkowo niskiej aktywnosci
deweloperdw i jednoczesnie dynamicznie wzrastajgcej liczbie ludnosci (wzrost o 2,45% w ciggu

badanego okresu) jest rynkiem zdominowanym przez inwestorow indywidualnych.

Tabela 29. Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do uiytkowania - PKOB111l na 1000
mieszkancéw w latach 2014-2017 w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

Liczba budynkéw jednorodzinnych oddanych do

uzytkowania - PKOB111 na 1000 mieszkancow

Miasto
2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdanisk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakéw
Lublin
tédz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

WWETSZ\E!

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

Badanie korelacji miedzy liczbg domoéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania i poziomem cen
dwach rodzajéw nieruchomosci przynosi wysoki wynik dodatni, 0,74 dla lokali mieszkalnych i 0,80 dla
gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng, a takze nieco nizszy dla gruntdw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi (0,29), jednak podobnie jak w przypadku liczby mieszkan oddanych do

uzytkowania nalezy to przypisa¢ raczej skali rynkow najwiekszych aglomeracji i cen na nich
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obowigzujgcych. Po uwzglednieniu w obliczeniach skali rynkow przez przeliczenie liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania na 1 tysigc mieszkancow, wskazniki dla wszystkich typéw nieruchomosci
wykazuja stabg korelacje ujemng. Nalezy zatem wysnu¢ wniosek o braku istotnego zwigzku miedzy
liczbg domdéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania w granicach miast a cenami poszczegélnych

typow nieruchomosci w tych miastach.

LiczBA MIESZKAN, KTORYCH BUDOWE ROZPOCZETO

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto jest najwazniejszym ze wskaznikdw informujacych
o sytuacji na rynku budowlanym, o mozliwych konsekwencjach dla rynku nieruchomosci i cenach na
nim panujgcych. Stanowi ona bezposrednig informacje o skali podazy trafiajgcej na rynek, a tym samym

informuje réwniez o wielkos$ci samego rynku.

Tabela 30. Liczba mieszkann, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2014-2017 w miastach
wojewaddzkich i marszatkowskich

Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto

Miasto
2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk
Gorzéow Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakéw
Lublin
tédz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

W badanym okresie wzrost liczby mieszkan zanotowano we wszystkich badanych miastach poza
Kielcami, gdzie liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto nieznacznie spadta (-1,43%) wobec
wartosci notowanej w 2014 roku. Najwieksze wzrosty notowano w tym czasie w Opolu (153,09%) oraz
w Katowicach — 0 128,32%, przy czym w Katowicach liczba ta w 2017 roku spadta wobec notowanej

w roku poprzednim o 20,50%. W wielu miastach rok 2017 przynidst jednak dynamiczne wzrosty.
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Najwyzszy notowany byt w Poznaniu, gdzie rozpoczeto budowe 7 432 mieszkan wobec 3 553 w roku
poprzednim, a wiec wzrost wynidst 109,18%. Jeszcze wyzszy wzrost odnotowano w 2017 roku
w Olsztynie — o 122,41%. We wszystkich badanych miastach liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto byta wyzsza o 23 632 (blisko 40%) niz w 2014 i 14 353, czyli okoto 20% od liczby notowane;j

rok wczesniej.

W przeliczeniu na 1 tysigc mieszkancéw najwiekszg liczbe buddéw inwestorzy rozpoczynajg
w najwiekszych aglomeracjach i Rzeszowie. To wtasnie w Rzeszowie rozpoczeto budowe rekordowo
wysokiej liczby mieszkan — 18,85 na 1 tysigc mieszkaricéw. Najmniej buddéw rozpoczeto natomiast

w Kielcach, Olsztynie i Katowicach — niecate 5 mieszkan na 1 tysigc mieszkaricow.

Tabela 31. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto na 1 tysigc mieszkarncéw w latach 2014-
2017 w miastach wojewaddzkich i marszatkowskich
Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto na
1000 mieszkaricow

Miasto
2014 2015 2016 2017

Biatystok

Bydgoszcz
Gdanisk
Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz

Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

WWETSZ\E!

Wroctaw

Zielona Gora
Zrédto: GUS

Podobnie jak w przypadku liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym dane o liczbie mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto wykazujg
wysoka dodatnig korelacje z danymi o cenach nieruchomosci mieszkaniowych na rynkach
poszczegblnych miast. Wspodtczynniki korelacji dla danych o cenach lokali mieszkalnych wynosi 0,91,
dla gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng 0,86, natomiast dla gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jest nieco nizszy i wynosi 0,49. Podobnie réowniez jak w przypadku liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
trudno jest uzasadnic te zaleznos$¢ inaczej jak przez fakt, ze inwestorzy chetniej budujg w najwiekszych

miastach, gdzie popyt jest wiekszy i oczywiscie mieszkania sg drozsze. Zastosowanie metody

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU




www.amron.pl

Centrum AMRON

polegajgcej na zestawieniu dynamiki Srednich cen lokali mieszkalnych oraz gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi z dynamika liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, analogicznej do
opisywanej wczesniej w przypadku liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym nie przynosi zadowalajgcych efektéw. W obu
przypadkach wspétczynniki korelacji wskazujg stabg i Srednig korelacje dodatnig (odpowiednio 0,23
i0,35) co nie jest zgodne zintuicja. Wobec jednak bezdyskusyjnej, odwrotnie proporcjonalnej
zaleznosci poziomu cen i podazy nalezy wysnu¢ wniosek o tym, ze kluczowe znaczenie dla
ksztattowania dynamiki cen w badanym okresie miaty inne czynniki, w tym przede wszystkim

kosztowe.

Wykres 27. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto oraz srednia cena 1m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych w 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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KOSzT ZAKUPU GRUNTU POD BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

W chwili przygotowywania raportu nie byty dostepne jeszcze dane dotyczgce obrotu gruntami pod
budownictwo mieszkaniowe w 2017 roku publikowane przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Dodatkowo
nalezy pamietaé, ze wycena gruntéw pod budownictwo wielorodzinne uzalezniona jest od uzgodnien
planistycznych dla terenu bedacego jej przedmiotem, a wiec od jego potencjatu inwestycyjnego. Aby
dokonac wtasciwej analizy wptywu dynamiki cen gruntéw na ceny mieszkan nalezy zatem odnie$é cene

gruntu do wartosci spodziewanej powierzchni uzytkowej mieszkan w danej inwestycji (PUM). Takich
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informacji Gtéwny Urzad Statystyczny nie podaje. Podobnie, danych takich nie posiada réwniez
Centrum AMRON. Aby podda¢ analizie wptyw tego czynnika na wysokosé cen zachodzi zatem
konieczno$¢ odwotania sie do raportéw wyspecjalizowanych firm, podajgcych wartos$é gruntu
w odniesieniu do PUM. W 2017 roku taki raport opublikowata firma Emmerson Evaluation. Wedtug
autordw, raport oparty zostat na probie blisko 400 transakcji gruntami pod budownictwo
wielorodzinne zawartych w najwiekszych miastach Polski. Z opublikowanych danych wynika, ze
w wyniku znacznego wzrostu popytu na lokale mieszkalne w najwiekszych miastach Polski w 2017 roku
notowano réwniez dynamiczny wzrost popytu na grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng.
Mimo to jednak nie odnotowano istotnego wzrostu liczby transakcji. Przyczyny tego stanu rzeczy
nalezy szukaé w ograniczonej podazy gruntow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng. Rynek odczut
najwyrazniej wprowadzone w 2016 roku zmiany w zasadach obrotu gruntami rolnymi i brak podazy
gruntow spotek Skarbu Panstwa ,,zarezerwowanych” dla inwestycji planowanych w ramach programu
»Mieszkanie +”. Skutkiem dynamicznego wzrostu popytu w warunkach nieelastycznej podazy byt
wzrost cen gruntéw budowlanych notowany w 2017 roku. W proporcji do 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan wzrost ten wedtug danych Emmerson Evaluation siegnat od 4%, notowanych w Tréjmiescie

do rekordowych 18% w Poznaniu i 20% w todzi.

Wykres 28. Zmiana $redniej ceny gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach
2017/2016 w proporcji do 1m? PUM
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Zrédto: Emmerson Evaluation

Dokonanie szczegétowej analizy wptywu ceny nabycia gruntu pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng na ceny mieszkan przy tym poziomie agregacji danych nie jest mozliwe. Kluczowymi
czynnikami dla tej analizy, o ktdérych brak informacji s3: czas mijajagcy od nabycia gruntu do
uruchomienia sprzedazy i poziom konkurencji dla realizowanego projektu na lokalnym rynku.
Oczywiste jest to, ze wzrost kosztu nabycia gruntu wywotuje silng presje na wzrost ceny mieszkan. Bez
szczegdtowej wiedzy o tych dwdch czynnikach nie mozemy jednak uwzgledni¢ w analizie ani
przesuniecia w czasie efektu przetozenia zwiekszonego kosztu zakupu gruntu na cene mieszkan ani

skali przetozenia wzrostu kosztow na cene mieszkan czy domow. Pewnym miernikiem skali wptywu
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wzrostu cen gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na tgczne koszty realizacji projektu
deweloperskiego moze byé natomiast udziat kosztu nabycia gruntu w tgcznych kosztach realizacji
projektu. Wedtug danych Emmerson Evaluation wzrést on w 2017 roku praktycznie we wszystkich
najwiekszych miastach poza Szczecinem i Krakowem. Skala tych wzrostéw waha sie od 1%

w Warszawie i Wroctawiu do 4% w Trdjmiescie, Poznaniu i todzi.

KOSzTY BUDOWY MIESZKAN

Kolejnym kosztowym czynnikiem bezposrednio ksztattujgcym wysokosé cen mieszkan i budynkow
jednorodzinnych na rynku pierwotnym, a posrednio réwniez na rynku wtérnym jest koszt budowy
mieszkan. W strukturze kosztu projektu inwestycyjnego udziat wysokosci kosztéw budowy jest
zdecydowanie najwyzszy i wynosi 60-70%. Dodatkowo jest to czynnik o charakterze sektorowym co
powoduje, ze co do zasady wzrost kosztow budowy przenoszony jest na cene mieszkania lub domu

jednorodzinnego.

Do analizy kosztéw budowy w poszczegdlnych miastach wykorzystano zeszyty SEKOCENBUD -
Zagregowane Wskazniki Waloryzacyjno-Prognostyczne (ZWW) oraz Biuletyn Cen Regionalnych
w Budownictwie (BCR). Aby zachowac ciggtos¢ analizy z latami poprzednimi w analizie uwzgledniono
poziom kosztéw dla przyktadowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, 5 kondygnacyjnego
w stanie deweloperskim (w zeszycie SEKOCENBUD nr 1122-302). Do analizy kosztéw budowy budynku
jednorodzinnego wykorzystano natomiast dane dla Obiektu (1110-103). Opracowania SEKOCENBUD
(BCR) podajg w réznym uktadzie wartosci dla wojewddztw badz wojewddztwa oraz ich stolice.
W przypadku kosztéw budowy przyktadowych obiektéw dane podawane s3g co prawda z doktadnoscig
do wojewddztw jednak analiza sktadowych — kosztow robocizny i materiatéw budowlanych wykazuje
daleko idaca zbieznosé tych wartosci. Jest to zrozumiate ze wzgledu na fakt, iz najwiekszymi, czesto
dominujgcymi rynkami budowlanymi w wojewddztwach sg ich stolice. Wyjatek stanowi tu Warszawa,
w ktérej stawki robocizny zdecydowanie odbiegajg od innych lokalizacji. W opracowaniach

SEKOCENBUDU jest ona jednak notowana odrebnie.

W badanym okresie usredniony dla obszaru catego kraju koszt budowy katalogowego obiektu
wielorodzinnego nr 1122-302 wzrdst 0 4,34% przy czym zdecydowanie najwieksza dynamika wzrostu,
0 3,2%, zanotowana zostata w 2017 roku. Zdecydowanymi liderami wzrostu kosztéw budowy obiektéow
wielorodzinnych w tym czasie byty — Olsztyn, gdzie wzrosty one az 0 12,56% i Kielce — odpowiednio
10,66%. Najwolniejszy wzrost kosztéw miat natomiast miejsce w Toruniu i Bydgoszczy (1,64%). Sposrdd
najwiekszych polskich aglomeracji najmniejszy wzrost kosztéw budowy notowano w Krakowie —
zaledwie 2,25% natomiast jedynym miastem, gdzie koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkan nieznacznie spadt byt Wroctaw, gdzie wartos¢ zanotowana na koniec 2017 roku byta nizsza

00,12% wobec notowanej w IV kw. 2014 roku. Przyspieszone tempo wzrostu kosztéw budowy
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notowane w 2017 roku byto jednym z podstawowych czynnikdw wzrostu tempa cen mieszkan na

rynkach pierwotnych najwiekszych polskich aglomeracji.

Podobnie jak rok wcze$niej w 2017 roku najwyzszy $redni koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej
mieszkania notowany byt w Warszawie, gdzie wyniést w IV kw. 3 189 zt. Wobec wartosci notowanej

w roku poprzednim oznaczato to wzrost 0 2,97%.

Tabela 32. Sredni koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich

Koszt budowy 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego

Miasto

zmiana zmiana
2016/2017 2014/2017

Biatystok 2 665 2713 2798 2823 0,90% 5,95%
Bydgoszcz 2739 2729 2715 2784 2,50% 1,64%
Gdansk 2 851 2 890 2911 2959 1,70% 3,79%
Gorzow Wielkopolski 2772 2784 2 828 2 880 1,80% 3,90%
Katowice 2822 2820 2820 2 879 8,90% 2,02%
Kielce 2 566 2628 2 644 2 839 0,70% 10,66%
Krakéw 2841 2839 2 855 2905 1,80% 2,25%
Lublin 2 667 2673 2662 2737 2,80% 2,62%
tédz 2814 2 826 2820 2891 2,50% 2,74%
Olsztyn 2787 2814 2947 3137 6,40% 12,56%
Opole 2938 2942 2971 3010 1,30% 2,47%
Poznan 2963 2950 2939 3112 5,90% 5,03%
Rzeszéw 2716 2 696 2722 2821 3,60% 3,89%
Szczecin 2 825 2 844 2 888 3079 6,60% 9,01%
Torun 2739 2729 2715 2784 2,50% 1,64%
Warszawa 3077 3073 3097 3189 2,97% 3,64%
Wroctaw 2833 2 837 2797 2 829 1,10% -0,12%

Zielona Gora 2772 2784 2 828 2 880 1,80% 3,90%
Zrédto: SEKOCENBUD

IV kw. 2014 | IV kw. 2015 IV kw. 2016 | IV kw. 2017

W grupie miast, w ktérych koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania przekroczyt 3 000 zt
znalazty sie jeszcze Opole, Szczecin, Poznan i Olsztyn. Najtaniej budowano w Lublinie, Bydgoszczy
i Toruniu, gdzie koszty nie przekroczyty 2 800 zt za 1 m? p.u. W 2017 roku koszty budowy rosty we
wszystkich analizowanych lokalizacjach, przy czym zdecydowanie najszybciej w Katowicach, Olsztynie
i Szczecinie — odpowiednio 8,9%, 6,4% i 6,6%. Najnizsze wzrosty zanotowano natomiast w Kielcach
i Biatymstoku. W stolicy wojewddztwa swietokrzyskiego wzrosty one o 0,7%, natomiast w stolicy
Podlasia 0 0,9%. Dynamika wzrostéw kosztéw budowy nie odpowiada jednak dynamice $rednich cen
w poszczegdlnych lokalizacjach. Z najwiekszymi dysproporcjami mamy do czynienia w przypadku

Gdanska, gdzie wzrost srednich cen mieszkan wynidst w 2017 roku 10,96% podczas gdy koszt budowy
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wzrést tylko o 1,7%. Nalezy bowiem pamietaé, ze poza dziataniem innych czynnikdw mamy do
czynienia z przesunieciem w czasie wptywu rosnacych kosztéw budowy na ceny mieszkan. Stad tez
wspotczynnik korelacji sredniej ceny mieszkan i sredniego kosztu budowy badz ich dynamik nie jest

dobrym miernikiem wptywu kosztéw budowy na ceny mieszkan.

Réznica kosztdw miedzy ,najtanszym” i ,najdrozszym” miastem wyniosta zatem 452 zt. Biorgc zatem
pod uwage réznice w cenach mieszkan i kosztach budowy, po uwzglednieniu réznic w cenach gruntéw
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wydaje sie, ze trudno dziwic sie deweloperom inwestujgcym
gtéwnie w najwiekszych aglomeracjach. Potencjalne zyski z zainwestowanego kapitatu sg tam

zdecydowanie najwyzsze.

Wykres 29. Sredni koszt budowy oraz $rednia cena 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
w IV kw. 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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Zrédto: GUS, SEKOCENDUD

Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych, w przypadku budynkéw jednorodzinnych najwyisze
warto$ci zanotowano w Warszawie, gdzie koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej wynidst 3 254,44
zt. Najwyzsze koszty budowy poza Warszawg — powyzej 3 000 zt za 1 m? p.u. zanotowane zostaty
w Poznaniu, Szczecinie i Olsztynie. Podobnie tez najnizsze koszty zanotowano w Lublinie, Bydgoszczy
i Toruniu — odpowiednio 2 704 zt i 2 759 zt. Wobec znacznej zmiennosci cen gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i cen gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng analiza wptywu

kosztow budowy na ceny obu tych typdw nieruchomosci nie wykazuje istotnych zwigzkow.
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Tabela 33. Sredni koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, $rednia cena
gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi oraz srednia cena gruntu pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng w IV kw. 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Srednia cena gruntu | Srednia cena gruntu
zabudowanego pod zabudowe
budynkami INESAEIE]
mieszkalnymi [zt] jednorodzinng [zt]

Sredni koszt budowy
Miasto 1 m? p.u. budynku
jednorodzinnego [z1]

Biatystok

Bydgoszcz
Gdansk

Gorzéw Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
tédz

Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw

Zielona Goéra
Zrédto: GUS, SEKOCENBUD

Wykres 30. Sredni koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, $rednia cena
gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi oraz srednia cena gruntu pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng wIVkw. 2017 roku w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich
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Zrédto: GUS, SEKOCENDUD
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LiczBA | WARTOSC NOWO PODPISANYCH UMOW O KREDYT HIPOTECZNY

W 2017 roku blisko 2/3 rynku kredytéw hipotecznych (63,88%) w ujeciu warto$ciowym
skoncentrowane byto w 18 badanych miastach. Nieco mniejszy udziat w rynku, co zrozumiate ze
wzgledu na poziom cen, miaty miasta wojewddzkie lub bedace siedzibami marszatkdw w ujeciu
ilosciowym — 57,93%. Co ciekawe, zarébwno w ujeciu wartosciowym, jak i iloSciowym w badanym
okresie udziat tych miast w rynku praktycznie sie nie zmienit. Zdecydowanym liderem rynku byta
Warszawa z 22,52 % w rynku ogélnopolskim w ujeciu ilosciowym (28,96% w ujeciu wartosciowym).
W Warszawie udzielono tez 38,87% wszystkich kredytéw udzielonych w miastach wojewddzkich
i bedacych siedzibg marszatkdw, a ich wartosé stanowita 45,34% tacznej kwoty kredytédw. Kolejne
miejsca zajmowaty najwieksze polskie aglomeracje — Krakéw (9,07% ilosciowo, 9,38% wartosciowo),
Wroctaw (odpowiednio 7,91% i 7,92%) oraz Poznan (7,40% i 7.12%). Najmniejszymi rynkami sposréd
badanych miast byty: Zielona Géra (1,10%i0,81%), Kielce (1,27% i 0,96%) i Gorzow Wielkopolski (1,45%
i 0,99%). Podkresli¢ nalezy, ze struktura rynku kredytdw hipotecznych jest stata, a wahania udziatéw
poszczegblnych miast stosunkowo niewielkie. Nie mozna réwniez méwié o zdecydowanym trendzie
wzrostowym czy spadkowym udziatu ktéregokolwiek z badanych miast w rynku. Wynika to z faktu
uzaleznienia skali lokalnego rynku kredytu hipotecznego od liczby ludnosci (oczywiscie przy
uwzglednieniu migracji) i poziomu wynagrodzen, a te wartosci zmieniajg sie stosunkowo powoli.

Wykres 31. Liczba kredytow hipotecznych na 1 tysigc mieszkanncéw oraz przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w 2017 roku w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
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Zrédto: GUS, SARFIN
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Poziom wynagrodzen przez budowanie sktonnosci do zadtuzania sie jest kluczowym czynnikiem
wielkosci lokalnego rynku kredytéw hipotecznych. Aby zmierzyé sktonnos¢ do zadtuzania sie ludnosci
poszczegblnych miast trzeba ,,oczysci¢” te dane z wptywu, jaki ma na nie wielkos¢ rynkéw przez
odniesienie liczby udzielonych kredytéw do liczby ludnosci w tysigcach. W takim zestawieniu nadal
liderem rynku zostaje Warszawa, gdzie na kazde tysigc oséb udzielono 24,33 kredytu hipotecznego.
Drugim miastem w tym zestawieniu jest Opole z wynikiem 18,01 kredytéw, a trzeci Poznan — 15,16.
Najmniej sktonni do zaciggania dfugoterminowych zobowigzan byli mieszkancy Biategostoku, ktérzy
zaciggneli 6,86 kredytéw na 1 tysigc mieszkancéw. Niewiele wiecej kredytéw udzielono w Kielcach
i todzi (odpowiednio 7,15i7,31). Mierzona w ten sposéb sktonnos¢ do zadtuzania sie dodatnio koreluje
z poziomem ptac. Wspodtczynnik korelacji tych dwdch wartosci jest bardzo wysoki i wynosi 0,78.
Wspotczynnik korelacji wielkosci rynku kredytu hipotecznego wyrazonego w liczbie udzielonych
kredytéw ogdtem i poziomu ptac w poszczegdlnych miastach wynosi z kolei 0,80, co réwniez oznacza
bardzo silng dodatnig zaleznos¢. Uzasadnione wydaje sie zatem twierdzenie, ze dobrze rozwiniety
rynek kredytu hipotecznego przez kreowanie dodatkowego popytu przyczynia sie do wzrostu cen

nieruchomosci mieszkaniowych.

Tabela 34. Liczba i wartos¢ nowo podpisanych uméw o kredyt hipoteczny w latach 2014-2017
w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

- ligka ] Wartoéé [min zf]

2014 2016 2017 2017

Miasto
2015 2014 2015 2016

Biatystok 442
Bydgoszcz [ERD) 3117 2871 3230 546 559 546 638
Gdarisk 5700 5531 5624 6026 1331 1260 1361 1527
Wiilcl’(r;s:l’ski 1492 1367 1587 1597 254 211 262 283
Katowice 3338 4030 4267 4147 608 731 760 807
Kielce 1267 1434 1232 1407 215 261 232 272
Krakow 9372 9335 9329 10013 2274 2311 2338 2670
Lublin 3179 3029 2288 3047 621 573 513 660
£6ds 4479 5276 4378 5047 803 974 888 1023
Olsztyn 1746 1673 2013 1943 337 319 378 400
Opole 2283 2194 1982 2308 412 447 385 480
Poznan 7900 7529 7437 8167 1773 1691 1786 2027
Rzeszow 1684 1668 1615 1770 328 281 326 358
Szczecin 4564 5111 4863 5179 940 1021 1025 1150
Torufi 1429 1643 1477 1635 280 311 289 341
WGl 37314 | 41675 | 41339 | 42926 | 10347 | 11741 | 11434 | 12909
Wroctaw 8012 7700 8 643 8732 1989 1784 2 041 2254
Zielona Gora [JFELE 1080 874 1218 242 175 170 232

Zrédto: SARFIiN

POLSKI

RYNEK NIERUCHOMOSCI

W 2017 ROKU




www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 35. Dynamika zmian liczby i wartosci nowo podpisanych umow o kredyt hipoteczny w latach
2014-2017 w miastach wojewaddzkich i marszatkowskich
Dynamika zmian liczba Dynamika zmian wartosci

Miasto

2016 2017 2014

2015 2016

Biatystok -9,13% 14,68% 1,69% -12,29% 24,99% 5,55%
Bydgoszcz 1,80% -7,89% 12,50% 2,32% -2,32% 16,73%
Gdarisk -2,96% 1,68% 7,15% -5,33% 8,00% 12,21%

Gorzéw
Wielkopolski
Katowice

-8,38% 16,09% 0,63% -16,65% 24,00% 8,00%

20,73% 5,88% -2,81%
13,18% -14,09% 14,20%
-0,39% -0,06% 7,33%
-4,72% -24,46% 33,17%
17,79% -17,02% 15,28%
-4,18% 20,32% -3,48%
-3,90% -9,66% 16,45%
-4,70% -1,22% 9,82%
-0,95% -3,18% 9,60%
11,99% -4,85% 6,50%
14,98% -10,10% 10,70%
11,69% -0,81% 3,84%
-3,89% 12,25% 1,03%
-21,91% -19,07% 39,36%

20,22% 3,97% 6,19%
21,78% -11,42% 17,58%
1,66% 1,14% 14,20%
-7,84% -10,45% 28,72%
21,36% -8,84% 15,25%
-5,41% 18,37% 5,96%
8,32% -13,88% 24,67%
-4,62% 5,64% 13,49%
-14,43% 16,37% 9,75%
8,65% 0,39% 12,22%
10,98% -7,14% 18,15%
13,47% -2,61% 12,89%
-10,28% 14,37% 10,46%
-27,62% -3,05% 36,60%

Kielce

Krakow
Lublin
£édz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszow

Szczecin

Torun

Warszawa

Wroctaw
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Zrédto: SARFiN
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4, Cechy nieruchomosci, ktore w najwiekszym stopniu wptywaja naich

ceny

4.1. Metodologia

Badanie poswiecone analizie cech nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na ich ceny
w 2017 roku oparto na podstawie badan ankietowych, przestanych do wspdtpracujgcych z Centrum
AMRON rzeczoznawcéw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosci dziatajgcych na
lokalnych rynkach nieruchomosci. Analize przeprowadzono dla lokalnych rynkéw nieruchomosci miast
wojewddzkich oraz miast bedacych siedzibg urzedéw marszatkowskich (18 lokalizacji) dla segmentu
lokali mieszkalnych, domdéw jednorodzinnych oraz gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod

zabudowe mieszkalng jednorodzinna.

Zakres merytoryczny analizy objat badanie wptywu nastepujgcych cech:
e na ceny lokali mieszkalnych: lokalizacja i sgsiedztwo, powierzchnia uzytkowa lokali, liczba izb,
pietro lokalu, stan techniczny budynku, standard wykonczenia;
e naceny domow jednorodzinnych: lokalizacja i sgsiedztwo, powierzchnia dziatki, powierzchnia
uzytkowa, stan techniczny, standard wykonczenia;
e na ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng: lokalizacja i sgsiedztwo, powierzchnia dziatki, wyposazenie

w urzadzenia infrastruktury technicznej, standard drogi dojazdowej, ksztatt dziatki.

Zadaniem respondentdw byto udzielenie odpowiedzi na postawione pytania. Pytanie w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci brzmiato nastepujgco: ,Prosze wskazaé cechy lokali mieszkalnych/domoéw
jednorodzinnych/nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng, ktére Pani/Pana zdaniem w najwiekszym stopniu wptywajg na poziom ich

ceny za 1 m? powierzchni uzytkowej, przypisujgc im wage od 1 do 10”.

Wartosci przypisane przez rzeczoznawcow majgtkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
umozliwity wyznaczenie procentowego wptywu danej cechy na cene nieruchomosci. Wymienione
cechy w ankiecie uznano za najwazniejsze i przypisano im, ze w sumie w 95% wptywajg na cene

nieruchomosci.

Ankietowani rzeczoznawcy majgtkowi posiadali rowniez mozliwos¢ zaproponowania dodatkowych
cech wptywajacych na cene nieruchomosci, ktore wedtug ich opinii sg istotne. Najczesciej
powtarzanymi cechami dla lokali mieszkalnych byty: dostepnosé¢ pomieszczen przynaleznych oraz
dostepnos¢ miejsc parkingowych, dla doméw jednorodzinnych: rodzaj drogi dojazdowej, dostepna
infrastruktura, dostepnos¢ pomieszczen przynaleznych oraz rodzaj zabudowy, dla nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng istotng
cechag wedtug respondentdéw sg ustalenia planistyczne. Przyjeto, ze wptyw cech wymienionych przez

respondentéw wraz z cechami indywidualnymi nieruchomosci stanowi 5%.
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Procentowy wptyw cechy na warto$¢ nieruchomosci wyznaczono obliczajgc stosunek wartosci wagi
danej cechy do sumy wag przypisanych wszystkim cechom nieruchomosci. Wykonanie obliczen
wskazanym sposobem umozliwito wyeliminowanie nieobiektywnego udzielania odpowiedzig na

pytania przez respondentéw.

4.2. 0gdlne wyniki badania ankietowego

Najwiekszy wptyw na cene lokalu mieszkalnego w Polsce w 2017 roku miata lokalizacja i sgsiedztwo.
W 95% wszystkich ankiet znajdowata sie ona na pierwszym miejscu, podana cecha wptywa na wartos¢
w 25%. Mniejsze znaczenie maja cechy tj.: standard wykonczenia lokalu, stan techniczny budynku,
powierzchnia uzytkowa lokalu oraz pietro lokalu. Najmniejszy wptyw wedtug ankietowanych
rzeczoznawcéw majgtkowych ma liczba izb. Procentowy wptyw poszczegélnych cech na cene lokali

mieszkalnych zostat przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 36. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
standard wykornczenia lokalu 20%
powierzchnia uzytkowa lokalu 15%
stan techniczny budynku 15%
pietro lokalu 12%
liczba izb 8%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Lokalizacje i sgsiedztwo rowniez w przypadku wptywu na cene domoéw jednorodzinnych stawiano na
pierwszym miejscu. Nieznacznie mniejszy wptyw ma standard wykonczenia budynku, stan techniczny
budynku. Najmniejsze oddziatywanie na cene za 1m? przypisano powierzchni uzytkowej budynku
i powierzchni dziatki. Dane prezentujgce procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych przypisany

przez ankietowanych przedstawia tabela.

Tabela 37. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych

Cechy domow jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 26%
standard wykonczenia budynku 20%
stan techniczny budynku 19%
powierzchnia uzytkowa budynku 16%
powierzchnia dziatki 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwazniejszym  czynnikiem  cenotwdrczym w  przypadku  nieruchomosci  gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng jest lokalizacja

i sgsiedztwo. Kolejnymi cechami s3: powierzchnia dziatki i uzbrojenie dziatki. Najmniejszy wptyw
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wedtug respondentdw ma standard drogi dojazdowej oraz ksztatt dziatki. Wyniki ankiety

zaprezentowano w tabeli ponizej.

Tabela 38. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 28%
powierzchnia dziatki 20%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 19%
standard drogi dojazdowej 14%
ksztatt dziatki 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Rezultaty dla poszczegdlnych analizowanych lokalnych rynkéw nieruchomosci miast wojewddzkich

oraz miast bedacych siedzibg urzedéw marszatkowskich zaprezentowano w kolejnych podrozdziatach.

4.3. Analiza szczegétowa dla lokalnych rynkéw nieruchomosci
4.3.1. Biatystok

Cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg na cene za 1m?2 mieszkania
w Biatymstoku jest lokalizacja i sgsiedztwo. Kolejng, nieco nizej uplasowang jest standard wykonczenia
lokalu. Nastepnymi sg stan techniczny budynku, pietro lokalu i powierzchnia uzytkowa lokalu.

W najnizszym stopniu czynnikiem cenotwdrczym wedtug ankietowanych jest liczba izb.

Tabela 39. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Biatystok
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 27%
standard wykornczenia lokalu 24%
powierzchnia uzytkowa lokalu 14%
pietro lokalu 14%
stan techniczny budynku 14%
liczba izb 2%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Cechg domow jednorodzinnych najbardziej wptywajgcg na cene jest lokalizacja i sgsiedztwo. Istotng
cecha z punktu widzenia ankietowanych jest rowniez standard wykornczenia budynku. Najmniejsza role
w ksztattowaniu sie ceny ma powierzchnia dziatki, powierzchnia uzytkowa budynku, stan techniczny

budynku. Podanym cechom przypisano taki sam wptyw na cene, wynidst on 17%.
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Tabela 40. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Biatystok
Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 24%
standard wykonczenia budynku 20%
powierzchnia dziatki 17%
powierzchnia uzytkowa budynku 17%
stan techniczny budynku 17%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcédw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie jest lokalizacja i sgsiedztwo oraz powierzchnia dziatki.
Na kolejnych miejscach znalazt sie standard drogi dojazdowej oraz wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej. Uznano, ze znikomy charakter cenotwérczy ma ksztatt dziatki.

Tabela 41. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Biatystok

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych Srednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 33%
powierzchnia dziatki 33%
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej 13%
standard drogi dojazdowej 13%
ksztatt dziatki 3%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.2. Bydgoszcz

W Bydgoszczy cechg lokali mieszkalnych najbardziej wptywajgcg na wysokosé ceny 1 m? jest lokalizacja
i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg: standard wykonczenia lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu,
stan techniczny budynku, pietro lokalu. Najmniejszy wptyw ma liczba izb znajdujacych sie w lokalu

mieszkalnym.

Tabela 42. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Bydgoszcz
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 26%
standard wykonczenia lokalu 19%
powierzchnia uzytkowa lokalu 17%
stan techniczny budynku 16%
pietro lokalu 11%
liczba izb 6%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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W Bydgoszczy za ceche budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajgca
na ich ceny w przeliczeniu na 1m? wskazano lokalizacje i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg
powierzchnia uzytkowa budynku, standard wykonczenia budynku, stan techniczny budynku,

powierzchnia dziatki.

Tabela 43. Procentowy wptyw cech domdéw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Bydgoszcz
Cechy doméw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 26%
powierzchnia uzytkowa budynku 20%
standard wykonczenia budynku 19%
stan techniczny budynku 16%
powierzchnia dziafki 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Bydgoszczy ma lokalizacja i sgsiedztwo. Jako kolejne cechy
nieruchomosci decydujace o ich cenie wymieniano: powierzchnie dziatki, wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej, ksztatt dziatki.

Tabela 44. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Bydgoszcz

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych Srednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 34%
powierzchnia dziatki 26%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 13%
ksztatt dziatki 12%
standard drogi dojazdowej 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.3. Gdansk

Na cene za 1m? lokalu mieszkalnego w Gdarsku najbardziej oddziatuje lokalizacja i sgsiedztwo. Jako
kolejng ceche wymieniano standard wykonczenia lokalu. Na trzecim, czwartym i pigtym odpowiednio
znalazty sie cechy tj.: powierzchnia uzytkowa lokalu, stan techniczny budynku, pietro lokalu. Najstabsze

oddziatywanie na cene przypisano liczbie izb w danym lokalu mieszkalnym.
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Tabela 45. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Gdansk

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 24%
standard wykonczenia lokalu 20%
powierzchnia uzytkowa lokalu 16%
stan techniczny budynku 15%
pietro lokalu 11%
liczba izb 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Gdansku gtéwnym czynnikiem wptywajgcym na cene za 1m? domu jednorodzinnego jest lokalizacja
i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg cechy takie jak standard wykorczenia budynku, stan

techniczny budynku, powierzchnia uzytkowa budynku oraz powierzchnia dziatki.

Tabela 46. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Gdansk
Cechy domow jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
standard wykorczenia budynku 20%
stan techniczny budynku 18%
powierzchnia uzytkowa budynku 17%
powierzchnia dziatki 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najbardziej cenotwdrczg cechg w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Gdansku jest lokalizacja i sgsiedztwo.
Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byt wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej, powierzchnia i ksztatt dziatki oraz standard drogi dojazdowej.

Tabela 47. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Gdansk
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Srednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 26%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 19%
powierzchnia dziatki 18%
ksztatt dziatki 18%
standard drogi dojazdowej 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.4. Gorzow Wielkopolski

Cechami lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wplywajacg na cene za 1m? w Gorzowie
Wielkopolskim sg lokalizacja i sgsiedztwo oraz stan techniczny budynku. Kolejng, nieco nizej

uplasowang jest standard wykonczenia lokalu. Nastepnymi sg powierzchnia uzytkowa lokalu, liczba izb.
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W najnizszym stopniu czynnikiem cenotwdrczym wedtug ankietowanych jest pietro, na ktérym

znajduje sie lokal.

Tabela 48. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych — Gorzéw

Wielkopolski
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i s3siedztwo 19%
stan techniczny budynku 19%
standard wykonczenia lokalu 17%
powierzchnia uzytkowa lokalu 15%
liczba izb 14%
pietro lokalu 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Gorzowie Wielkopolskim za ceche budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu
wplywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1m? wskazano lokalizacje i sasiedztwo. Nastepnymi
w kolejnosci sg stan techniczny budynku oraz standard wykonczenia budynku. Najmniejszy wptyw

wedtug respondentéw ma powierzchnia uzytkowa budynku oraz powierzchnia dziatki.

Tabela 49. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -
Gorzéw Wielkopolski

Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 23%
stan techniczny budynku 20%
standard wykonczenia budynku 20%
powierzchnia dziatki 16%
powierzchnia uzytkowa budynku 16%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcédw majgtkowych i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng cechg o najwiekszym wptywie jest lokalizacja i sgsiedztwo. Nastepng w kolejnosci cechg
jest powierzchnia dziatki. Ankietowani uznali, ze wyposazenie dziatki w urzadzenia infrastruktury
technicznej, standard drogi dojazdowej oraz ksztatt dziatki ma taki sam wptyw na cene.

Tabela 50. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych — Gorzow
Wielkopolski

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych érednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 24%
powierzchnia dziatki 20%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 17%
standard drogi dojazdowej 17%
ksztatt dziatki 17%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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4.3.5. Katowice

Respondenci dziatajgcy na terenie Katowic wybrali lokalizacje i sgsiedztwo oraz standard wykoriczenia
lokalu jako cechy o najwyzszym wptywie na poziom ceny 1m? lokalu mieszkalnego. Nastepne miejsca
zajety cechy: stan techniczny budynku, pietro lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu. Ostatnie miejsce

zajeta liczba izb.

Tabela 51. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Katowice
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 23%
standard wykonczenia lokalu 23%
stan techniczny budynku 18%
pietro lokalu 14%
powierzchnia uzytkowa lokalu 11%
liczba izb 6%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Katowicach cechami najbardziej wptywajacymi na cene za 1m? domu jednorodzinnego sg lokalizacja
i sgsiedztwo oraz stan techniczny budynku. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami
przektadajgcymi sie na cene byta powierzchnia dziatki i powierzchnia uzytkowa budynku. Najmniejszy
udziat w ksztattowaniu sie ceny domow jednorodzinnych zdaniem ankietowanych ma standard

wykoniczenia budynku.

Tabela 52. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Katowice
Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 23%
stan techniczny budynku 23%
powierzchnia dziatki 18%
powierzchnia uzytkowa budynku 18%
standard wykonczenia budynku 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Katowicach ma lokalizacja i sgsiedztwo oraz ksztatt dziatki.
Jako kolejne cechy nieruchomosci decydujace o ich cenie wymieniano standard drogi dojazdowe] oraz
powierzchnie dziatki, uznano, ze nieco nizszy wptyw ma wyposazenie nieruchomosci gruntowe;j

w urzadzenia infrastruktury techniczne;j.
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Tabela 53. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Katowice

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych érednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 23%
ksztatt dziaftki 23%
powierzchnia dziafki 18%
standard drogi dojazdowej 18%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.6. Kielce

W Kielcach cecha lokali mieszkalnych najbardziej wptywajacg na wysoko$é ceny 1m? jest lokalizacja
i sgsiedztwo, na nastepnym miejscu znalazt sie standard wykonczenia lokalu. Jako kolejne cechy
wskazano: pietro lokalu, powierzchnie uzytkowg lokalu, liczbe izb. Najmniejszy wptyw ma stan

techniczny budynku, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny.

Tabela 54. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Kielce
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 29%
standard wykoniczenia lokalu 22%
powierzchnia uzytkowa lokalu 13%
pietro lokalu 13%
liczba izb 10%
stan techniczny budynku 8%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Rzeczoznawcy majatkowi i posrednicy w obrocie nieruchomosciami dziatajgcy na obszarze Kielc jako
ceche najbardziej wptywajacg na cene 1m? domu jednorodzinnego wskazali lokalizacje i sgsiedztwo.
Kolejng pod wzgledem waznosci cecha przektadajacy sie na cene jest stan techniczny budynku. Nieco
mniejszy wptyw przypisano powierzchni dziatki oraz powierzchni uzytkowej budynku. Na ostatnim

miejscu umieszczono standard wykonczenia budynku.

Tabela 55. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Kielce
Cechy doméw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 26%
stan techniczny budynku 20%
powierzchnia dziatki 18%
powierzchnia uzytkowa budynku 18%
standard wykonczenia budynku 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Kielcach maja lokalizacja i sgsiedztwo oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej. Jako kolejne cechy nieruchomosci decydujgce o ich cenie
wymieniano standard drogi dojazdowej i powierzchnie dziatki. Na ostatnim miejscu znalazt sie ksztatt
dziatki.

Tabela 56. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Kielce
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 26%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 25%
powierzchnia dziatki 16%
standard drogi dojazdowej 16%
ksztatt dziatki 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.7. Krakow

Cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajaca na cene 1m? w Krakowie jest lokalizacja
i sgsiedztwo, nizej uplasowanymi cechami sg stan techniczny budynku, standard wykoriczenia lokalu
i pietro, na ktérym znajduje sie lokal. Najmniejszy wptyw na cene przypisano powierzchni uzytkowej

lokalu i liczbie izb.

Tabela 57. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Krakow

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 27%
stan techniczny budynku 19%
pietro lokalu 14%
standard wykonczenia lokalu 14%
powierzchnia uzytkowa lokalu 12%
liczba izb 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Cecha domdw jednorodzinnych najbardziej wptywajaca na cene jest stan techniczny budynku. Istotng
cechg z punktu widzenia ankietowanych jest réwniez lokalizacja i s3gsiedztwo. Mniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny majg powierzchnia uzytkowa budynku, standard wykonczenia budynku,

powierzchnia dziatki.
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Tabela 58. Procentowy wplyw cech domoéw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Krakéow
Cechy doméw jednorodzinnych ‘ Srednia (%)
stan techniczny budynku 26%
lokalizacja i sgsiedztwo 21%
powierzchnia uzytkowa budynku 18%
standard wykonczenia budynku 16%
powierzchnia dziafki 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcédw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie sg lokalizacja i sgsiedztwo, powierzchnia dziatki oraz
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej, nizszy wptyw przypisano standardowi drogi
dojazdowej i ksztattowi dziatki.

Tabela 59. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Krakéw

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 26%
powierzchnia dziatki 21%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 21%
standard drogi dojazdowej 15%
ksztatt dziatki 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.8. Lublin

Na cene 1m? lokalu mieszkalnego w Lublinie najbardziej oddziatuje lokalizacja i sgsiedztwo. Jako
kolejne cechy wymieniano standard wykonczenia lokalu oraz powierzchnie uzytkowa lokalu. Na
trzecim i czwartym miejscu odpowiednio znalazty sie cechy tj.: pietro lokalu i stan techniczny budynku.

Znikomy wptyw na cene przypisano liczbie izb.

Tabela 60. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Lublin

Cechy lokali mieszkalnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 29%
standard wykonczenia lokalu 23%
powierzchnia uzytkowa lokalu 22%
pietro lokalu 10%
stan techniczny budynku 9%
liczba izb 2%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Lublinie gtéwnym czynnikiem wptywajagcym na cene 1m? domu jednorodzinnego jest lokalizacja

i sgsiedztwo, nieco mniejsze znaczenie przypisano standardowi wykonczenia budynku oraz stanowi
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technicznemu budynku. Nastepnymi w kolejnosci sg cechy takie jak powierzchnia uzytkowa budynku

i powierzchnia dziafki.

Tabela 61. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Lublin
Cechy domow jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 27%
standard wykonczenia budynku 24%
stan techniczny budynku 21%
powierzchnia uzytkowa budynku 16%
powierzchnia dziatki 7%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Lublinie najbardziej wptywajagcg na cene cechg w przypadku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng jest lokalizacja
i sgsiedztwo. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajagcymi sie na cene byta
powierzchnia dziatki, wyposazenie w infrastrukture techniczng, standard drogi dojazdowej, ksztatt
dziatki.

Tabela 62. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Lublin
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Srednia (%)

ch pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 30%
powierzchnia dziatki 22%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 19%
standard drogi dojazdowej 13%
ksztatt dziatki 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wlasne

4.3.9. todz

W todzi cechami w najwiekszym stopniu wptywajacymi na cene lokalu mieszkalnego s3 lokalizacja
i sgsiedztwo, standard wykonczenia lokalu. Jako kolejne cechy decydujace o cenie wskazano potozenie
lokalu w budynku oraz powierzchnie uzytkowa lokalu. Najmniejszy wptyw przypisano stanowi

technicznemu budynku, liczbie izb.

Tabela 63. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - £dz

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 24%
standard wykonczenia lokalu 22%
pietro lokalu 20%
powierzchnia uzytkowa lokalu 19%
stan techniczny budynku 7%
liczba izb 3%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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W todzi za ceche budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg naich
ceny w przeliczeniu na 1m? wskazano lokalizacje i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg stan
techniczny budynku, standard wykonczenia budynku oraz powierzchnia uzytkowa budynku.

Najmniejszy wptyw wedtug respondentéw ma powierzchnia dziatki.

Tabela 64. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

todz
Cechy doméw jednorodzinnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 23%
stan techniczny budynku 20%
standard wykonczenia budynku 19%
powierzchnia uzytkowa budynku 18%
powierzchnia dziafki 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcéw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
dziatajgcych w todzi w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie jest lokalizacja i sgsiedztwo.
Nastepnymi w kolejnosci cechami sg powierzchnia dziatki oraz wyposazenie w urzadzenia
infrastruktury technicznej. Ankietowani uznali, ze standard drogi dojazdowej oraz ksztatt dziatki ma

taki sam wptyw na cene.

Tabela 65. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - tédz
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 26%
powierzchnia dziatki 22%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 21%
standard drogi dojazdowej 13%
ksztatt dziatki 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.10. Olsztyn

Respondenci dziatajagcy na terenie Olsztyna wybrali standard wykonczenia lokalu oraz lokalizacje
i sgsiedztwo jako cechy o najwyzszym wptywie na poziom ceny 1m? lokalu mieszkalnego. Nastepne
miejsca zajat stan techniczny budynku oraz powierzchnia uzytkowa lokalu. Na ostatnich wskazano

potozenie lokalu w budynku i liczbe izb.
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Tabela 66. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Olsztyn

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
standard wykonczenia lokalu 25%
lokalizacja i sgsiedztwo 24%
stan techniczny budynku 17%
powierzchnia uzytkowa lokalu 16%
pietro lokalu 7%
liczba izb 6%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Olsztynie cechg najbardziej wptywajaca na cene 1m? budynku mieszkalnego jednorodzinnego jest
lokalizacja i sgsiedztwo. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene sg
standard wykonczenia budynku, stan techniczny budynku, powierzchnia dziatki oraz powierzchnia

uzytkowa budynku.

Tabela 67. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Olsztyn
Cechy domow jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
standard wykonczenia budynku 22%
stan techniczny budynku 19%
powierzchnia dziatki 15%
powierzchnia uzytkowa budynku 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Olsztynie ma lokalizacja i sgsiedztwo. Jako kolejne cechy
nieruchomosci decydujgce o ich cenie wymieniano wyposazenie w urzadzenia infrastruktury
technicznej, powierzchnie dziatki, uznano, ze nieco nizszy wptyw ma standard drogi dojazdowej oraz
ksztatt dziatki.

Tabela 68. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Olsztyn
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Srednia (%)

ch pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 27%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 19%
powierzchnia dziatki 18%
standard drogi dojazdowej 16%
ksztatt dziatki 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wlasne
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4.3.11. Opole

W Opolu cechg lokali mieszkalnych najbardziej wptywajaca na wysoko$é ceny 1m? jest lokalizacja
i sgsiedztwo, na nastepnym miejscu znalazt sie standard wykonczenia lokalu. Jako kolejne cechy

wskazano stan techniczny budynku, pietro lokalu, powierzchnie uzytkowa lokalu oraz liczbe izb.

Tabela 69. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Opole

Cechy lokali mieszkalnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 24%
standard wykonczenia lokalu 19%
pietro lokalu 14%
stan techniczny budynku 14%
powierzchnia uzytkowa lokalu 12%
liczba izb 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Rzeczoznawcy majatkowi i posrednicy w obrocie nieruchomosciami dziatajgcy na obszarze Opola jako
ceche najbardziej wptywajaca na cene 1m? domu jednorodzinnego wskazali lokalizacje i sgsiedztwo.
Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene sg standard wykonczenia oraz
stan techniczny budynku. Nieco mniejszy wptyw przypisano powierzchni dziatki. Na ostatnim miejscu

umieszczono powierzchnie uzytkowa budynku.

Tabela 70. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Opole
Cechy doméw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
standard wykorczenia budynku 22%
stan techniczny budynku 20%
powierzchnia dziatki 18%
powierzchnia uzytkowa budynku 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Opolu ma lokalizacja i sgsiedztwo oraz wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej. Jako kolejne cechy nieruchomosci decydujgce o ich cenie

wymieniano ksztatt dziatki, standard drogi dojazdowej i powierzchnie dziatki.

Tabela 71. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Opole

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sasiedztwo 23%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 23%
ksztatt dziatki 17%
powierzchnia dziatki 16%
standard drogi dojazdowej 16%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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4.3.12. Poznan

Na cene 1m? lokalu mieszkalnego w Poznaniu najbardziej oddziatuje lokalizacja i sgsiedztwo. Jako
kolejne cechy wymieniano standard wykonczenia lokalu oraz powierzchnie uzytkowg lokalu. Na
trzecim i czwartym miejscu odpowiednio znalazty sie cechy tj.: stan techniczny lokalu i potozenie

w budynku. Najmniejszy wptyw na cene przypisano liczbie izb.

Tabela 72. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Poznan

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 23%
standard wykonczenia lokalu 20%
powierzchnia uzytkowa lokalu 18%
stan techniczny budynku 15%
pietro lokalu 12%
liczba izb 7%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Poznaniu gtéwnym czynnikiem wptywajacym na cene 1m2domu jednorodzinnego jest lokalizacja
i sgsiedztwo, nieco mniejsze znaczenie przypisano powierzchni uzytkowej budynku oraz stanowi
technicznemu budynku. Nastepnymi w kolejnosci sg cechy takie jak powierzchnia uzytkowa budynku

i standard wykonczenia budynku.

Tabela 73. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Poznan
Cechy domow jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 26%
powierzchnia uzytkowa budynku 21%
stan techniczny budynku 21%
powierzchnia dziatki 15%
standard wykonczenia budynku 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Poznaniu najbardziej wptywajgcymi na cene cechami w przypadku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng sg lokalizacja i sasiedztwo
oraz wyposazenie dziatki w urzadzenia infrastruktury technicznej. Kolejnymi pod wzgledem waznosci
cechami przektadajgcymi sie na cene sg powierzchnia dziatki, ksztatt dziatki, standard drogi

dojazdowe;j.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 74. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Poznan
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Srednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 22%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 22%
powierzchnia dziafki 19%
ksztatt dziaftki 19%
standard drogi dojazdowej 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.13. Rzeszow

Cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny jest lokalizacja i sgsiedztwo.
Jako kolejna decydujaca cecha zostat wskazany standard wykornczenia lokalu mieszkalnego. Na
dalszych miejscach wskazano stan techniczny budynku, potozenie w budynku oraz powierzchnie

uzytkowa budynku. Znikomy wptyw na cene ma liczba izb.

Tabela 75. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Rzeszéow
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 28%
standard wykoniczenia lokalu 24%
stan techniczny budynku 18%
pietro lokalu 14%
powierzchnia uzytkowa lokalu 10%
liczba izb 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Rzeszowie za ceche budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajaca
na ich ceny w przeliczeniu na 1m? wskazano lokalizacje i sgsiedztwo oraz stan techniczny budynku.
Nastepnymi w kolejnosci sg powierzchnia dziatki, standard wykonczenia budynku, powierzchnia

uzytkowa budynku.

Tabela 76. Procentowy wplyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Rzeszéw
Cechy doméw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
stan techniczny budynku 25%
powierzchnia dziatki 20%
standard wykonczenia budynku 15%
powierzchnia uzytkowa budynku 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcéw majgtkowych i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng

jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie sg lokalizacja i sgsiedztwo oraz wyposazenie dziatki
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w infrastrukture techniczng. Na nastepnych miejscach wskazano powierzchnie dziatki i standard drogi

dojazdowej. Uznano, ze najmniejszy wptyw ma ksztatt dziatki.

Tabela 77. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Rzeszéw
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 31%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 31%
powierzchnia dziatki 14%
standard drogi dojazdowej 14%
ksztatt dziatki 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.14. Warszawa

Respondenci dziatajgcy na terenie Warszawy wskazali lokalizacje i sasiedztwo jako ceche
o najwiekszym wptywie na poziom ceny 1m? lokalu mieszkalnego. Nastepne miejsca zajety cechy:
standard wykonczenia lokalu, stan techniczny budynku, powierzchnia uzytkowa lokalu, pietro lokalu.

Ostatnie miejsce zajeta liczba izb.

Tabela 78. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Warszawa
Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
stan techniczny budynku 17%
standard wykonczenia lokalu 17%
powierzchnia uzytkowa lokalu 14%
pietro lokalu 13%
liczba izb 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

W Warszawie za ceche budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajgca
na ich ceny w przeliczeniu na 1m? wybrano lokalizacje i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg stan
techniczny budynku oraz powierzchnia dziatki. Najmniejszy wptyw z cech wymienionych w ankiecie

wedtug respondentéw ma standard wykonczenia budynku i powierzchnia uzytkowa budynku.

Tabela 79. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Warszawa
Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 25%
stan techniczny budynku 21%
powierzchnia dziatki 18%
standard wykonczenia budynku 16%
powierzchnia uzytkowa budynku 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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Wedtug ankietowanych rzeczoznawcéw majgtkowych i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami
dziatajgcych w Warszawie w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie jest lokalizacja i sgsiedztwo.
Nastepng w kolejnosci cechg jest powierzchnia dziatki. Na kolejnej pozycji znajduje sie wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej. Ankietowani uznali, ze standard drogi dojazdowej oraz ksztatt

dziatki ma taki sam wptyw na cene.

Tabela 80. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Warszawa
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 29%
powierzchnia dziatki 19%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 17%
standard drogi dojazdowej 15%
ksztatt dziatki 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.15. Wroctaw

Cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg na cene 1m? we Wroctawiu jest
lokalizacja i sgsiedztwo. Nastepnymi cechami sg stan techniczny budynku oraz powierzchnia uzytkowa
lokalu, ponizej znajduje sie standard wykonczenia lokalu i pietro lokalu. W najnizszym stopniu

czynnikiem cenotwdérczym wedtug ankietowanych jest liczba izb.

Tabela 81. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Wroctaw
Cechy lokali mieszkalnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 25%
powierzchnia uzytkowa lokalu 17%
stan techniczny budynku 17%
standard wykonczenia lokalu 15%
pietro lokalu 12%
liczba izb 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Cechag domoéw jednorodzinnych najbardziej wptywajacg na cene jest lokalizacja i sgsiedztwo. Kolejnymi
pod wzgledem waznosci cechami s3: powierzchnia dziatki, standard wykonczenia budynku oraz stan

techniczny budynku. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny ma powierzchnia uzytkowa budynku.
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Tabela 82. Procentowy wpltyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Wroctaw
Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 29%
powierzchnia dziatki 19%
standard wykornczenia budynku 17%
stan techniczny budynku 16%
powierzchnia uzytkowa budynku 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Wedtug ankietowanych rzeczoznawcédw majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng cechami o najwiekszym wptywie jest lokalizacja i sgsiedztwo. Na kolejnych miejscach
znajduja sie powierzchnia dziatki, wyposazenie w infrastrukture techniczng, ksztatt dziatki. Ostatnie

miejsce zajat standard drogi dojazdowej.

Tabela 83. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Wroctaw

Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

Srednia (%)

lokalizacja i sgsiedztwo 28%
powierzchnia dziatki 21%
wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej 19%
ksztatt dziatki 14%
standard drogi dojazdowej 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.16. Szczecin

W Szczecinie cechg najbardziej wptywajagca na cene 1m? lokalu mieszkalnego jest lokalizacja
i sgsiedztwo, nieco nizej znajduje sie standard wykonczenia lokalu. Mniejsze znaczenie przypisano:
stanowi technicznemu budynku, powierzchni uzytkowej lokalu, liczbie izb. Wedtug ankietowanych

najmniejszy wptyw ma potozenie lokalu w budynku.

Tabela 84. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Szczecin

Cechy lokali mieszkalnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 22%
standard wykonczenia lokalu 19%
stan techniczny budynku 17%
powierzchnia uzytkowa lokalu 15%
liczba izb 12%
pietro lokalu 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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W Szczecinie za ceche w najwiekszym stopniu wptywajg na cene 1m? budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wskazano lokalizacje i sgsiedztwo. Mniejszy wptyw na cene ma stan techniczny
budynku, standard wykonczenia budynku. Najmniejszy wptyw przypisano powierzchni dziatki oraz

powierzchni uzytkowej budynku.

Tabela 85. Procentowy wpltyw cech domoéw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Szczecin
Cechy doméw jednorodzinnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sasiedztwo 24%
stan techniczny budynku 20%
standard wykonczenia budynku 19%
powierzchnia dziatki 16%
powierzchnia uzytkowa budynku 16%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Cecha, ktéra w najwiekszym stopniu wptywa na poziom ceny 1m? nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej przeznaczonej pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng jest lokalizacja i sgsiedztwo.
Mniejszy wptyw ma powierzchnia dziatki i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Najmniejszy wptyw wséréd podanych cech maja: standard drogi dojazdowej oraz ksztatt dziatki.

Tabela 86. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Szczecin
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 27%
powierzchnia dziatki 18%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 18%
standard drogi dojazdowej 16%
ksztatt dziatki 16%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.17. Torun

Respondenci dziatajgcy na obszarze Torunia wybrali lokalizacje i sgsiedztwo oraz standard wykoriczenia
lokalu jako cechy o najwyzszym wptywie na poziom ceny 1m? lokalu mieszkalnego. Nastepne miejsca
zajety cechy: stan techniczny budynku, pietro lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu. Ostatnie miejsce

zajeta liczba izb.

Tabela 87. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych - Torun

Cechy lokali mieszkalnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 31%
standard wykonczenia lokalu 31%
powierzchnia uzytkowa lokalu 10%
pietro lokalu 10%
stan techniczny budynku 10%
liczba izb 3%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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W Toruniu cechami najbardziej wptywajacymi na cene 1m? domu jednorodzinnego s3g lokalizacja
i sgsiedztwo oraz standard wykonczenia budynku. Kolejnymi pod wzgledem istotnosci cechami
przektadajgcymi sie na cene byt stan techniczny budynku i powierzchnia uzytkowa budynku.
Najmniejszy udziat w ksztattowaniu sie ceny domoéw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych ma stan

techniczny budynku i powierzchnia dziatki.

Tabela 88. Procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -

Torun
Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 33%
standard wykoriczenia budynku 33%
powierzchnia uzytkowa budynku 10%
stan techniczny budynku 10%
powierzchnia dziatki 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Toruniu ma lokalizacja i sgsiedztwo. Jako kolejne cechy
nieruchomosci decydujgce o ich cenie wymieniano powierzchnie dziatki. Nizszy wptyw na cene
przypisano wyposazeniu dziatki w urzadzenia infrastruktury technicznej, standardowi drogi

dojazdowej. Na ostatnim miejscu znalazt sie ksztatt dziatki.

Tabela 89. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych - Torun
Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Srednia (%)

przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng

lokalizacja i sgsiedztwo 45%
powierzchnia dziatki 23%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 13%
standard drogi dojazdowej 9%
ksztatt dziatki 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

4.3.18. Zielona Godra

W Zielonej Gérze ankietowani najwiekszy wptyw na cene 1m? mieszkania przypisali lokalizacji
i sgsiedztwie, w jakim znajduje sie lokal. Drugg i trzecig cecha, ktére majg duzy wptyw sg standard
wykonczenia lokalu oraz stan techniczny budynku, w ktérym dany lokal sie znajduje. Na najnizszej

pozycji uplasowata sie liczba izb oraz powierzchnia uzytkowa lokalu.
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Tabela 90. Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene wedtug ankietowanych — Zielona

Goéra
Cechy lokali mieszkalnych ‘ Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 26%
standard wykonczenia lokalu 18%
stan techniczny budynku 16%
pietro lokalu 13%
powierzchnia uzytkowa lokalu 11%
liczba izb 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Za ceche budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny
w przeliczeniu na 1m? wskazano lokalizacje i sgsiedztwo. Nastepnymi w kolejnosci sg stan techniczny
budynku oraz standard wykonczenia budynku. Najmniejszy charakter cenotwdrczy wedtug
respondentéw w przypadku domoéw jednorodzinnych ma powierzchnia uzytkowa budynku

i powierzchnia dziafki.

Tabela 91. Procentowy wptyw cech domoéw jednorodzinnych na ich cene wedtug ankietowanych -
Zielona Géra

Cechy doméw jednorodzinnych Srednia (%)
lokalizacja i sgsiedztwo 31%
stan techniczny budynku 20%
standard wykonczenia budynku 20%
powierzchnia uzytkowa budynku 13%
powierzchnia dziatki 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne

Najwyzszy procentowy wptyw na cene nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Zielonej Gérze ma lokalizacja i sgsiedztwo. Jako kolejne
cechy nieruchomosci decydujgce o ich cenie wymieniano powierzchnie dziatki oraz wyposazenie dziatki
w urzadzenia infrastruktury technicznej, uznano, ze najnizszy wptyw ma ksztatt dziatki i standard drogi
dojazdowe;.

Tabela 92. Procentowy wptyw cech nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych

pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na ich cene wedtug ankietowanych — Zielona
Gora

Srednia (%)

lokalizacja i sasiedztwo 33%
powierzchnia dziatki 20%
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej 19%
ksztatt dziatki 12%
standard drogi dojazdowej 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez Centrum AMRON, opracowanie wtasne
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5. Analiza poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci
5.1. Polska

Srednia cena za 1m? lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Polsce w latach 2014-2017 wyniosta
0d 5116 zt/m?w | kw. 2014 roku do 6 164 zt/m? w Ill kw. 2016 roku - byt to jednoczesnie jedyny kwartat,
w ktérym $rednia cena 1m? przekroczyta poziom 6 000 zt. Badanie dynamiki cen nie wykazato istotnych
zmian okresowych. Od poczatku analizy do Il kw. 2016 roku $rednie ceny lokali z rynku pierwotnego
wykazywaty trend wzrostowy. Dopiero od IV kw. 2016 roku srednie ceny zaczety spadac¢ niemalze
w kazdym kwartale do konca 2017 roku. Najwiekszy wzrost cen $rednich na poziomie ponad 5%
kw./kw. zanotowano w | kw. 2015 roku oraz w Il kw. 2016 roku. Na poczatku 2017 roku

zaobserwowano najwiekszy spadek ceny sredniej - 0 4,67% w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Srednie ceny lokali mieszkalnych z rynku wtérnego byty mniej zréznicowane. Najtaniej, w IV kw. 2014
roku, mieszkania kosztowaty $rednio 3 935 zt/m?, najdrozej ptacili nabywajacy wtasne mieszkanie w lll
kw. 2015 roku - 4 423 zt/m% W pieciu kwartatach analizy, $rednia cena w przeliczeniu na 1m?
powierzchni spadta ponizej 4 000 zt (w | i IV kw. 2014 roku, | kw. 2015 roku, IV kw. 2016 roku oraz
w | kw. 2017 roku). Kwartalne zmiany cen s$rednich byty nieco wieksze niz w przypadku lokali z rynku
pierwotnego. Najwieksze zmiany okresowe zaobserwowano w Il kw. 2017 roku oraz w Il kw. 2015
roku, kiedy srednie ceny wzrosty odpowiednio o 7,64% i 6,57% kw./kw. Koniec roku 2015 przynidst

najwiekszy kwartalny spadek ceny $redniej lokali mieszkalnych z rynku wtérnego - o0 6,5%.

Srednie ceny za 1m? na ogdlnopolskim rynku doméw jednorodzinnych byty w badanym okresie na
stabilnym poziomie, od 2 906 zt w IV kw. 2014 roku do 3 415 zt w Il kw. 2016 roku. Tylko w czterech
kwartatach, od Il kw. 2014 do | kw. 2015 roku, srednia cena nie przekroczyta poziomu 3 000 zi.
Najwiekszy kwartalny wzrost ceny Sredniej zaobserwowano na poczatku 2016 roku, kiedy ceny wzrosty
04,28% w stosunku do wczesniejszego okresu. Najwiekszy spadek natomiast zanotowano w | kw. 2017
roku - 0 5,66% kw./kw.

Na ogdlnopolskim rynku gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng zaobserwowano nieco
wiegksze wahania zmian cen $rednich. Najtanisze grunty kosztowaty srednio 117 zt/m? w Il kw. 2014
roku, najdrozsze natomiast 135 zt/m? w IV kw. 2016 roku. W dwdch kwartatach (Ill kw. 2014 roku i llI
kw. 2017 roku) $rednia nie przekroczyta poziomu 120 zt/m?, natomiast w II, Ill oraz IV kw. 2016 roku
przecietne ceny gruntu przewyzszyty putap 130 zt/m?. Najwiekszy, prawie 10% kwartalny spadek ceny
sredniej zanotowano na poczatku 2017 roku. Ostatni kw. 2017 roku przynidst natomiast najwiekszy

kwartalny wzrost cen srednich na poziomie 7,27% w stosunku do wczesniejszego okresu.
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Tabela 93. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegéinych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Polsce

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Lokale Lokale Lokale Lokale
Polska mieszkalne | mieszkalne mieszkalne | mieszkalne

jed dzi bud
- rynek - rynek Jednorodzl Zé Y ow_q - rynek - rynek
. , nne mieszkanio | . ,
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

0 0 0
5312 4145 2960 123 3,84% 4,05% -1,32% -4,49%
5266 4 035 2923 117 -0,87% -2,67% -1,23% -4,63%
5193 3935 2906 124 -1,39% -2,47% -0,60% 5,74%
5491 3987 2957 127 5,75% 1,32% 1,76% 2,98%
5729 4150 3047 125 4,32% 4,10% 3,04% -1,54%
5843 4423 3087 127 2,00% 6,57% 1,30% 1,37%
5644 4136 3177 122 -3,41% -6,50% 2,93% -3,88%
5654 4048 3313 125 0,17% -2,11% 4,28% 2,11%
5938 4039 3358 131 5,03% -0,23% 1,37% 5,13%
6 164 4132 3415 133 3,80% 2,30% 1,70% 1,62%
5932 3959 3383 135 -3,76% -4,18% -0,94% 1,18%
5656 3940 3192 122 -4,67% -0,49% -5,66% -9,76%
5474 4241 3246 120 -3,21% 7,64% 1,69% -1,63%
5276 4289 3275 118 -3,63% -1,20% 0,91% -1,74%
5291 4124 3250 126 0,30% -3,85% -0,77% 7,27%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 32. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Polsce
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 33. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Polsce
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 34. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkaniowa w latach 2014-2017 w Polsce
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Zrédto: Centrum AMRON

5.2. Wojewoddztwo dolnoslaskie

Analiza cen $rednich 1m? lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych oraz gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie dolnoslgskim w latach 2014-2017 wskazuje na delikatny

trend wzrostowy we wszystkich analizowanych typach nieruchomosci.

W przypadku lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego na przestrzeni ostatnich czterech lat, najwyzsza
$rednia cene za 1m? odnotowano w Il kw. 2017 roku — 5 583 zt, najnizszg zas w IV kw. 2014 roku (4 812
zt/m?). Najwiekszg dynamike zmian ceny $redniej lokali z rynku pierwotnego zanotowano w Il kw. 2017
r., kiedy to $rednia cena wzrosta 0 7,26% w stosunku do kwartatu poprzedniego. Srednie ceny lokali
mieszkalnych z rynku wtérnego wahaty sie od 3 420 zt/m? (lIl kw. 2014) do 4 207 zt/m? w IV kw. 2015
roku. Do najwiekszych wzrostow ceny w analizowanym okresie doszto w Il kw. 2015 r. oraz IV kw. 2014
r. odpowiednio 7,04% i 6,76% kw./kw.
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Dolnoslgski rynek domoéw jednorodzinnych w latach 2014-2015 charakteryzowat sie stabilizacjg ceny
$redniej 1m2. Dynamika zmiany ceny $redniej w tym okresie oscylowata na poziomie +/-2%. Dopiero
Il kw. 2016 roku przyniést wieksze wzrosty cen srednich (na poziomie 3,17% w stosunku do | kw.
2016 r.). Dynamika w kolejnych dwdch kwartatach zblizona byta do 5% (4,92% w |1l kw. oraz 4,69% w IV
kw.). Rok 2017 w badanym segmencie rynku charakteryzowat sie delikatnymi spadkami cen $rednich
1m?2. W catym analizowanym okresie ceny wahaty sie od 2 984 zt/m? w |l kw. 2014 roku do nieco ponad
3500 zt w | kw. 2017 roku.

Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie dolnoslgskim wyrézniat sie
wzrostem cen niemalze w kazdym kwartale objetym analiza. W | kw. 2014 roku 1m? gruntu
przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng trzeba byto zapfaci¢ srednio 116 zt,

natomiast na koniec badanego okresu (IV kw. 2017 roku) cena ta wzrosta do 156 zt/m?.

Tabela 94. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegéinych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie dolnoslaskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod

Grunty

Lokale Lokale Dom od
mieszkalne | mieszkalne v P

7l ol Sl jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. , nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Wojewddztwo Lokale Lokale

dolnoslaskie

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 35. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie dolnoslgskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 36. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewédztwie
dolnoslaskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 37. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie dolnoslgskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.2.1. Wroctaw

W badanym okresie $rednie ceny lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w przeliczeniu na 1m?
zmiescity sie w przedziale od 5 500 zt na poczatku okresu analizy do 6 249 zt w Il kw. 2017 roku. Na
przestrzeni 4 ostatnich lat nie dochodzito na wroctawskim rynku mieszkan z rynku pierwotnego do
wiekszych wahan cen. Dopiero Il kw. 2017 roku przynidst wzrost ceny o 7,55% w stosunku do
poprzedniego kwartatu. Jednak w drugim pdétroczu zesztego roku wzrosty nie byty juz tak duze, a ostatni
kwartat przynidst nawet spadek sredniej ceny o 2,69% w stosunku do $Srednich cen notowanych od

lipca do wrzesnia ubiegtego roku.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym cechowaty sie stabilnoécig. Podobnie jak
w przypadku mieszkan z rynku pierwotnego, najwyzszg cene w badanym okresie trzeba byto zaptacic¢
w Il kw. 2017 roku — 5 714 zt/m?. Najlepszym momentem na zakup lokalu z tego segmentu byt | kw.

2015 roku, kiedy $rednia cena za 1m? wyniosta 5 152 zt (najmniej w analizowanym zakresie czasowym).

Najwyzsze $rednie ceny za 1m? domu jednorodzinnego we Wroctawiu zanotowano w dwdch ostatnich
kwartatach 2017 roku (4 844 zt w Il kw. oraz 4 835zt w IV kw.), najnizsze zas na poczatku roku 2016 —
4362 zt/m?. Tylko w trzech sposrdd szesnastu badanych okreséw dynamika zmian cen $rednich
kw./kw. przekroczyta poziom 3% - w Il kw. 2015, IV kw. 2016 oraz Il kw. 2017 roku.

Analiza $rednich cen za 1m? gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
wykazata w badanym okresie trend spadkowy. Poczagwszy od lll kw. 2015 roku do korica roku 2017
$rednie ceny niemalze w kazdym kwartale spadaty. Do najwiekszego spadku ceny (o 4,78% kw./kw.)

doszto w IV kw. poprzedniego roku, a $rednia cena osiggneta wtedy poziom 371 zt/m?.
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Tabela 95. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegéinych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 we Wroctawiu

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod

Lokale Lokale Lokale Lokale Dom G“:)’:jty
Wroctaw mieszkalne mieszkalne | . : mieszkalne mieszkalne v P

jednorodzi | zabudowe jednorodzi  zabudowe

- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. ) nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3

0 0 0
5534 5285 4623 396 0,62% -2,18% 2,24% -2,80%
5583 5273 4522 408 0,89% -0,23% -2,19% 3,05%
5568 5257 4545 424 -0,27% -0,30% 0,52% 4,00%
5629 5152 4588 431 1,09% -2,00% 0,94% 1,73%
5787 5329 4533 440 2,80% 3,43% -1,21% 1,88%
5649 5437 4402 431 -2,38% 2,03% -2,90% -1,96%
5827 5555 4430 426 3,16% 2,17% 0,65% -1,08%
5751 5433 4362 420 -1,30% -2,19% -1,53% -1,39%
5617 5350 4534 429 -2,33% -1,53% 3,94% 1,97%
5830 5435 4648 417 3,79% 1,60% 2,51% -2,70%
5683 5609 4761 406 -2,51% 3,20% 2,44% -2,78%
5639 5555 4718 389 -0,78% -0,96% -0,92% -4,04%
6 065 5539 4821 402 7,55% -0,29% 2,18% 3,34%
6 249 5714 4844 390 3,03% 3,16% 0,48% -3,02%
6 085 5707 4835 371 -2,63% -0,13% -0,19% -4,78%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 38. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 we Wroctawiu
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 39. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 we Wroctawiu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 40. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 we Wroctawiu
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Zrédto: Centrum AMRON

5.2.2. Wybrane byte miasta wojewoddzkie

W dolno$laskich miastach na prawach powiatu $rednia cena za 1m? lokali mieszkalnych z rynku
pierwotnego wahata sie od 3 217 zt w | kw. 2015 r. do 3 860 zt w IV kw. 2017 roku. Zaréwno najnizsza
jak i najwyzsza wartos¢ zostata odnotowana w Jeleniej Gorze. Za mieszkanie w Legnicy trzeba byto
zaptacié niespetna 100 zt/m? wiecej, bo 3 311 zt w | kw. 2014 r. Najdrozej, bo 3 847 zt/m?, zaptacili
nabywajgcy swe mieszkania w ostatnim kwartale 2016 roku. Najmniejsza rdznica w $redniej cenie za
1m? zostata odnotowana w Il kw. 2016 oraz Il kw. 2015 roku, kiedy lokale z rynku pierwotnego
w Jeleniej Gérze byty drozsze od tych w Legnicy jedynie o odpowiednio 18 zt/m?i 26 zt/m? i kosztowaty
3 433 zt/m?i 3 401 zt/m?. Najwieksze réznice w cenie $redniej za 1m? odnotowano w 1l kw. 2015 i 2016

roku, kiedy to mieszkania w Legnicy byto drozsze od tych w Jeleniej Gérze 0 251 zt/m?i 280 zt/m>.
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Dynamika zmian cen lokali z rynku pierwotnego byta w badanym okresie mocno zrdznicowana.
Najwieksze wzrosty na poziomie ponad 10% kw./kw. odnotowano w Il kw. 2015 i 2016 roku w Legnicy.

Najwieksze spadki - 9,07% kw./kw. zanotowano w | kw. 2016 roku w Jeleniej Gorze.

Za lokale mieszkalne z rynku wtérnego trzeba byto zaptaci¢ w analizowanym okresie od 2 372 zt/m?
w IV kw. 2016 roku w Jeleniej Gdrze do 3 074 zt w Il kw. 2017 roku w Legnicy. Najwieksze rdznice
w cenie za 1m? miedzy miastami zanotowano w Ill kw. 2017 r. oraz w IV kw. 2016 roku, kiedy to ceny
mieszkan w Legnicy byty wyzsze od cen lokali w Jeleniej Gérze odpowiednio o 266 zt/m? i 242 zt/m?2.
W ostatnim kwartale zesztego roku ceny lokali w obu miastach byty praktycznie na tym samym
poziomie 2937 zt/m? w Jeleniej Gérze i 2935 zt/m? w Legnicy. Dynamika zmian cen $rednich
w przypadku lokali z rynku wtérnego byta mniej zréznicowana niz w przypadku lokali z rynku
pierwotnego. Jedynie w trzech kwartatach doszto do wiekszych wzrostéw cen srednich kw./kw.:
w Jeleniej Gorze w IV kw. 2015 (wzrost 0 9,08%) oraz w Il kw. 2017 roku (wzrost o0 13,78%), w Legnicy
natomiast w Il kw. 2017 roku (wzrost 10,57%).

Analiza cen $rednich za 1m? domu jednorodzinnego wykazata, iz w catym badanym okresie domy byty
drozsze w Jeleniej Gérze. Najwieksze rdznice w cenie odnotowano w IV kw. 2016 roku oraz | kw. 2017
roku, kiedy to za dom w Legnicy trzeba byto zaptaci¢ $rednio mniej o odpowiednio 455 zt/m? oraz 381
zt/m2. Najmniejsza rdznica w $redniej cenie zostata odnotowana w ostatnim kwartale zesztego roku,
kiedy to za dom w Jeleniej Gérze trzeba byto zaptacié $rednio 3 311 zt/m?, a w Legnicy o 129 zt mniej,
czyli 3 182 zt/m?2.

Do najwiekszych zmian cen srednich w segmencie doméw jednorodzinnych kw./kw. doszto w Il kw.
2015 roku, kiedy to ceny w Jeleniej Gérze wzrosty 0 5,46%, a w Legnicy o 5,67%. Najbardziej ceny spadty
w Legnicy w IV kw. 2016 roku o 4,15% oraz w Jeleniej Gorze w Il kw. 2016 roku o 2,58%.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Jeleniej Gérze ksztattowaty sie na
poziomie od 93 zt/m? do 104 zt/m?, w Legnicy natomiast od 91 zt/m? do 108 zt/m?. Od poczatku 2014
roku do | kw. 2016 roku $rednie ceny za 1m? byty wyzsze w Jeleniej Gérze. Dopiero od Il kw. 2016 roku

ceny gruntéw w Legnicy wzrosty i byly wyzsze o kilka zt o cen osigganych w Jeleniej Gérze.

Do najwiekszych zmian cen $rednich kw./kw. doszto wtasnie w Il kw. 2016 roku, kiedy do ceny
w Jeleniej Gorze spadty o 6,50% i osiggnety poziom 96 zt/m?, natomiast w tym samym okresie ceny
gruntéow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Legnicy wzrosty o 5,04% i osiggnety poziom
97 zt/m>.
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Tabela 96. Srednia cena za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w podziale na rynek pierwotny
i wtérny w latach 2014-2017 w wybranych miastach

Jelenia Géra Legnica
Grunty
Domy pod

Grunty

Lokale Lokale Domy pod

mieszkalne | mieszkalne

Wojewddztwo Lokale Lokale

dolnoslaskie Lzl il Sl jednorodzi | zabudowe jednorodzi  zabudowe
rynek rynek

rynek rynek . . . .
. X nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 97. Dynamika zmian cen 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach

Jelenia Géra Legnica

Grunty
Wojewddztwo Lokale Lokale p Lokale

mieszkalne | mieszkalne Domy mieszkalne | mieszkalne Domy o
celnelphit jednorodzi  zabudowe jednorodzi  zabudowe
rynek rynek rynek rynek

SR o nne mieszkanio Sy TGy nne mieszkanio
w3 waq
I kw.
Il kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 41. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 42. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 43. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach

120
W ————
80
P
L 60
N
40
20
0
P, 1 kwe T kwe IV ke Thw. 1 kwe. TR IV ke Dl TRwe TERw. IV kv Do, 1w T kwe. 1V ke,
2014 2015 2016 2017
= Jelenia Gora Legnica

Zrédto: Centrum AMRON
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5.3. Wojewodztwo kujawsko-pomorskie

Srednie ceny lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
w badanym okresie wyniosty od 3 894 zt/m? w IIl kw. 2015 roku do 4 482 zt/m? w Il kw. 2017 roku.
Najwieksze zmiany $redniej ceny za 1m? kw./kw. zanotowano w Il kw. zesztego roku, kiedy to ceny
wzrosty o 8,95%. Do najwiekszych spadkéw natomiast doszto w Il kw. 2015 roku — spadek o 9,97%

w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Za lokale z rynku wtérnego w okresie objetym analizg trzeba byto zaptaci¢ od 2 913 zt/m? w IV kw. 2015
roku do 3 739 zt/m? w Ill kw. 2017 roku. Analiza dynamiki zmian cen érednich lokali z rynku wtdrnego
wykazata, iz do najwiekszych wzrostéw doszto w Ili | kw. 2017 roku, kiedy to ceny wzrosty odpowiednio
0 8,58% i 7,62% w stosunku do kwartatéw poprzednich. Najwieksze spadki zaobserwowano w IV kw.

2015 roku, na poziomie 6,8% w stosunku do Il kw. 2015 r.

Aby naby¢ dom jednorodzinny w wojewddztwie kujawsko-pomorskim trzeba byto zaptacic srednio od
2752 zt za 1m? (I kw. 2015 roku) do 3 094 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Do najwiekszych zmian cen
$rednich doszto w Il kw. 2016 roku, kiedy za 1m? domu jednorodzinnego trzeba byto zaptacié¢ o0 123 zt
(4,48%) wiecej niz w kwartale poprzednim. W | kw. 2016 roku zanotowano najwieksze spadki rzedu

4,00% w stosunku do ostatniego kwartatu 2015 roku.

Srednia cena za 1m? gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wyniosta
w analizowanym wojewddztwie od 96 zt w | i Il kw. 2017 roku do 109 zt w Il kw. 2015 r. Analiza dynamiki
zmian ceny $redniej wskazuje na trend spadkowy od Il kw. 2015 roku do Il kw. 2017 r. Dopiero dwa
ostatnie kwartaty zesztego roku przyniosty delikatng korekte cen gruntéw pod zabudowe mieszkalng

jednorodzinng na poziomie ok 3,0% w kazdym kwartale.
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Tabela 98. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegéinych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod

Wojewddztwo Grunty

Domy pod

Lokale Lokale

kujawsko- mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne . .
. jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
pomorskie - rynek - rynek . : - rynek - rynek
nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn nne il IO
p y Y wa p y y wa

Lokale Lokale

| kw.
Il kw.

2014

11 kw.
IV kw.

| kw.

Il kw.
1l kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
1l kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.

AR
Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 44. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 45. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 46. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.3.1. Bydgoszcz

Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w Bydgoszczy wahata sie od 4 402 zt
w IV kw. 2014 roku do 4 923 zt w ostatnim kwartale minionego roku. Do najwiekszych zmian ceny
sredniej doszto w Il kw. 2015 roku, kiedy ceny wzrosty o 4,73% w stosunku do poprzedniego kwartatu
i wyniosty 4 776 zt/m?. Kwartat péZniej zanotowano natomiast najwiekszy spadek - 0 5,02% do poziomu
4536 zt/m?2.

Przecietna cena za 1m? lokalu z rynku wtérnego wyniosta od 3 440 zt w pierwszym kwartale analizy do
4 201 zt w Il kw. zesztego roku. Badanie dynamiki zmian cen srednich wykazato, ze do najwiekszych
wzrostow doszto w Il i | kw. ubiegtego roku odpowiednio 0 7,02% i 6,15% kw./kw. Kolejne dwa kwartaty

przyniosty natomiast spadek $redniej ceny za 1m? na poziomie ok 2,0%.
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Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w najtariszym kwartale objetym analizg wyniosta 3 409 zt
(I kw. 2015 r.). Najdrozej natomiast zaptacili nabywcy, ktorzy zdecydowali sie na zakup wtasnego
domu w IV kw. 2016 roku (3 812 zt/m?). W trzech kwartatach objetych analizag zaobserwowano wzrost
Srednich cen kw./kw. na poziomie ok 4,5-5,0% (w Il kw. 2014 r. oraz w Il i IV kw. 2016 roku).

Najwiekszy spadek sredniej ceny na poziomie 2,8% zaobserwowano w | kw. 2015 r.

Za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Bydgoszczy trzeba byto zaptaci¢ od 224 zt
w | kw. 2014 roku do 249 zt w Il kw. 2016 roku. Tylko w jednym analizowanym kwartale (Il kw. 2016 r.)
wzrost cen przekroczyt 5% w stosunku do poprzedniego kwartatu. Najwiekszy spadek sredniej ceny za
1m? zaobserwowano w | kw. poprzedniego roku, kiedy ceny spadty o 3,81% kw./kw.

Tabela 99. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Bydgoszczy

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Lokale Lokale Lokale Lokale
Bydgoszcz mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne
jednorodzi | zabudowe
- rynek - rynek - rynek - rynek

. , nne mieszkanio . .
pierwotny wtérny pierwotny wtérny

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 47. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Bydgoszczy
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 48. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Bydgoszczy
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Wykres 49. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Bydgoszczy
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.3.2. Torun

Za lokal z rynku pierwotnego w Toruniu trzeba byto zaptaci¢ $rednio min. 4 291 zt/m? (I kw. 2014 roku).
Pod koniec okresu badania ceny osiggnety poziom prawie 5 000 zt (4 969 zt/m? w Il kw. 2017 i 4 955
zt/m? w IV kw. 2017 r.) Najwieksza zmiana $redniej ceny nastagpita w Ill kw. 2016 roku, kiedy to cena
wzrosta nominalnie 0428 zt/m? (9,71%) kw./kw. Najwieksze spadki na poziomie nieco ponad 5%

kw./kw. zanotowano na poczatku roku 2017.

Za mieszkanie z rynku wtdrnego nabywecy ptacili od 3 706 zt/m? w | kw. 2016 roku do 4 436 zt/ m? w Il kw.
2017 roku. Najwieksze wzrosty ceny sredniej za 1m? zaobserwowano w Il kw. 2016 roku (wzrost o 8,75%

kw./kw.). Najwiekszy spadek na poziomie 6,84% nastgpit w IV kw. 2015 roku.

Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego wyniosta w badanym okresie od 3 607 zt w | kw. 2017 roku do
4 336 zt w IIl kw. 2014 roku. Najwiekszy wzrost $redniej ceny za 1m? nastgpit w | kw. 2016 roku - 0 2,34%
w stosunku do poprzedniego kwartatu. Najwieksze spadki miaty miejsce w IV i lll kw. 2016 roku
odpowiednio 0 3,94% i 3,79%.

Za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Toruniu trzeba byto zaptacié¢ od 203 zt w | kw.
2014 r. do 237 zt w | kw. 2016 roku. Najwiekszy wzrost sredniej ceny miat miejsce w Il kw. 2014 roku, kiedy
za 1m? gruntu trzeba byta zaptacié¢ o 17 zt (8,26%) wiecej niz w poprzednim kwartale. W Il kw. minionego
roku zaobserwowano najwieksze spadki sredniej ceny na poziomie 4,29% w stosunku do | kw. 2017 roku.

Tabela 100. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Toruniu

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe

Lokale Lokale L

Torun mieszkalne mieszkalne mieszkalne mieszkalne . Domy . pod
jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. , nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 50. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
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Wykres 51. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Toruniu
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Wykres 52. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
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5.3.3. Wybrane byte miasta wojewddzkie

W badanym okresie $rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego we Wtoctawku
wahata sie od 2 935 zt w Il kw. 2016 roku do 3 446 zt w IV kw. 2017 roku. Tylko w Il'i lll kw. 2015 roku
przecietna cena za 1m? nie przekroczyta poziomu 3 000 zt. Najwiekszy kwartalny wzrost zanotowano
w IV kw. 2015 roku - 0 8,29% (nominalnie 708 zt/m?). W 1l kw. 2015 roku zaobserwowano natomiast
najwiekszy kwartalny spadek ceny sredniej - o 3,8% w stosunku do poprzedniego kwartatu. Od Il kw.

2016 roku do konca 2017 roku przecietne ceny lokali z runku pierwotnego delikatnie rosty.

Na wtoctawskim rynku mieszkan z rynku wtdrnego $rednie ceny za 1m? ksztattowaty sie na poziomie
od 2 378 zt w | kw. 2015 roku do 3 030 zt w IV kw. 2017 roku. W Il kw. 2015 roku oraz | kw. 2017 roku
notowano najwiekszy wzrost przecietych cen mieszkan, odpowiednio o 7,01% i 7,35% w stosunku do
poprzedniego okresu badania. Pod koniec 2015 roku zaobserwowano najwiekszy spadek cen srednich

- 06,14% w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Przecietna cena domu jednorodzinnego na terenie Wtoctawka wyniosta od 2 892 zt/m? w IV kw. 2017
roku do 3 384 zt/m? w | kw. 2016 roku. Ostatnie pie¢ kwartatéw analizy zanotowato $rednig cene za
1m? ponizej poziomu 3 000 zt. Od | kw. 2014 roku do | kw. 2016 roku $rednie ceny pozostawaty na
stabilnym poziomie. Od Il kw. 2016 roku do korca okresu analizy srednie ceny notowaty spadek.

Najwiekszy, 4,63% zaobserwowano w IV kw. 2016 roku.

Przecietna cena za 1m? powierzchni gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
na obszarze Wtoctawka wyniosta w badanym okresie od 81 zt w | kw. 2014 do 96 zt w IV kw. 2017 roku.
W IV kw. 2015 roku zanotowano ponad 11% kwartalny wzrost ceny $redniej (nominalnie o 9 zt/m2).
Ponad 6% spadki zaobserwowano w Il kw. 2016 i 2017 roku, odpowiednio 6,29% i 6,17%.
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Tabela 101. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wybranych miastach
Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod

Grunty

Lokale Lokale Domy pod

Wtoctawek mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
rynek rynek

rynek rynek . . . .
. X nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Lokale Lokale

0 0 0
3027 2448 3140 81 -1,52% -2,12% -1,38% 0,46%
3146 2 385 3200 82 3,96% -2,59% 1,92% 1,89%
3190 2474 3212 85 1,38% 3,75% 0,37% 2,74%
3099 2378 3243 83 -2,85% -3,92% 0,97% -1,48%
2981 2544 3231 84 -3,80% 7,01% -0,38% 0,48%
2935 2632 3323 81 -1,54% 3,45% 2,86% -3,09%
3179 2471 3237 90 8,29% -6,14% -2,59% 11,08%
3085 2577 3384 91 -2,94% 4,31% 4,55% 0,23%
3163 2559 3264 85 2,53% -0,71% -3,54% -6,29%
3127 2491 3120 88 -1,14% -2,66% -4,42% 3,22%
3163 2 555 2976 90 1,14% 2,58% -4,63% 3,12%
3308 2743 2955 94 4,59% 7,35% -0,71% 4,63%
3401 2931 2904 89 2,81% 6,87% -1,70% -6,17%
3431 2 859 2894 92 0,88% -2,46% -0,37% 3,26%
3446 3030 2892 96 0,44% 5,99% -0,07% 4,88%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 53. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 54. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 55. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

5.4. Wojewoddztwo lubelskie

Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w wojewddztwie lubelskim wyniosta
04219 zt/m? w | kw. 2017 roku do 5 332 zt/m? w Il kw. 2016 roku. Najwiekszy nominalny wzrost
$redniej ceny za 1m? zaobserwowano w IV kw. 2015 roku, kiedy ceny wzrosty $rednio 0 338 zt (0 7,43%)
do poziomu 4 888 zt/m?. Najwieksze spadki zanotowano w Il kw. 2014 i 2016 roku odpowiednio

0 7,45% i 6,38% w stosunku do poprzednich kwartatow.

Lokale mieszkalne z rynku wtdrnego osiggnety w badanym czasie poziom $rednio od 3 897 zt/m?
w IV kw. 2014 roku do 4 461 zt/m? w ostatnim kwartale analizy. Do najwiekszych zmian kwartalnych

doszto w lIl kw. 2017 roku, kiedy ceny wzrosty o 5,46% (o 227 zt/m?) w stosunku do poprzedniego
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kwartatu. Do najwiekszych spadkéw s$redniej ceny za 1m? na poziomie ok. 3,0% doszto w Il kw. 2014

roku oraz w | kw. 2017 roku.

Aby naby¢ dom jednorodzinny w wojewddztwie lubelskim trzeba byto zaptacié $rednio od 2 931 zt/m?
w ostatnim kwartale 2017 roku do 3 130 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Do najwiekszego kwartalnego
wzrostu $redniej ceny za 1m? doszto w Il kw. 2016 roku, kiedy ceny wzrosty o 4,2% w stosunku do
poprzedniego kwartatu. Najwieksze spadki zanotowano na poczatku roku 2016, kiedy kwartalnie

Srednie ceny spadty 0 124 zt (0 4,0% kw./kw.).

Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie lubelskim
praktycznie przez caty okres analizy systematycznie rosta. Wyjatkiem byty dwa kwartaty, kiedy srednie
ceny delikatnie spadty (w Il kw. 2015 i | kw. 2016 roku). Najwiekszy wzrost zaobserwowano w | kw.
2017 roku, wzrost 0 12,74% w stosunku do poprzedniego kwartatu. W catym badanym okresie za 1m?
gruntu trzeba byto zaptaci¢ od 112 zt (I kw. 2014 r.) do 147 zt (IV kw. 2017 r.).

Tabela 102. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie lubelskim

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty Grunty
mieszkalne | mieszkalne | . Domy . pod . Domy . pod
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtorn
p y y wa p y y wa

Lokale Lokale
mieszkalne | mieszkalne

Wojewddztwo Lokale Lokale

lubelskie

0
4675 3962 2963 115 2,59% -3,01% -1,82% 3,03%
4327 4011 3018 118 -7,45% 1,23% 1,86% 2,17%
4 457 3897 3130 119 3,01% -2,84% 3,69% 1,13%
4599 3921 3087 120 3,19% 0,60% -1,38% 0,72%
4767 3933 3038 121 3,65% 0,31% -1,59% 0,87%
4550 4022 3114 118 -4,56% 2,27% 2,52% -2,36%
4 888 3997 3107 120 7,43% -0,64% -0,22% 1,26%
5033 4026 2983 114 2,97% 0,75% -4,00% -4,74%
5332 3 958 3108 113 5,94% -1,69% 4,20% -1,13%
4992 4152 3 065 117 -6,38% 4,90% -1,39% 3,45%
5113 4124 3022 121 2,42% -0,68% -1,41% 3,33%
4919 3999 3079 136 -3,79% -3,04% 1,87% 12,74%
4 829 4151 3021 140 -1,82% 3,81% -1,88% 2,90%
4914 4378 2977 143 1,74% 5,46% -1,44% 2,32%
5170 4 461 2931 147 5,21% 1,89% -1,55% 2,61%

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 56. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie lubelskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 57. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
lubelskim
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Wykres 58. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie lubelskim
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5.4.1. Lublin

Srednia cena lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w Lublinie wyniosta od 4 718 zt w pierwszym
kwartale analizy do 5 513 zt w ostatnim kwartale 2016 roku. Il kwartat 2015 roku przyniést wzrost
$redniej ceny za 1m? o 7,21% (nominalnie o 343 zt/m?) w stosunku do poprzedniego kwartatu.
Najwiekszy spadek zaobserwowano na poczatku 2017 roku, kiedy ceny spadty o 7,37% (o 406 zt/m?)

w odniesieniu do wczesniejszego kwartatu.

Za mieszkanie z rynku wtdrnego trzeba byto zaptaci¢ w Lublinie od 4 404 zt/m? pod koniec 2014 roku
do 4 967 zt/m? w Il kw. 2017 roku. W zadnym z badanych kwartatéw, $rednia cena za 1m? nie
przekroczyta poziomu 5 000 zt. Do najwiekszych kwartalnych wzrostdw cen srednich na poziomie ok
6% doszto w Il kw. 2015 oraz 2017 roku. W ostatnim kwartale 2017 roku $rednie ceny mieszkan spadty
0127 zt/m? (0 2,57%).

Przecietna cena za 1m? domu jednorodzinnego wyniosta od 3 760 zt w | kw. 2015 roku, najwiecej -
$rednio 4 061 zt/m? zaptacili nabywajacy dom w Il kw. 2017 roku. Niemalze caty rok 2016, z wyjatkiem
pierwszego kwartatu, przynidst wzrosty $redniej ceny za 1m? domu jednorodzinnego na poziomie
ponad 2% kw./kw. (2,4% w Il kw., 2,2% w IIl kw. oraz 2,15% w IV kw.). Najwieksze spadki $Sredniej ceny
w przeliczeniu na 1m? zaobserwowano w pierwszym roku analizy - spadek 0 2,91% w IV kw. 2014 roku
oraz 0 2,89% w Il kw. 2014 roku.

Przecietna cena gruntdéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Lublinie wyniosta w | kw. 2014
roku 225 zt/m?, najwiecej za$ zaptacili nabywcy w ostatnim kwartale 2017 roku - 277 zt/m? Srednie
ceny gruntu w Lublinie praktycznie w catym badanym okresie rosty. Najwiekszy wzrost zanotowano

w ostatnim kwartale poprzedniego roku o 4,22% kw./kw. Spadki cen byty niewielkie od 1 do 6 zt/m?.
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Tabela 103. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Lublinie
Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod

Lokale Lokale Sl

; . . . . D) d
Lublin mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne . omy . RO

jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe

- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. ) nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Lokale Lokale

W3 w3

0 0 0 0
4912 4522 3944 230 4,12% -1,82% -2,89% 2,48%
4762 4448 3917 233 -3,04% -1,64% -0,67% 1,43%
4 897 4404 3804 231 2,83% -0,98% -2,91% -1,02%
4764 4441 3760 230 -2,72% 0,83% -1,13% -0,47%
5107 4707 3822 225 7,21% 5,98% 1,63% -2,19%
5070 4 667 3767 232 -0,72% -0,83% -1,44% 3,03%
5047 4577 3835 235 -0,46% -1,94% 1,82% 1,47%
5088 4491 3772 242 0,81% -1,89% -1,66% 3,02%
5171 4 607 3862 236 1,65% 2,59% 2,40% -2,48%
5287 4792 3947 243 2,24% 4,03% 2,20% 2,85%
5513 4691 4032 250 4,27% -2,11% 2,15% 2,77%
5107 4622 3985 257 -7,37% -1,48% -1,17% 2,78%
4993 4 899 4061 260 -2,23% 6,00% 1,92% 1,39%
5249 4967 3990 266 5,11% 1,39% -1,75% 2,28%
5328 4 839 4048 277 1,51% -2,57% 1,47% 4,22%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 59. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Lublinie
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 60. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Lublinie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 61. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Lublinie
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.4.2. Wybrane byte miasta wojewddzkie

W lubelskich miastach na prawach powiatu $rednia cena 1m? lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego
wahata sie od: 2 774 zt w Il kw. 2015 roku do 3 226 zt w Il kw. 2017 roku w Biatej Podlaskiej od 3 062 zt
w Il kw. 2014 roku do 3 713 zt w IV kw. 2016 roku w Chetmie oraz od 2 998 zt w IV kw. 2014 roku do
3715 zt w | kw. 2017 roku w Zamosciu. W catym badanym okresie najtansze byty lokale z rynku
pierwotnego w Biatej Podlaskiej. We wszystkich miastach Srednie ceny mieszkan byty na stabilnym
poziomie, a w ostatnim kwartale analizy zanotowano spadek przecietnej ceny. Najwieksze kwartalne
spadki cen srednich zaobserwowano w Biatej Podlaskiej w Il kw. 2015 roku oraz IV kw. 2017 roku, kiedy
srednie spadty odpowiednio o 7,72% i 7,46%. Najwiekszy kwartalny wzrost cen srednich takze miat
miejsce w Biatej Podlaskiej w Il kw. 2015 roku oraz w Zamosciu w | kw. 2015 roku odpowiednio 0 9,22%
i 8,16%.

Przecietna cena lokali mieszkalnych z rynku wtérnego wahata sie od: 2 777 zt/m? w IV kw. 2015 roku
do 3299 zt/m? w IV kw. 2017 roku w Biatej Podlaskiej, od 2 574 zt/m? w | kw. 2015 roku do 3 051 zt/m?
w IV kw. 2017 roku w Chetmie oraz od 2 636 zt/m? w | kw. 2015 roku do 3 241 zt/m? w IV kw. 2017 roku
w Zamosciu. W przypadku mieszkan z rynku wtérnego, najdrozszym miastem okazata sie Biata
Podlaska, w ktorej lokale z rynku pierwotnego byly najtansze. Najtarszym miastem okazat sie
natomiast Chetm, w ktérym tylko w jednym kwartale (w IV kw. 2017 roku) érednia cena za 1m?
przekroczyta poziom 3 000 zt. W Zamosciu w catym ostatnim roku analizy $rednia cena za 1m? bytfa
powyzej 3 000 zt. Najwieksze spadki przecietnej ceny zaobserwowano w | kw. 2015 roku w Zamosciu
oraz w IV kw. 2014 roku w Chetmie, odpowiednio 0 9,89% oraz 7,28% w stosunku do poprzednich
okreséw. Najwiekszy wzrost, o 8,32% kw./kw., zanotowano w Il kw. 2014 roku w Biatej Podlaskiej oraz
w IV kw. 2017 roku w Chetmie o 8,29%.

Aby stac sie wtascicielem domu jednorodzinnego w lubelskich miastach na prawach powiatu trzeba
byto $rednio zaptaci¢ od 2 683 zt/m? w | kw. 2015 roku w Biatej Podlaskiej do 3 420 zt/m? w | kw. 2016
roku w Zamosciu. W catym okresie analizy najtanszym miastem byta Biata Podlaska, gdzie przecietna
cena za 1m? domu jednorodzinnego nie przekroczyta poziomu 3 000 zt. Nieco drozsze byty domy
jednorodzinne w Chetmie, natomiast w IV kw. 2016 roku przecietne ceny spadty do poziomu cen
w Biatej Podlaskiej. Najdrozszym miastem we wszystkich kwartatach badania byt Zamos$¢. Zaréwno
najwiekszy kwartalny spadek jak i wzrost przecietnej ceny w przeliczeniu na 1m? powierzchni

zanotowano w Chetmie w Il i lll kw. 2015 roku -odpowiednio spadek o 8,51% oraz wzrost o 10,28%.

Aby naby¢ grunt przeznaczony pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w lubelskich miastach na
prawach powiatu trzeba byto $rednio zaptaci¢ od 105 do 117 zt/m? w Biatej Podlaskiej, od 102 do 115
zt/m? w Chetmie oraz od 88 do 121 zt/m? w Zamosciu. W catym badanym okresie w Zamosciu, $rednia
cena, po ktérej mozna byto naby¢ grunt rosta. W Biatej Podlaskiej oraz w Chetmie poziom cen byt na

zblizonym poziomie. W Il kw. 2014 roku w Zamosciu nastgpit najwiekszy wzrost cen $rednich na

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

poziomie 6,88% kw./kw. Najbardziej, o 7,28% kw./kw. spadty przecietne ceny w Chetmie w IV kw. 2014

roku.

Tabela 104. Srednie ceny za 1m? poszczegéinych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach
Biata Podlaska

rynek pierwotny
rynek wtorny
mieszkaniowa

rynek pierwotny
rynek wtorny
mieszkaniowg

rynek pierwotny
rynek wtorny
mieszkaniowg

Lokale mieszkalne
Lokale mieszkalne
Domy jednorodzinne
Lokale mieszkalne
Lokale mieszkalne
Domy jednorodzinne
Lokale mieszkalne
Lokale mieszkalne
Domy jednorodzinne

.9
<
i
©
o
=
o
2
Z
N
°
0
2
2
=

Grunty pod zabudowe
Grunty pod zabudowe
Grunty pod zabudowe

| kw. ‘ 2926 | 2888 | 2766 105 3132 | 2643 | 2986 103 3119 | 2957 | 3265 88

s Hkw. ‘ 2915 | 3129 | 279 106 3062 | 2749 | 2963 109 3049 | 279 | 3285 94
& I kw ‘ 309 | 3075 | 2713 108 3162 | 2781 | 3018 114 3153 | 2977 | 3263 96
IV kw. ‘ 3008 | 289% | 2764 110 3320 | 2579 | 3130 112 2998 | 2925 | 3293 92

| kw. ‘ 3006 | 3016 | 2683 110 3374 | 2574 | 3087 114 3243 | 2636 | 3248 95
w1 kw. ‘ 2774 | 2942 | 2759 111 3252 | 2581 | 2824 115 3217 | 2709 | 3305 96
& I kw ‘ 3030 | 2863 | 2779 112 3169 | 2686 | 3114 111 3421 | 2670 | 3404 97
IV kw. ‘ 3137 | 2777 | 2793 114 3315 | 2712 | 3062 108 3427 | 2836 | 3353 98

| kw. ‘ 3100 | 2992 | 2772 114 3265 | 2598 | 3177 111 3558 | 2770 | 3420 100

o Il kw. ‘ 3155 | 2805 | 2779 110 3408 | 2671 | 3076 106 3490 | 2860 | 3294 105
& I kw ‘ 3079 | 3014 | 2802 111 3597 | 2662 | 2949 108 3602 | 2907 | 3134 104
IV kw. ‘ 3024 | 3064 | 2825 112 3713 | 2676 | 2822 109 3624 | 2920 | 2974 103
N | kw. ‘ 3058 | 3038 | 2779 117 3611 | 2699 | 2746 106 3715 | 3148 | 2878 107
~  ITkw. ‘ 3226 | 3129 | 2744 116 3662 | 2815 | 2684 104 3710 | 3189 | 2943 113
& I kw. ‘ 3188 | 3121 | 2709 112 3611 | 2817 | 2692 102 3665 | 3065 | 2892 117
IV kw. ‘ 2950 | 3299 | 2747 115 3411 | 3051 | 2731 104 3622 | 3241 | 2838 121

Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 105. Dynamika zmian ceny sSredniej poszczegdlnych typow nieruchomosci w latach 2014-
2017 w wybranych miastach

o Biata Podlaska
ﬁ
2 2 | 2 a2 | = 2 | =
g Eé E>~ § '8"0’ Eé §>~ % -8@' gé g>~ % -gm‘
o Lo £t o 22 L5 B¢ o 22 L35 £¢& o 332
3 N2 oS e s 2 WZE W ° T2 W2 WS ° © 2
“,:“' 96 9; 8 Nm 96 G_); 8 Nm G_')QLJ 9; 8 Nm
° €3 E< 5 B = €3 EZ 5 B = €3 E < 5 B
S o x o g2 sg eex ot 2 sg 2 ot 2 S g
o e S22 3 ZE Lc 22 = ZE€ L2c¢ £z = Z g
5 ERC § | 5 ERN 5 | 5 32 3 E S
= a © o © o ]
| kw. 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SARNINSTAN -0,39% | 8,32% | 1,11% | 0,42% | -2,24% | 4,02% | -0,77% | 6,35% | -2,26% | -5,45% | 0,61% | 6,88%
& [N 6,24% | -1,73% | -2,97% | 1,87% | 3,28% | 1,17% | 1,86% | 4,29% | 3,42% | 6,48% | -0,68% | 2,04%
WA -2,87% | -5,80% | 1,89% | 2,08% | 5,01% | -7,28% | 3,69% | -1,90% | -4,91% | -1,75% | 0,93% | -3,42%
(N -0,05% | 4,15% | -2,96% | -0,53% | 1,60% | -0,20% | -1,38% | 1,48% | 8,16% | -9,89% | -1,36% | 3,01%
wn A -7,72% | -2,47% | 2,87% | 1,38% | -3,60% | 0,28% | -8,51% | 1,38% | -0,81% | 2,78% | 1,74% | 1,24%
ST 9,22% | -2,69% | 0,72% | 0,56% | -2,56% | 4,05% | 10,28% | -3,85% | 6,35% | -1,45% | 3,02% | 0,30%
WA 3,54% | -3,01% | 0,51% | 1,84% | 4,62% | 0,98% | -1,66% | -2,59% | 0,18% | 6,25% | -1,52% | 1,91%
WA -1,19% | 7,75% | -0,75% | -0,14% | -1,52% | -4,22% | 3,75% | 3,11% | 3,81% | -2,33% | 2,01% | 1,97%
CIMINSTAN 1,77% | -6,23% | 0,24% | -3,25% | 4,40% | 2,81% | -3,20% | -4,88% | -1,90% | 3,22% | -3,68% | 4,41%
ST 2,41% | 7,43% | 0,83% | 1,06% | 5,54% | 0,31% | -4,12% | 1,69% | 3,22% | 1,65% | -4,85% | -0,72%
A -1,76% | 1,67% | 0,83% | 1,05% | 3,22% | 0,52% | -4,30% | 1,66% | 0,61% | 0,44% | -5,10% | -0,72%
I kw. 1,11% | -0,83% | -1,64% | 3,86% | -2,77% | 0,85% | -2,71% | -3,29% | 2,52% | 7,83% | -3,24% | 3,21%
NN 5,49% | 2,99% | -1,25% | -0,71% | 1,42% | 4,29% | -2,27% | -1,74% | -0,15% | 1,28% | 2,25% | 5,62%
SISO -1,18% | -0,27% | -1,26% | -3,19% | -1,40% | 0,10% | 0,30% | -2,03% | -1,21% | -3,88% | -1,74% | 3,71%
(A -7,46% | 5,70% | 1,39% | 2,43% | -5,53% | 8,29% | 1,48% | 2,43% | -1,16% | 575% | -1,84% | 3,92%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 62. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 63. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 64. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

5.5. Wojewoddztwo lubuskie

W badanym okresie, srednia cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w przeliczenia na 1m?
w wojewddztwie lubuskim wahata sie od 3 405 zt w Il kw. 2014 roku do 3 727 zt w Il kw. 2016 roku.
Najwieksze kwartalne zmiany $redniej ceny za 1m? mieszkania zanotowano na poczatku 2017 roku,
kiedy ceny wzrosty o ponad 5% (nominalnie o 180 zt kw./kw.). Podobny poziom wzrostu cen nastgpit
w Il kw. 2016 i IV kw. 2015 roku, odpowiednio o 172 zt/m? i 156 zt/m? kw./kw. W Il kw. 2016 roku
nastapit najwiekszy spadek $redniej ceny 1m? na poziomie ok 4% - 0 150 zt w stosunku do poprzedniego

kwartatu.

Tylko w dwdch z badanych kwartatéw na lubuskim rynku lokali mieszkalnych z rynku wtdrnego $rednia
cena za 1m? przekroczyta poziom 3 000 zt (w Ill oraz IV kw. 2017 roku). Najmniej, 2 421 zt/m? ptacili

nabywajgcy mieszkania w | kw. 2015 roku. Dynamika kwartalnych zmian cen srednich w przypadku
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lokali z rynku wtornego jest bardziej zroznicowana. Najwieksze wzrosty Srednich cen miaty miejsce
w | kw. 2016 roku oraz Il kw. 2015 roku, odpowiednio o 8,34% i 6,09% w stosunku do poprzednich
kwartatéw. Najbardziej ceny spadty w | kw. 2015 roku oraz Ill kw. 2014 roku (odpowiednio o 146 zt/m?
i 83 zt/m?).

Analiza dwdch pierwszych lat rynku doméw jednorodzinnych w wojewddztwie lubuskim wykazata, ze
$rednia cena za 1m? tego typu nieruchomosci byta na podobnym poziomie w catym badanym okresie.
| kw. 2016 roku przyniést spadek $redniej ceny 1m? domu o 4% w stosunku do ostatniego kwartatu
2015 roku. Przez kolejne trzy kwartaty $rednie ceny w przeliczeniu na 1m? rosty i w IV kw. 2016 roku

osiggnety najwiekszg notowang warto$¢ - 2 910 zt/m?2,

Za grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie lubuskim trzeba
byto zapfaci¢ od 96 zt/m? w | kw. 2017 roku do 109 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Tylko w trzech
analizowanych kwartatach $rednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
spadta ponizej 100 zt (w IV kw. 2016 roku oraz w | i lll kw. 2017 roku).

Tabela 106. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie lubuskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Lokale Lokale Lokale Lokale
mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne
jednorodzi | zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek

. ) nne mieszkanio . 5
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Wojewddztwo
lubuskie

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 65. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie lubuskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 66. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
lubuskim

3500

3000

_~\/N——\

2 500

P 2000

1500

2 r-

1000

500

Tkw. ow. N w1V kw

2014 2015 2016 2017

0
Tkw. 1 kw. HE kw. IV kw‘ Plow. 1 kw. T kwe. IV ko

Plow. 1 kw. T kwe. IV ke

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 67. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie lubuskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.5.1. Gorzéw Wielkopolski

Za mieszkania z rynku pierwotnego w Gorzowie Wielkopolskim trzeba byto zaptaci¢ minimum 3 297
zt/m? w | kw. 2016 roku. Najwiecej zaptacili za swe mieszkania kupujacy w | kw. poprzedniego roku -
$rednio 3 693 zt/m?. Najwieksze zmiany kwartalne $rednich cen zaobserwowano w IV kw. 2015 roku
(wzrost 0 237 zt/m?, czyli 0 7,06% kw./kw.). Spadki $redniej ceny w przeliczeniu na 1m? nie przekroczyty

4% kwartalnie.

Srednia cena za 1m? mieszkan z rynku wtérnego w Gorzowie Wielkopolskim wyniosta od 2 586 zt do
3367 zt. Od | kw. 2016 roku $rednia cena za 1m? przekraczata poziom 3 000 zt, wyjgtkiem jest ostatni
kwartat 2016 - spadek ceny o0 4,15% kw./kw. do poziomu 2 897 zt. Najwiekszy wzrost zaobserwowano
w Il kw. 2015 roku - 0 12,2% (nominalnie o 315 zt/m?).

W catym badanym okresie $rednia cena za 1m? domu jednorodzinnego nie spadta ponizej 3 000 zt.
Najmniej ptacili nabywey w IV kw. 2014 roku - 3 070 zt/m?, najwiecej natomiast kupujacy w Il kw. 2015
roku - 3 369 zi/m2. W Il kw. 2015 roku nastapit najwiekszy wzrost cen $rednich 1m?, o ponad 9%
w stosunku do kwartatu poprzedniego. W pozostatym okresie wahania cen srednich wyniosty od -3,8%
do 2,49%.

Rynek gorzowskich gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng charakteryzowat sie stabilnoscig
cen w catym okresie badania. W trzech sposrdd badanych kwartatéw $rednia cena za 1m? gruntu
wyniosta 130 zt (w 1i IV kw. 2014 roku oraz Il kw. 2015 roku). W drugiej potowie 2016 roku nabywcy
gruntow ptacili najwiecej - 143 zt/m? w Il kw. i 147 zt/m? w IV kw. Kwartalne zmiany $redniej ceny za

1m? gruntéw nie przekroczyty poziomu 10 zt.
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Tabela 107. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Gorzowie Wielkopolskim
Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod

Grunty

Lokale Lokale Domy pod

mieszkalne | mieszkalne edlereit | e mieszkalne | mieszkalne edieret | melueene
- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. : nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Gorzéw Lokale Lokale

Wielkopolski

0
3381 2793 3170 139 1,01% -1,97% 1,19% 7,18%
3370 2752 3103 135 -0,32% -1,47% -2,09% -3,45%
3431 2738 3070 130 1,81% -0,51% -1,08% -3,13%
3297 2 586 3086 135 -3,92% -5,53% 0,55% 3,59%
3434 2902 3369 130 4,17% 12,20% 9,15% -3,39%
3360 2764 3241 136 -2,16% -4,76% -3,80% 4,18%
3597 2964 3223 137 7,06% 7,24% -0,55% 1,11%
3642 3032 3125 136 1,25% 2,31% -3,03% -0,79%
3585 3022 3233 139 -1,58% -0,35% 3,43% 1,62%
3679 3023 3171 143 2,65% 0,03% -1,91% 2,87%
3605 2 897 3109 147 -2,02% -4,15% -1,95% 2,79%
3693 3020 3079 139 2,43% 4,25% -0,96% -4,95%
3563 3195 3133 138 -3,51% 5,78% 1,77% -0,61%
3574 3241 3211 136 0,29% 1,46% 2,49% -2,06%
3552 3 367 3270 139 -0,61% 3,87% 1,82% 2,32%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 68. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Gorzowie Wielkopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 69. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Gorzowie
Wielkopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 70. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Gorzowie Wielkopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.5.2. Zielona Goéra

Aby naby¢ mieszkanie z rynku pierwotnego w stolicy wojewddztwa lubuskiego trzeba byto zaptacic
minimum 3 555 zt/m2. W dwdch sposéréd szesnastu analizowanych kwartatéw $rednia cena za 1m?
przekroczyta poziom 4 000 zt - w Il kw. 2016 roku i | kw. 2017 roku. Byty to dwa kwartaty, w ktérych
dynamika zmian cen $rednich kw./kw. osiggneta najwyzszy poziom - wzrost odpowiednio o 10,98%

i 8,10%. Najwiekszy spadek $redniej ceny zanotowano w Il kw. 2016 roku - spadek o0 289 zt/m? (6,98%).

Za lokal mieszkalny z rynku wtdérnego trzeba byto zaptacié $rednio od 2 959 zt/m? w | kw. 2015 roku do
nieco ponad 3 700 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko w jednym kwartale $rednia cena za 1m? nie
przekroczyta poziomu 3 000 zt. Najwieksze kwartalne zmiany ceny Sredniej zanotowano w Il kw. 2017
roku oraz w IV kw. 2016 roku, kiedy ceny wzrosty odpowiednio o 9,12% i8,30%. W dwéch
z analizowanych okresow spadki cen Srednich przekroczyty poziom 5% kw./kw. (lll kw. 2015 roku oraz
Il kw. 2017 roku).

Zielonogodrski rynek domoéw jednorodzinnych charakteryzowat sie stosunkowo matym zréznicowaniem
kwartalnych $rednich cen za 1m?2 Rdznica miedzy najtariszym a najdrozszym kwartatem wyniosta
niespetna 300 zt/m?. Najtaniej, 3 313 zt/m? trzeba byto zapfacié¢ w Il kw. 2015 roku, najdrozej natomiast
w Il kw. 2016 roku (3 600 zt/m?). Tylko w dwdch kwartatach $rednia cena za 1m? wzrosta o niespetna
4% (w 1i 1l kw. 2016 roku). W pozostatych okresach zmiany sredniej ceny oscylowaty w granicach do

niespetna 2%.

Analiza $rednich cen za 1m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
w Zielonej Gorze wykazata delikatny trend malejgcy w catym okresie badania. W przedostatnim
kwartale badania zanotowano najnizszg $rednig cene za jakg mozna byto naby¢ grunt - 140 zt/m?.

Najdrozej, 152 zt/m? trzeba byto zaptaci¢ w Il kw. 2014 roku.
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Tabela 108. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Zielonej Gorze

Srednie ceny Dynamika zmian
Lokale Lokale Grunty Lokale Lokale Grunty
Zielona Gora  mieszkalne mieszkalne | . Domy . pod mieszkalne mieszkalne . Domy . pod
- - jednorodzi zabudow_e — — jednorodzi za.budow.e
. : nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3
0 0 0 0
3718 3254 3430 152 0,01% 4,19% -1,30% 2,40%
3594 3115 3390 149 -3,33% -4,26% -1,16% -1,64%
3821 3038 3347 149 6,30% -2,47% -1,26% 0,04%
3728 2 959 3363 150 -2,43% -2,63% 0,47% 0,29%
3555 3165 3356 150 -4,63% 6,99% -0,20% 0,31%
3562 3003 3313 148 0,19% -5,12% -1,28% -1,40%
3764 3073 3332 146 5,67% 2,33% 0,58% -1,34%
3724 3181 3464 149 -1,07% 3,50% 3,95% 2,39%
4133 3268 3600 143 10,98% 2,74% 3,94% -4,25%
3844 3160 3542 144 -6,98% -3,31% -1,62% 0,94%
3775 3422 3484 146 -1,81% 8,30% -1,64% 0,93%
4081 3394 3422 141 8,10% -0,81% -1,77% -3,10%
3896 3704 3466 144 -4,54% 9,12% 1,30% 1,68%
3 805 3508 3402 140 -2,33% -5,30% -1,87% -2,36%
3815 3470 3456 144 0,25% -1,08% 1,58% 2,32%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 71. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Zielonej Gérze
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 72. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Zielonej G6rze
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 73. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Zielonej Gérze
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Zrédto: Centrum AMRON

5.6. Wojewoddztwo toédzkie

Analiza $rednich cen za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w wojewddztwie tédzkim
wskazuje na trend wzrostowy. W pierwszym kwartale badania, aby naby¢ wtasne mieszkanie trzeba
byto zaptaci¢ $rednio 4 163 zt/m?% Najdrozsze mieszkania byty w ostatnim kwartale zesztego roku -
$rednio 5 008 zt/m?. Najwiekszy wzrost cen miat miejsce w lll kw. 2017 roku, kiedy ceny wrosty az
011,12% w stosunku do kwartatu poprzedniego. W pozostatych kwartatach dynamika zmian cen

Srednich nie przekroczyta poziomu 4,5%.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego kosztowaty w catym okresie analizy $rednio powyzej 3 000 zt/m?.
Najtaniej, 3 067 zt/m? ptacono w Il kw. 2015 roku, najdrozej natomiast w Il kw. 2017 roku - 3 675 zt/m?2.

Najwieksze kwartalne zmiany cen zaobserwowano w Il i Il kw. 2017 roku, odpowiednio 0 8,56% i 4,6%.

Badanie $rednich cen za 1m? domu jednorodzinnego wykazato, iz w jedenastu analizowanych

kwartatach s$rednie przekroczyty poziom 3 000 zt. Aby naby¢ dom jednorodzinny na terenie
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wojewddztwa tédzkiego trzeba byt zaptaci¢ minimum $rednio 2 845 zt/m? w Il kw. 2014 roku, najdrozej
za$ ptacili kupujacy w ostatnim kwartale poprzedniego roku - 3 228 zt/m?. Najwieksze kwartalne zmiany
cen S$rednich zaobserwowano w | kw. 2016 roku, kiedy $rednia spadta o 4% w stosunku do

poprzedniego kwartatu, nominalnie spadek o 123 zt/m?.

Srednia cena za 1m? gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wahata sie od
92 zt/m? do 108 zt/m?. Tylko w drugim kwartale analizy nastapita znaczna zmiana kwartalna $redniej
ceny - wzrost o 10,32% w stosunku do poprzedniego okresu. W pozostatych kwartatach dynamika

zmian cen nie przekroczyta 4%.

Tabela 109. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie tédzkim
Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Wojewddztwo Lokale Lokale Lokale
t6dzkie mieszkalne mieszkalne ‘ednorodzi mieszkalne mieszkalne
- rynek - rynek ! . . - rynek - rynek
. ) nne mieszkanio . ;
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 74. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie tédzkim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 75. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
todzkim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 76. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie tédzkim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.6.1. tédi

Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w todzi ksztattowata sie na poziomie od
4 461 zt/m? w | kw. 2014 roku do 5 161 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Tylko w jednym, ostatnim kwartale
analizy, $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 5 000 zt. Kwartalne zmiany $redniej ceny byty raczej

niewielkie, jedynie kohcéwka zesztego roku przyniosta wzrosty na poziomie 4-5%.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 3 145 zt/m? w Il kw. 2015 roku do 3 904
zt/m? w Il kw. 2017 roku. Najwiekszy kwartalny wzrost éredniej ceny za 1m? siegajacy ponad 8%
zanotowano w Il kw. 2017 roku. Prawie 7% wzrosty nastgpity takze w Il i lll kw. 2016 roku. Najbardziej,

0 252 zt/m?, ceny spadty pod koniec pierwszego roku badania.

tédzki rynek domow jednorodzinnych od lat charakteryzuje sie stabilnymi cenami. We wszystkich
okresach analizy $rednia cena za 1m? nie byta nizsza niz 3 500 zt. W najdrozszym, IV kw. 2014 roku,
domy $rednio kosztowaty 3 825 zt/m?2. Kwartalne zmiany ceny $redniej byty na poziomie 2%. Wyjatkiem
byt Il kw. 2015 roku, kiedy $rednie ceny spadty o 4,18% (nominalnie o 159 z{/m?).

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w todzi byly dwukrotnie wyzsze
wzgledem gruntdw potozonych na pozostatym obszarze wojewdédztwa tédzkiego. Wahaty sie od 193
zt/m? do 217 zt/m2. W czterech sposréd szesnastu analizowanych kwartatéw $rednia cena gruntu
przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng byta nizsza niz 200 z{/m?, natomiast w Il kw.
2014 roku oraz IV kw. 2017 roku przecietna cena byta najwyzsza i przekroczyta poziom 210 zt/m?. Tylko
w jednym, Ill kw. 2014 roku, zmiana ceny $redniej przekroczyta poziom 10 zt/m? - spadek o 5,32%

kw./kw. (nominalnie o 12 zt/m?).
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Tabela 110. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w todzi

Srednie ceny

Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe
nne mieszkanio

Lokale Lokale
mieszkalne | mieszkalne
- rynek - rynek

pierwotny wtorny

Lokale
mieszkalne | mieszkalne
- rynek
pierwotny

Dynamika zmian

Lokale

- rynek
wtorny

Domy

jednorodzi

nne

Grunty
pod

zabudowe
mieszkanio

Wykres 77. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w

0 0 0
4588 3550 3740 217 2,85% 0,52% 2,89% 4,18%
4522 3538 3776 205 -1,44% -0,33% 0,98% -5,32%
4528 3286 3825 203 0,13% -7,11% 1,30% -1,17%
4618 3233 3799 208 2,00% -1,63% -0,69% 2,44%
4598 3145 3 640 208 -0,45% -2,70% -4,18% 0,17%
4566 3220 3630 210 -0,68% 2,37% -0,28% 0,96%
4707 3263 3591 205 3,07% 1,35% -1,07% -2,40%
4779 3220 3654 206 1,54% -1,32% 1,74% 0,68%
4676 3445 3553 200 -2,15% 6,99% -2,76% -2,94%
4802 3682 3627 197 2,68% 6,86% 2,09% -1,89%
4762 3568 3702 193 -0,82% -3,10% 2,05% -1,93%
4608 3613 3631 197 -3,24% 1,27% -1,92% 2,32%
4721 3904 3699 195 2,47% 8,05% 1,88% -0,91%
4911 3 808 3614 203 4,02% -2,45% -2,29% 3,91%
5161 3788 3 665 212 5,08% -0,53% 1,39% 4,29%

Zrédto: Centrum AMRON

w latach 2014-2017 w todzi

podziale na rynek pierwotny i wtérny
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Wykres 78. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w todzi
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 79. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-

2017 w todzi
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Zrédto: Centrum AMRON

5.6.2. Wybrane byte miasta wojewoddzkie

Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego ksztattowata sie w tédzkich miastach na
prawach powiatu na nastepujgcym poziomie: od 3 513 zt w IV kw. 2016 roku do 4 124 zt w Il kw. 2015
roku w Piotrkowie Trybunalskim oraz od 3 716 zt w Il kw. 2014 roku do 4 393 zt w IV kw. 2017 roku
w Skierniewicach. Tylko w Il kw. 2015 roku w Piotrkowie Trybunalskim $rednia cena za 1m?
przekroczyta poziom 4 000 zt. Zaréwno najwiekszy kwartalny wzrost jak i spadek cen miat miejsce
w Piotrkowie Trybunalskim (w | kw. 2015 roku spadek o 8,75%, w Il kw. 2015 roku wzrost 0 9,76%).

Za mieszkania z rynku wtérnego trzeba byto $rednio zaptaci¢ w Piotrkowie Trybunalskim od 2 486 zt/m?
w IV kw. 2014 roku do 2 933 zt/m? w Il kw. 2014 roku. W Skierniewicach w catym badanym okresie
$rednie ceny za 1m? byly powyzej 3 000 zt. Najtaniej - 3 026 zt/m? ptacili kupujacy w | kw. 2015 roku,

najdrozej, 3 522 zt/m? nabywajacy wtasne mieszkanie w IV kw. 2016 roku. Najwieksze kwartalne
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zmiany cen $rednich zanotowano w Piotrkowie Trybunalskim — w IV kw. 2014 roku spadek o 11,24%

kw./kw., natomiast w Il kw. 2015 roku wzrost 0 9,9% kw./kw.

Srednie ceny za 1m? na piotrkowskim oraz skierniewickim rynku doméw jednorodzinnych w catym
badanym okresie byty na zblizonym poziomie i wyniosty od 3 020 zt w Il kw. 2015 roku w Piotrkowie
Trybunalskim do 3 426 zt w IV kw. 2016 roku w Skierniewicach. Najwieksza réznica w sredniej cenie
domoéw jednorodzinnych w poréwnywanych miastach miata miejsce w Il i lll kw. 2015 roku, kiedy domy
w Skierniewicach byty o ponad 100 zt/m? drozsze wzgledem doméw jednorodzinnych w Piotrkowie
Trybunalskim. Najwiekszy kwartalny spadek ceny S$redniej zaobserwowano w Skierniewicach
w | kw. 2016 roku - 0 4,74%. W 1l kw. 2017 roku w Piotrkowie Trybunalskim zanotowano natomiast

najwiekszy, cho¢ niewielki, kwartalny wzrost cen srednich - 0 2,15%.

Aby stac sie wtascicielem gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w tédzkich
miastach na prawach powiatu trzeba byto $rednio zaptaci¢ od: 102 do 112 zt/m? w Piotrkowie
Trybunalskim oraz od 75 do 95 zt/m? w Skierniewicach. Srednie ceny gruntéw pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng w catym analizowanym okresie byt wyzsze w Piotrkowie Trybunalskim.
Z kazdym kolejnym kwartatem badania, réznica w cenie gruntéw byta coraz mniejsza, a w ostatnim
roku analizy wyniosta ok 15 zt/m?. Najwiekszy, ponad 7%, spadek ceny $redniej zaobserwowano
w Piotrkowie Trybunalskim w Il kw. 2014 oraz 2016 roku. Ponad 5% wzrost ceny Sredniej kw./kw. miat

miejsce w IIl kw. 2014 roku takze w Piotrkowie Trybunalskim.

Tabela 111. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach

Piotrkow Trybunalski Skierniewice

Lokale Lokale Lokale Lokale Grunty

Wojewddztwo : Domy : , Domy pod
SO mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne . .
tédzkie jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
rynek rynek

rynek rynek . . . .
nne mieszkanio nne mieszkanio
W3q

pierwotny wtérny pierwotny wtérny

Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 112. Dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typéw nieruchomosci w latach 2014-
2017 w wybranych miastach

Piotrkédw Trybunalski Skierniewice
Wojewddztwo Lokale Lokale Dom Grt:)r:jty Lokale Lokale Dom Grl:)r:jty
. . mieszkalne mieszkalne | . v . P mieszkalne mieszkalne . v . P
tédzkie jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
rynek rynek . . rynek rynek . .
. ) nne mieszkanio . B nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3
0 0 0
1,53% 3,89% 1,33% -7,63% -1,54% -2,50% 0,40% 3,76%
1,76% -4,52% -0,33% 5,37% 2,88% -0,02% -0,25% 1,29%
4,24% -11,24% -0,02% 2,44% -2,41% -4,27% 1,49% 2,53%
-8,75% 1,77% -0,67% -2,92% 8,02% -2,79% 0,49% -3,64%
5,43% 9,90% -2,29% 1,20% -0,92% 8,86% 1,13% 2,15%
9,76% 0,66% 0,93% -0,55% 6,68% 0,64% 0,78% -0,19%
-5,65% -4,79% -0,14% -2,95% -2,74% -2,30% -1,01% 2,87%
1,03% -1,25% -1,81% 3,53% 3,71% -0,80% -4,74% -3,15%
-7,74% 0,48% -4,41% -7,33% -3,43% 3,20% -2,71% 2,62%
1,41% 1,42% -1,43% 1,71% -2,38% 4,18% -1,24% 2,47%
-4,47% -0,86% -1,45% 1,68% -0,51% 1,94% -1,26% 2,41%
2,37% -0,35% 1,29% 3,13% 3,53% -4,16% 1,48% 4,18%
6,02% 1,96% 2,15% 1,41% 3,50% 0,76% 0,22% 6,65%
3,90% 1,58% -1,85% -2,92% -1,72% 3,01% -1,37% -2,83%
-0,67% 0,51% 1,77% 1,40% 3,52% -3,09% 0,61% 1,40%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 80. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w

w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 81. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 82. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

5.7. Wojewoddztwo matopolskie

Srednia cena za 1m? lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego potozonych na terenie wojewddztwa
matopolskiego wahata sie od 5 739 zt w pierwszym kwartale analizy do 6 901 zt w IV kw. 2016 roku.
W 2014 roku, w Zadnym kwartale $rednia nie przekroczyta poziomu 6 000 zt/m?, a przez kolejne prawie
trzy lata $rednie wahaty sie od 6 000 do 6 900 z{/m?. Ostatni kwartat poprzedniego roku przynidst
spadek ceny 0 5,22% do poziomu 5 753 zt/m?. Najwieksze kwartalne wzrosty przecietnej ceny byty na
poziomie 5-6% w | i Il kw. 2015 roku i w Il kw. 2016 roku.

Za mieszkania z rynku wtérnego trzeba byto zaptacié $rednio od 4 872 zt/m? w | kw. 2014 roku do 5 757
zt/m? w Il kw. 2015 roku. Tylko w pierwszym kwartale badania $rednia cena za 1m? lokalu nie

przekroczyta poziomu 5 000 zt. Badanie dynamiki zmian cen wykazato, ze srednie ceny najbardziej
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wzrosty w Il kw. 2015 roku, o 8,7% kw./kw., najwieksze spadki natomiast zaobserwowano w | kw. 2016
roku - 0 7,53%.

Aby naby¢ dom jednorodzinny w wojewddztwie matopolskim trzeba byto zaptaci¢ od niespetna 3 100
zt/m? w IV kw. 2014 roku do nieco ponad 3 600 zt/m? w | kw. 2017 roku. Najwieksze zmiany cen
$rednich zaobserwowano w 2016 roku, kiedy kwartalna zmiana przekroczyta poziom 100 zt/m? (spadek

w | kw. oraz wzrost cen srednich w kolejnych trzech kwartatach).

Rynek gruntow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng przez pierwsze dwa lata analizy
charakteryzowat sie stabilno$cig cen $rednich (od 117 zt/m? do 123 zt/m?2). Dopiero w | kw. 2016 roku
przecietne ceny zaczety rosngé, a w ostatnim kwartale analizy osiggnety poziom 147 zt/m?2.

Tabela 113. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie matopolskim

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Wojewddztwo Lokale Lokale Lokale Lokale

mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne
rynek rynek [ Reer rynek rynek
¥ Y nne mieszkanio v v

pierwotny wtérny pierwotny wtérny

matopolskie

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 83. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie matopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 84. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
matopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 85. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie matopolskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.7.1. Krakoéow

Analiza cen $rednich za 1m? krakowskich lokali z rynku pierwotnego wykazata, ze tylko w dwdch
badanych okresach srednia nie przekroczyta poziomu 6 000 zt (w | i IV kw. 2014 roku). Najwiecej -
$rednio 6 574 zt/m? ptacili nabywajacy swe mieszkania w Il kw. 2017 roku. Badanie dynamiki zmian cen
srednich wykazato, ze najwieksze spadki cen srednich miaty miejsce w ostatnim roku - 0 4,44% w IV kw.
i04,07% w 1l kw. 2017 roku.

Aby sta¢ sie wiascicielem mieszkania z rynku wtdérnego trzeba byto zaptacié $rednio od 5 742 zt/m?
w | kw. 2014 roku do 6 501 z#/m? w ostatnim kwartale badania. Dopiero w Il kw. 2016 roku $rednia
cena za 1m? przekroczyta poziom 6 000 zt i do korica badania nie spadta ponizej tego poziomu. Do
najwiekszych kwartalnych zmian cen srednich doszto w 1l kw. 2016 roku oraz Il kw. 2015 roku, kiedy
ceny wzrosty o prawie 6% w stosunku do poprzednich kwartatow. Najwiekszy spadek, o 3,73% kw./kw.

zanotowano w IV kw. 2015 roku.

Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego wahata sie od 4 689 zt w | kw. 2014 roku do 4 897 zt
w IV kw. 2016 roku. Analiza dynamiki zmian cen wykazata, iz w badanym okresie srednie ceny doméw
jednorodzinnych utrzymywaty sie na statym poziomie. Najwieksza, ponad 3,5%, kwartalna zmiana

miafa miejsce | kw. 2016 roku, kiedy $rednie ceny wzrosty o 169 zt/m?2,

Grunt przeznaczony pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng mozna byto naby¢ w Krakowie juz za 364
zt/m? w | kw. 2017 roku. Najwiecej, bo 439 zt/m?, musieli zaptacié¢ kupujacy grunty w | kw. 2014 roku.
Przez okres siedmiu poczatkowych kwartatéw analizy $rednia cena za 1m? gruntu nie spadta ponizej
400 zt. Dopiero w IV kw. 2015 roku s$rednia spadta ponizej tego poziomu ijuz do konca badania
ponownie go nie przekroczyta. Zarowno najwiekszy wzrost jak i spadek Sredniej ceny gruntu miat

miejsce w 2014 roku - w Il kw. spadek o 6,38%, w Il kw. wzrost o 6,33%.
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Tabela 114. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Krakowie

Srednie ceny Dynamika zmian

Lokale Lokale Lokale Lokale Sy

Krakow mieszkalne | mieszkalne | . Domy . mieszkalne | mieszkalne . Domy . pod
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek - rynek - rynek

. : nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3

0 0 0 0
6 157 5965 4755 411 3,36% 3,89% 1,39% -6,38%
6 006 5881 4834 437 -2,45% -1,42% 1,66% 6,33%
5993 5963 4 809 427 -0,22% 1,40% -0,50% -2,37%
6 130 5883 4788 417 2,29% -1,35% -0,43% -2,19%
6428 6 230 4774 424 4,86% 5,90% -0,31% 1,68%
6 452 6 397 4709 412 0,37% 2,69% -1,36% -2,91%
6211 6 159 4715 398 -3,73% -3,73% 0,13% -3,35%
6 255 6 240 4884 383 0,71% 1,31% 3,58% -3,74%
6342 6 061 4 815 389 1,39% -2,86% -1,41% 1,52%
6 440 6 425 4 856 381 1,55% 6,00% 0,85% -2,20%
6 497 6 294 4 897 372 0,88% -2,03% 0,84% -2,25%
6292 6 088 4 805 364 -3,16% -3,27% -1,88% -2,09%
6574 6 406 4 691 365 4,49% 5,22% -2,38% 0,27%
6 307 6413 4790 373 -4,07% 0,11% 2,12% 2,01%
6027 6 501 4 865 388 -4,44% 1,38% 1,57% 4,15%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 86. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Krakowie
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 87. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Krakowie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 88. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Krakowie
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Zrédto: Centrum AMRON

5.7.2. Wybrane byte miasta wojewoddzkie

W badanym okresie $rednie ceny za 1m? w Nowym Sgczu miescity sie w przedziale od 3 418 zt
w pierwszym kwartale badania (byt to jedyny kwartat, w ktérym $rednia w przeliczeniu na 1m?
powierzchni nie przekroczyta poziomu 3 500 zt) do 4 150 zt w IV kw. 2017 roku. Dwa ostatnie kwartaty
2017 roku zanotowaty $rednia cene za 1m? na poziomie powyzej 4 000 zt. W Tarnowie za lokal z rynku
pierwotnego trzeba byto zaptaci¢ od 3 510 zt/m? w IV kw. 2014 roku do 3 786 zt/m? w Il kw. 2016 roku.
Najwiekszy kwartalny wzrost ceny $redniej w badanych miastach na poziomie 7,34% miat miejsce
w Nowym Saczu w IV kw. 2014 roku. Najwiekszy spadek natomiast zaobserwowano w Tarnowie w IV
kw. 2016 roku - 0 4,17% kw./kw.

Lokale mieszkalne z rynku wtdrnego kosztowaty w Nowym Sgczu $rednio od 2 813 zt/m? w IIl kw. 2015

roku do 3 437 zt/m? w Ill kw. 2017 roku. Tylko w trzech kwartatach badania, $rednia cena mieszkan nie
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przekroczyta poziomu 3 000 zt/m? (w Il kw. 2014 roku oraz Il i lll kw. 2015 roku). W Tarnowie natomiast
$rednie ceny za 1m? mieszkan z rynku wtérnego wahaty sie od 2 723 zt w Ill kw. 2014 roku do 3 130 z
w Il kw. 2017 roku. W czterech kwartatach badania, $rednie przekroczyty putap 3 000 zt/m? (w IV kw.
2016 roku oraz w II-IV kw. 2017 roku). Najwieksza rdznica w cenie mieszkan miedzy dwoma
analizowanymi miastami miata miejsce w Il kw. 2016 roku, kiedy lokale w Nowym Saczu byty o ponad
600 zt/m? drozsze w stosunku do lokali zlokalizowanych w Tarnowie. Tylko w Il i Il kw. 2015 roku
Tarnéw okazat sie drozszym miastem od Nowego Sacza. Prawie 10% kwartalne wzrosty cen $rednich
zaobserwowano zaréwno w Nowym Saczu (w IV kw. 2015 roku) jak i w Tarnowie (w IV kw. 2016 roku).
Najwieksze spadki kw./kw. wynoszace 6,19% zanotowano w | kw. 2015 roku w Nowym S3czu oraz
w Il kw. 2014 roku w Tarnowie - 5,91%.

Za dom jednorodzinny w Nowym S3gczu trzeba byto zaptaci¢ $rednio od 2 952 zt/m? w Il kw. 2015 roku
(byt to jednoczesnie jedyny kwartat w badaniu, kiedy $rednia cena za 1m? nie przekroczyta poziomu
3000 zt) do 3 268 zt/m? w | kw. 2017 roku. W Tarnowie natomiast $rednie ceny za 1m? domdéw
jednorodzinnych ksztattowaty sie na poziomie od 2 995 zt w IV kw. 2017 roku (byt to jedyny kwartat,
w ktorym $rednia cena za 1m? nie przekroczyta putapu 3 000 zt) do 3 549 zt w | kw. 2015 roku. Do | kw.
2016 roku drozsze byty jednorodzinne budynki mieszkalne w Tarnowie. Od Il kw. 2016 roku na
tarnowskim rynku doméw jednorodzinnych obserwowano ujemng dynamike cen $rednich, przez co

nowosadeckie domy na koniec okresu analizy byty nieco drozsze wzgledem tarnowskich.

Za grunt przeznaczony pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na terenie Nowego Sacza trzeba byto
$rednio zaptacié¢ od 134 zt/m? w | kw. 2014 roku do 167 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Na podobnym
poziomie ksztattowaty sie przecietne ceny w Tarnowie - od 126 zt/m? w Il kw. 2014 roku do 168 zt/m?
w IV kw. 2017 roku. Zaréwno najwiekszy wzrost jak i spadek zaobserwowano w Nowym Sgczu - wzrost

09,76% w Il kw. 2016 roku, spadek 0 5,08% w | kw. 2017 roku.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 115. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach

Nowy S3cz Tarnéw
Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe
nne mieszkanio

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
nne mieszkanio

Lokale Lokale
mieszkalne mieszkalne
rynek rynek

Wojewddztwo .Lokale .Lokale
. mieszkalne mieszkalne
matopolskie

rynek rynek

pierwotny wtérny pierwotny wtérny

| kw.
Il kw.
11 kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
11 kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
11 kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON

2014

Tabela 116. Dynamika zmian ceny sredniej poszczegdélnych typoéw nieruchomosci w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
Nowy Sacz Tarnéw
Grunty
Domy pod

Grunty
Domy pod

Lokale Lokale
ieszkal ieszkal . . ieszkal ieszkal . .
e jednorodzi | zabudowe B jednorodzi zabudowe
rynek rynek . . rynek rynek
nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtorn nne mieone
p y y wa p y \2 wa

Wojewodztwo Lokale Lokale

matopolskie

| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
1 kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 89. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 90. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 91. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.8. Wojewddztwo mazowieckie

Za lokal mieszkalny z rynku pierwotnego na Mazowszu trzeba byto w badanym okresie zaptaci¢ od 6
319 zt/m?w | kw. 2014 roku do 7 345 zt/m?w Ill kw. 2016 roku. W sze$ciu z szesnastu badanych okreséw
$rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego przekroczyta poziom 7 000 zt (w Il i Il kw. 2015 roku oraz
w catym 2016 roku). Najwiekszy wzrost Sredniej ceny rzedu ok 7% zanotowano w | kw. 2016 i w | kw.
2015 roku. Ponad 5,5% kwartalne spadki ceny sredniej zaobserwowano w IV kw. 2015 roku oraz | kw.
2017 roku.

Mazowiecki rynek lokali mieszkalnych z rynku wtérnego charakteryzowat sie mniejszg zmiennoscig cen
$rednich w analizowanym okresie. Przecietne ceny ksztattowaty sie na poziomie od 6 207 zt/m? w | kw.
2014 roku do 6 655 zt/m? w | kw. 2016 roku. W trzech kwartatach nastapit ponad 5% wzrost cen
$rednich - w i IV kw. 2014 roku oraz w | kw. 2016 roku. Prawie 4% spadek $redniej ceny za 1m? nastapit
w IV kw. 2015 roku.

Wtasciciele domoéw jednorodzinnych w wojewddztwie mazowieckim musieli za nie zaptaci¢ srednio od
3810 zt/m?wlkw. 2016 roku do 4 133 zt/m?w IV kw. 2016 roku. Badanie dynamiki zmian cen wykazato,
ze do najwiekszej zmiany doszto w | kw. 2016 roku, kiedy ceny srednie spadty kwartalnie o 4,0%.

Kwartat pdzniej nastgpit natomiast najwiekszy wzrost ceny sredniej (o 3,29%).

Srednie ceny gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie mazowieckim
charakteryzowaty sie stabilnoscig ceny przez 3 lata analizy. Dopiero w ostatnim roku badania (w | kw.
2017 roku) nastgpit wzrost cen $rednich o 10,29% do poziomu 187 zt/m?2 Kazdy kolejny kwartat
minionego roku przynosit kilku procentowe wzrosty cen srednich, a w lll i IV kw. 2017 roku $rednia

cena gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng przekroczyta poziom 200 zt/m?2.
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Tabela 117. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewoddztwie mazowieckim

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Wojewddztwo Lokale Lokale B pod

s mieszkalne | mieszkalne . .
mazowieckie jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtorn
p y y wa p y y wa

Lokale Lokale Uy

. . Domy pod
. . mieszkalne | mieszkalne
jednorodzi | zabudowe

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 92. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie mazowieckim
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Wykres 93. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
mazowieckim
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Wykres 94. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie mazowieckim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.8.1. Warszawa

Srednie ceny lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Warszawie wahaty sie o 7 001 zt/m? w | kw.
2014 roku do 7 890 zt/m? w Il kw. 2015 roku. Przetom roku 2015 i 2016 przynidst najwieksze zmiany
w cenach s$rednich. W IV kw. 2015 roku nastgpit spadek ceny $redniej o 4,7% kw./kw., natomiast na
poczatku 2016 roku $rednia cena za 1m? wzrosta 0 4,07% kw./kw. Od IV kw. 2016 roku zmiany $redniej

ceny byty raczej mato istotne i nie przekroczyty 1% kw./kw.

Aby stac sie wtascicielem mieszkania z rynku wtérnego w Warszawie trzeba byto zaptaci¢ od 7 395
zt/m? w | kw. 2014 roku do 8 219 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Tylko w dwdch kwartatach poddanych

analizie $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 8 000 zt - w IV kw. 2016 roku oraz w IV kw. 2017 roku.
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W tych tez kwartatach doszto do najwiekszych kwartalnych zmian cen srednich, wzrost odpowiednio
05,39% i 4,09%.

Analiza srednich cen domdw jednorodzinnych wykazata trend malejgcy w badanym okresie. Najdrozej,
6 854 zt/m? ptacili nabywajgcy swe domy w Il kw. 2014 roku, najtaniej natomiast, 5 740 zt/m? kupujacy
w Il kw. 2017 roku. W IV kw. 2016 roku $rednia cena za 1m? spadfa ponizej poziomu 6 000 zi.
Najwieksze spadki zaobserwowano w IV i lll kw. 2016 roku - odpowiednio o0 5,09% i 4,85%.

Srednia cena gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Warszawie
wyniosta od 681 zt/m?w IV kw. 2016 roku do 763 zt/m?w IV kw. 2015 roku. Tylko w czterech kwartatach
(od Il kw. 2016 do Il kw. 2017 roku) $rednia nie przekroczyta poziomu 700 zt/m?. Ponad 7% wzrost cen

$rednich zaobserwowano w |1l kw. 2017 roku.

Tabela 118. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Warszawie

Srednie ceny Dynamika zmian
Grunty
Warszawa mieszkalne | mieszkalne | . Domy . e . Domy . pod
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtorn
p y y wa p y y wa

Grunty

Lokale Lokale
mieszkalne | mieszkalne

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 95. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Warszawie
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Wykres 96. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Warszawie
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Wykres 97. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Warszawie
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5.8.2. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w miastach na prawach powiatu
potozonych na terenie wojewddztwa mazowieckiego wyniosta: od 3 604 zt w | kw. 2015 roku do 3 883
zt w IV kw. 2015 roku w Ostrotece, od 3 932 zt w | kw. 2014 roku do 4 442 zt w IV kw. 2017 roku
w Ptocku, od 3 467 zt w | kw. 2014 roku do 4 252 zt w IV kw. 2017 roku w Radomiu oraz od 3 595 zt
w | kw. 2014 roku do 4 227 zt w IV kw. 2017 roku w Siedlcach. Najdrozszym miastem w catym badanym
okresie okazat sie Ptock, najtansze lokale mozina byto naby¢ natomiast w Ostrotece. Najwieksze
kwartalne zmiany cen $rednich zaobserwowano w Ptocku w | kw. 2017 roku, kiedy ceny spadty 0 6,13%
w stosunku do poprzedniego okresu oraz w Siedlcach w | kw. 2016 roku, kiedy nastgpit wzrost

przecietnych cen o 8,24% kw./kw.

Przecietna cena mieszkan z rynku wtérnego w badanym okresie wyniosta: od 2 710 zt/m? w Ill kw. 2014
roku do 3 059 zt/m? w Il kw. 2015 roku w Ostrotece, od 3 189 zt/m? w | kw. w 2017 roku do 3 659 zt/m?
w Il kw. 2014 roku w Ptocku, od 2 735 zt/m? w IV kw. 2014 roku do 3 357 zi/m? w IV kw. 2017 roku
w Radomiu oraz od 3 182 zt/m? w IV kw. 2014 do 3 780 zt/m? w IV kw. 2017 roku w Siedlcach. Poziom
cen srednich lokali mieszkalnych z rynku wtérnego w analizowanych miastach pozwala na podzielenie
tych miast na dwie grupy - Ostroteka i Radom, w ktérych lokale z rynku wtérnego byty nieco tanisze niz
lokale nabywane w Ptocku i Siedlcach. Tak jak w przypadku mieszkan z rynku pierwotnego, najwiekszy
kwartalny wzrost cen srednich miat miejsce w Siedlcach w | kw. 2015 roku o 11,35%. Najwiekszy spadek

natomiast zanotowano w Radomiu w Il kw. 2016 roku - spadek 0 9,30% kw./kw.

Na rynku doméw jednorodzinnych wyraznie tanszym miastem wzgledem pozostatych byta Ostroteka.
Srednia cena 1m? domu jednorodzinnego wyniosta tam od 2 429 zt w Il kw. 2016 roku 2 679 zt w IV kw.
2017 roku. Poziom cen w Ptocku, Radomiu oraz w Siedlcach byt zblizony i wynidst od 3 000 zt/m? do
prawie 3 800 zt/m?. Od 2016 roku w miastach tych widoczny byt spadek cen $rednich w Ostrotece
natomiast, przecietne ceny zaczety rosng¢. W Il kw. 2016 roku w Ostrotece zanotowano najwiekszy
kwartalny spadek cen srednich na poziomie 3,72%, w Ptocku natomiast, w Il kw. 2015 roku nastgpit

najwiekszy wzrost cen Srednich o 4,66% kw./kw.

Srednia cena za 1m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w badanych
miastach wyniosta od 108 zt do 166 zt. Najtanszym miastem prawie w catym badanym okresie byty
Siedlce, gdzie grunty kosztowaty od 109 zt/m? do 146 zt/m?2. Jedynym miastem, w ktérym 1m?
powierzchni kosztowat powyzej 160 zt byt Radom (w II-1V kw. 2017 roku). Zaréwno najwiekszy wzrost
jak i spadek cen $rednich zanotowano w Ptocku - odpowiednio 11,34% kw./kw. oraz 6,09% w stosunku

do poprzedniego okresu analizy.
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Tabela 120. Dynamika zmian ceny
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Wykres 98. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Wykres 99. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Wykres 100. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

5.9. Wojewddztwo opolskie

Lokal z rynku pierwotnego w wojewddztwie opolskim mozna byto naby¢ juz srednio za 3 640 zt/m2 w llI
kw. 2014 roku. Maksymalnie, $rednio 4 316 zt/m?, trzeba byto zapfaci¢ dwa lata pSzniej - w Ill kw. 2016
roku. Najwieksza kwartalna zmiana cen Srednich nastgpita w Il kw. 2016 roku, kiedy ceny wzrosty
07,57%.

Srednia cena lokali z rynku wtérnego uksztattowata sie na poziomie od 2 699 zt/m? w IV kw. 2015 roku
do 3 275 zt/m?w | kw. 2014 roku. W pieciu analizowanych kwartatach przecietna cena nie przekroczyta
poziomu 3 000 zt/m? (w 2015 roku oraz w IV kw. 2017 roku). Najwieksza kwartalna zmiana $redniej

ceny za 1m? zostata zanotowana w | kw. 2016 roku i wyniosta 14,28%.

Przecietne ceny domdw jednorodzinnych w catym badanym okresie nie przekroczyty poziomu 3 000
zt/m?iwyniosty od 2 616 zt/m? w IIl kw. 2017 roku do 2 888 zt/m? w lll kw. 2015 roku. Kwartalna zmiana
cen $rednich byta niewielka - na poziomie +/-2%, wyjatkiem byt | kw. 2016 roku, kiedy $rednie ceny

spadty o 4%.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie opolskim
uksztattowaty sie na poziomie od 80 zt/m? w Il kw. 2014 roku do 100 zt/m? w ostatnim kwartale
badania. We wszystkich kwartatach roku 2017 $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 90 zt.
Najwiekszy spadek ceny $redniej w przeliczeniu na 1m? nastgpit w Il kw. 2014 roku - spadek o 8,31%
w stosunku do poprzedniego kwartatu. W ostatnim roku badania, $rednia cena za 1m? systematycznie
rosta-05,20% w | kw., 4,01% w Il kw., 2,12% w Il kw. oraz 4,85% w IV kw.
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Tabela 121. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie opolskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
WojewGdztwo mil:ezlz(li;ne mil:ezlz(li;ne Domy pod
opolskie jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Lokale Lokale Sl

mieszkalne mieszkalne Domy e

0 0 0
3690 3193 2749 80 -3,41% -2,49% 1,32% -8,31%
3640 3165 2778 82 -1,36% -0,90% 1,04% 2,66%
3641 3097 2824 83 0,02% -2,15% 1,66% 1,40%
3750 2894 2878 81 3,01% -6,53% 1,90% -2,51%
3869 2988 2833 82 3,15% 3,22% -1,57% 0,78%
3859 2 835 2 888 84 -0,25% -5,10% 1,96% 2,67%
3873 2699 2853 85 0,35% -4,79% -1,21% 1,32%
3844 3085 2739 86 -0,73% 14,28% -4,00% 1,42%
4136 3149 2671 89 7,57% 2,07% -2,47% 3,18%
4316 3246 2 655 87 4,37% 3,09% -0,62% -2,02%
4216 3128 2638 86 -2,31% -3,62% -0,62% -2,06%
3841 3121 2618 90 -8,91% -0,24% -0,77% 5,20%
3911 3056 2 649 94 1,84% -2,08% 1,19% 4,01%
4 064 3054 2616 96 3,92% -0,08% -1,26% 2,12%
4040 2969 2 655 100 -0,61% -2,78% 1,48% 4,85%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 101. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie opolskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 102. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
opolskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 103. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie opolskim
120

100 —

80

60

2r v

40

20

Fhow. 11 kw. T kw. 1V k)

0
‘ kw11 kw. 1 kw. IV kw‘ Fw. Il kv, 11 kwe. IV kw‘ w11 kv, 1 kwe. IV kw‘

2014 2015 2016 2017

Zrédto: Centrum AMRON

5.9.1. Opole

Lokale mieszkalne z rynku pierwotnego w Opolu kosztowaty $rednio od 4 101 zt/m? w | kw. 2016 roku
do 4 577 zt/m? w lll kw. 2017 roku. Prawie 10% kwartalny wzrost $redniej ceny za 1m? zanotowano
w Il kw. 2016 roku. Spadki sredniej ceny nie byty az tak duze, w Il kw. 2017 roku ceny spadty 0 5,7%

w stosunku do wczesniejszego kwartatu.

Mieszkanie z rynku wtérnego mozna byto nabyé w badanym okresie juz za 3 707 zt/m? w IV kw. 2015
roku. Najwiecej, 4 308 zt/m?, trzeba byto zaptacié¢ w Il kw. 2017 roku. Tylko w czterech kwartatach
analizy, $rednia cena przekroczyta poziom 4 000 zt/m? (w Ill kw. 2014 roku oraz w okresie II-IV kw. 2017
roku). Dynamika zmian ceny s$redniej byta mocno zréznicowana. Zaréwno spadki jak i wzrosty cen

oscylowaty w granicach do 6% kw./kw.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Przecietna cena za 1m? domu jednorodzinnego wyniosta od nieco ponad 3 500 zt w Il kw. 2017 roku do
prawie 4 100 zt w | kw. 2016 roku. Tylko w dwdch kwartatach (Il kw. 2015 roku i | kw. 2016 roku)
$rednia przekroczyta putap 4 000 zt/m?. Od poczatku 2016 roku $rednie ceny spadaty, dopiero koniec

2017 roku przynidst delikatne wzrosty cen $rednich na poziomie 1,3% kw./kw.

Analiza cen $rednich gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wykazata, iz
niemalze we wszystkich okresach badania $rednia cena za 1m? rosta. Tylko w trzech kwartatach
zanotowano spadek ceny sredniej (w Il i IV kw. 2014 roku oraz w Il kw. 2015 roku). Grunty pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Opolu kosztowaty $rednio od 174 zt/m? do 224 zt/m?.

Tabela 122. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Opolu

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe

Lokale Lokale Sl

. : . . D d
Opole mieszkalne mieszkalne mieszkalne mieszkalne . omy . po

jednorodzi zabudowe

- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. ) nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 104. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Opolu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 105. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Opolu
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 106. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-

2017 w Opolu
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.10. Wojewodztwo podkarpackie

Tylko w pierwszym kwartale badania, $rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego
w wojewddztwie podkarpackim nie przekroczyta poziomu 4 000 zt. Maksymalna srednia cena zostata
zanotowana w | kw. 2016 roku - 4 734 zt/m?. Najwieksze kwartalne zmiany cen $rednich na poziomie nieco
ponad 4% miaty miejsce w IV kw. 2014 oraz 2015 roku (nominalnie wzrost odpowiednio o 176 zt/m? i 183
zt/m?).

Podkarpackie lokale z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 3 026 zt/m? (Il kw. 2015 roku) do 3 720 zt/m?
(IV kw. 2017 roku). W 2015 roku mieszkania kosztowaty nieco ponad 3 000 zt/m?, dopiero od 2016 roku
érednia cena za 1m? zaczeta rosnaé, najbardziej o 6,74% w |l kw. 2017 roku w stosunku do poprzedniego

kwartatu.

Na podkarpackim rynku doméw jednorodzinnych nie zaobserwowano wiekszych wahan cen srednich.
W zadnym kwartale analizy $rednia cena za 1m? nie przekroczyta poziomu 3 000 zt. Najtaniej ptacili
nabywajgcy domy w | kw. 2016 roku - 2 657 zt/m?, najdrozej - 2 991 zt/m? w | kw.2017 roku. 4% spadek ceny
$redniej (nominalnie o 111 zt/m?) zanotowano w | kw. 2016 roku. Kwartalny wzrost ceny $redniej rzedu

prawie 100 zt/m? miat miejsce w Il i IV kw. 2016 roku.

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w wojewddztwie podkarpackim kosztowaty
$rednio od 113 zt/m2 w llli IV kw. 2014 roku do 143 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Od | kw. 2016 roku $rednie

ceny gruntéw systematycznie rosty (kwartalnie od ponad 2,5% do prawie 4%).

Tabela 123. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewoddztwie podkarpackim

Srednie ceny Dynamika zmian
Grunty
Wojewcdztwo milf_ezlz(li;lene milc_ezlz(li;?ne Domy Eag
podkarpackie jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek , . - rynek - rynek , )
nne mieszkanio nne mieszkanio

pierwotny wtérny pierwotny wtérny
W3 W3a

Lokale Lokale I3

mieszkalne mieszkalne 2 EEe

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 107. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie podkarpackim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 108. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewédztwie
podkarpackim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 109. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie podkarpackim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.10.1. Rzeszéw

Lokale mieszkalne z rynku pierwotnego w Rzeszowie mozna byto naby¢ w cenie $rednio od 4 336 zt/m?
w Il kw. 2014 roku do 5 068 zt/m? w IV kw. 2015 roku. Ostatni kwartat 2015 roku byt jednoczesnie
jedynym kwartatem, w ktérym ceny przekroczyty poziom 5 000 zt/m2. Najwiekszy, prawie 8% wzrost
ceny $redniej nastgpit w IV kw. 2015 roku, natomiast dwa kwartaty pozniej (Il kw. 2016 roku) przecietne

ceny spadty o0 4,53% kw./kw.

Srednie ceny lokali mieszkalnych z rynku wtérnego byty na zblizonym poziomie do cen lokali z rynku
pierwotnego. Najtarfisze byly lokale nabywane w | kw. 2016 roku, $rednio za 4 424 zt/m?, najdrozsze
natomiast w | kw. 2017 roku - 4 937 zt/m?. W pierwszym kwartale minionego roku nastgpit najwiekszy
kwartalny wzrost éredniej ceny za 1m? - o 6,8%. Spadki przecietnej ceny na poziomie ok 4,5%

zanotowano w |V kw. 2015 roku oraz IV kw. 2016 roku.

Na rzeszowskim rynku doméw jednorodzinnych nie zanotowano wiekszych wahan $rednich cen.
Najtarisze domy kosztowaty érednio 3 659 zt/m? w Il kw. 2017 roku, najdrozsze natomiast 4 078 zi/m?
w | kw. 2016 roku. W czterech kwartatach srednia cena domu nieznacznie przekroczyta poziom 4 000

zt/m?. Srednie ceny za 1m? wahaty sie na poziomie +/- 2%.

Przecietna cena gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wahata sie w Rzeszowie od 127
zt/m? w Il kw. 2016 roku do 146 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Podobnie jak w przypadku gruntéw
potozonych na pozostatym terenie wojewddztwa podkarpackiego, $rednie ceny za 1m? praktycznie
przez pierwsze dwa lata badania systematycznie spadaty, dopiero w 2016 roku nastgpito odwrdcenie

tego trendu.
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Tabela 124. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Rzeszowie

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe

Lokale Lokale Uy

2 . . . : D d
Rzeszow mieszkalne | mieszkalne mieszkalne | mieszkalne . omy . po

jednorodzi zabudowe

- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
. : nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 110. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Rzeszowie
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 111. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Rzeszowie
5000

4 500

4000 —

3500

3000

-~

2500

2000

1500

Plow. 1 kw1 ewe, IV kwe | T, 1 kwe. THkwe IV ew

1000 ‘

Tkw. 11 kw. T kwe. IV kw‘ P, 11 kw. [ kw. IV kw‘

2014 2015 2016 2017

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 112. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Rzeszowie
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.10.2. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Srednie ceny za 1m? lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Kroénie i Przemysélu przez caty okres
badania byty na zblizonym poziomie. Aby sta¢ sie witascicielem mieszkania z rynku pierwotnego
w Krosnie trzeba byto $rednio zapfacié¢ od 3 259 z{/m? w | kw. 2014 roku do 4 062 zt/m? w ostatnim
okresie analizy - byt to jednoczeénie jedyny kwartat, w ktérym $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom
4 000 zt. W Przemys$lu natomiast lokale z rynku pierwotnego kosztowaty $rednio od 3 161 zt/m? w | kw.
2014 roku do 4 076 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko w dwdéch ostatnich kwartatach badania $rednia
cena za 1m? w Przemy$lu byta wyzsza niz 4 000 zt. Najwieksze kwartalne zmiany cen $rednich
zaobserwowano w Przemyslu - w Il kw. 2015 roku spadek 0 5,23%, w | kw. 2017 roku wzrost o 7,84%

w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego byty nieco tansze od lokali z rynku pierwotnego. W zadnym
z badanych kwartatéw, zaréwno w Krosnie jak i w Przemyslu, $érednia cena za 1m? nie przekroczyta
poziomu 3 000 zt. W Kro$nie lokale z rynku wtdrnego kosztowaty $rednio od 2 416 zt/m? w Il kw. 2014
roku do 3 982 zt/m? w IV kw. 2017 roku, w Przemyslu natomiast od 2 654 zt/m? w |l kw. 2014 roku do
2928 zt/m? w Il kw. 2017 roku. W analizowanym przedziale czasowym do najwiekszych wzrostow
$redniej ceny kw./kw. doszto w Krosnie w Il kw. 2017 roku - o 6,83%. Najwiekszy spadek natomiast

(prawie o 6%) zaobserwowano w Przemyslu w | kw. 2015 roku.

Srednie ceny doméw jednorodzinnych potozonych na terenie Krosna oraz Przemyséla w caty badanym
okresie mieécity sie w przedziale od 2 500 zt/m? do 3 000 z#/m?. Najwieksze rdznice w cenie za 1m?
miedzy analizowanymi miastami zanotowano w ostatnim roku badania, kiedy domy zlokalizowane
w Krosnie byly drozsze od tych potozonych w Przemys$lu 0: 124 zt/m? w | kw., 197 zt/m? Il kw., 166 zt/m?
w Il kw. oraz 279 zt/m? w IV kw. Najwiekszy kwartalny wzrost cen $rednich zaobserwowano
w Przemyslu na poczatku 2015 roku - o 6,04%, najwiekszy spadek natomiast miat miejsce w Krosnie
w Il kw. 2016 roku - o 3,83%.

W catym badanym okresie grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng byty drozsze
w Przemyélu. Kosztowaty $rednio od 84 zt/m? w | kw. 2014 roku do 97 zt/m? w II, Ill oraz IV kw. 2016
roku. W Kro$nie natomiast mozna byto nabyé grunt juz od 70 zt/m? w IV kw. 2014 roku do 82 zt/m?
w IV kw. 2017 roku. W zadnym kwartale dziatki budowlane nie byty drozsze niz 100 zt/m?. Najwieksze
réznice w $redniej cenie na poziomie ponad 20 zt/m? zaobserwowano w czterech kwartatach (w 11§ IV
kw. 2014 i 2015 roku). W Il kw. 2014 roku w Przemyslu nastgpit najwiekszy kwartalny wzrost ceny

Sredniej — 0 8,01%. W Kro$nie natomiast, prawie 5% spadek zanotowano w Il kw. 2015 roku.
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Tabela 125. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017

w wybranych miastach

Krosno
Lokale
mieszkalne
rynek
wtérny

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Wojewoddztwo
podkarpackie

Domy
jednorodzi
nne

| kw.

Przemysl
Lokale
mieszkalne
rynek
wtérny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3

Domy
jednorodzi
nne

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 126. Dynamika zmian ceny sredniej poszczegdélnych typow nieruchomosci w latach 2014-

2017 w wybranych miastach

Krosno
Lokale
mieszkalne
rynek
wtorny

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Wojewoddztwo
podkarpackie

Domy
jednorodzi
nne

| kw.

Przemysl|
Lokale
mieszkalne
rynek
wtorny

Lokale
mieszkalne
LS
pierwotny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3q

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3q

Domy
jednorodzi
nne

Il kw.
2014

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 113. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 114. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 115. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.11. Wojewoddztwo podlaskie

Podlaskie lokale z rynku wtérnego mozna byto naby¢ juz za 3 447 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Najdrozej,
nieco ponad 3 900 zt/m? ptacili kupujacy w lll kw. 2017 roku. Dynamika zmian cen byta nieco bardziej
zrdéznicowana niz w przypadku zmian cen $rednich lokali z rynku pierwotnego. Najwiekszy kwartalny
spadek ceny na poziomie ponad 10,5% zanotowano w Il kw. 2014 roku. Najwiekszy wzrost sredniej

ceny kw./kw. zaobserwowano w | kw. 2015 roku - 0 5,82%.

Przecietne ceny za 1m? domdéw jednorodzinnych byty w badanym okresie na stabilnym poziomie.
Wahaty sie od lekko ponad 2 900 zt/m? w | kw. 2016 roku do nieco ponad 3 100 zt/m? w | kw. 2015

roku. Dynamika zmian cen $rednich za 1m? tylko w jednym kwartale siegneta poziomu 4%.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na terenie Podlasia ksztattowaty sie
na poziomie od 98 zt/m? w Il kw. 2016 roku do 125 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Tylko w jednym kwartale
badania, $rednia cena byta nizsza niz 100 z{/m?. Analiza danych wykazata, ze od Il kw. 2016 roku $rednie

ceny gruntdw stale rosty. Najwiekszy wzrost zaobserwowano w Il kw. 2017 roku - 0 9,76% kw./kw.
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Tabela 127. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewoddztwie podlaskim

Srednia cena Dynamika zmian

Wojewddztwo Lokale Lokale Lokale Lokale Grunty

. . Domy . . Domy pod
mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek - rynek - rynek

. : nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny w3

podlaskie

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 116. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie podlaskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 117. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
podlaskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 118. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie podlaskim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.11.1. Biatystok

Lokale mieszkalne z rynku pierwotnego w Biatymstoku kosztowaty érednio od 4 358 zt/m? w | kw. 2014
roku do 4 846 zt/m? w IV kw. 2015 roku. Najwieksze kwartalne spadki ceny $redniej rzedu ponad 4%
zaobserwowano w | kw. 2015 roku, Il kw. 2016 roku oraz | kw. 2017 roku. Prawie 5% wzrost ceny

sredniej nastgpit w IV kw. 2014 roku.

Biatostockie lokale z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 3 939 zt/m? w IIl kw. 2014 roku do 4 386
zt/m? w IV kw. 2017 roku. W czterech kwartatach analizy érednie ceny nieznacznie spadty ponizej
poziomu 4 000 zt/m?. Ponad 6% wzrost ceny $redniej nastapit w Il kw. 2017 roku, natomiast niespetna

6% spadek miat miejsce w Il kw. 2014 roku.
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Domy jednorodzinne w Biatymstoku mozna byto naby¢ w cenie $rednio od 3 283 zt/m? w | kw. 2014
roku do 3 431 zt/m? w Il kw. 2016 roku. Dynamika kwartalnych zmian cen $rednich byta w badanym

okresie na stabilnym poziomie +/- 2%.

Analiza cen $rednich 1m? gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Biatymstoku w latach
2014-2017 wskazuje na trend wzrostowy w catym badanym okresie. Najtansze grunty mozna byto
nabyé $rednio za 232 zt/m? w | kw. 2014 roku, najdrozej - powyzej 300 zt/m? pfacili kupujacy grunty
w ostatnim kwartale badania. W dwdch sposréd analizowanych kwartatéw, kwartalny wzrost cen

Srednich przekroczyt poziom 6% (w Il kw. 2014 roku oraz w Il kw. 2016 roku).

Tabela 128. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Biatymstoku

Srednia cena Dynamika zmian

Lokale Lokale Lokale Lokale Grunty

Biatystok mieszkalne | mieszkalne | . Domy . mieszkalne | mieszkalne . Domy . pod
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek - rynek - rynek

. , nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 119. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Biatymstoku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 120. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Biatymstoku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 121. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Biatymstoku
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POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

5.11.2. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w tomzy ksztattowata sie na poziomie od 3 415
zt/m? w | kw. 2014 roku do 3 847 zt/m? w IIl kw. 2016 roku. Srednie ceny mieszkan w Suwatkach byty
na podobnym poziomie - od 3 321 zt/m? w | kw. 2014 roku do 3 777 zt/m? w IV kw. 2017 roku.
W zadnym badanym kwartale, zaréwno w tomzy jak i w Suwatkach, $rednie ceny za 1m? nie
przekroczyty poziomu 4 000 zt. W | kw. 2015 roku w tomzy zanotowano 4% spadek cen srednich
w stosunku do poprzedniego kwartatu. W Suwatkach natomiast w Il kw. 2015 roku zaobserwowano

kwartalny wzrost przecietnej ceny za 1m? na poziomie 8,22%.

W analizowanych miastach mieszkania z rynku wtérnego byty nieco tansze od lokali z rynku
pierwotnego. W tomzy za mieszkanie z rynku wtdrnego trzeba byto zaptacié $rednio od 2 708 zt/m?
w IV kw. 2014 roku do 3 556 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko w trzech kwartatach - II, lll oraz IV kw.
2014 roku, srednia nie przekroczyta 3 000 zt. Aby stac sie wtascicielem mieszkania z rynku wtérnego
potozonego w Suwatkach trzeba byto $rednio zaptacié¢ od 2 827 zt/m? w IV kw. 2014 roku do 3 220 zt/m?
w IV kw. 2017 roku. Ostatnie pie¢ kwartatéw badania zanotowaty srednig cene powyzej 3 000 zt. Trzy
kwartaty 2014 roku zanotowaty wyzsze Srednie ceny mieszkan w Suwatkach. W pozostatych okresach
tomza okazata sie droiszym miastem. Najwieksze kwartalne zmiany cen $rednich miaty miejsce
w tomzy. Ponad 13% spadek cen srednich miat miejsce w Il kw. 2014 roku. | kw. 2015 roku zanotowano
wzrost 0 13,25% kw./kw.

Przecietna cena za 1m? domu jednorodzinnego w tomzy ksztattowata sie na poziomie od 2 859 zt
w IV kw. 2017 roku do 3 167 zt w IV kw. 2015 roku. Domy jednorodzinne w Suwatkach byto nieco tansze
i kosztowaty $rednio od 2 391 zt/m? w IV kw. 2016 roku do 2 744 zt/m? w | kw. 2016 roku. Dwa ostatnie
kwartaty 2016 roku w Suwatkach przyniosty prawie 5% spadki cen srednich. W IV kw. 2015 roku

w tomzy zaobserwowano najwiekszy kwartalny wzrost cen $rednich na poziomie nieco ponad 4%.

Srednie ceny za 1m? gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w tomzy wyniosty od 108 zt
w | kw. 2014 roku do 125 zt w I i Il kw. 2017 roku. W Il kw. 2016 roku srednie ceny tomzynskich gruntéw
przekroczyty poziom 120 zt i pozostaty na takim poziomie do korica analizy. Aby naby¢ dziatke
budowlang w Suwatkach trzeba byto $rednio zaptacié¢ od 80 zt/m? w Il kw. 2015 roku do 92 zt/m?
w Il kw. 2017 roku. Grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng potozone w tomzy byty drozsze
od tych zlokalizowanych na terenie Suwatk $rednio o 26-40 zt/m?2. Zaréwno najwiekszy kwartalny
wzrost jak i spadek srednich cen gruntdw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng miat miejsce

w Suwatkach.
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Tabela 129. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017

w wybranych miastach

tomza
Lokale
mieszkalne
rynek
wtérny

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Wojewoddztwo
podlaskie

Domy
jednorodzi
nne

| kw.

Suwatki
Lokale
mieszkalne
rynek
wtérny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3

Domy
jednorodzi
nne

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 130. Dynamika zmian ceny sredniej poszczegdélnych typoéw nieruchomosci w latach 2014-

2017 w wybranych miastach

tomza
Lokale
mieszkalne
rynek
wtorny

Lokale
mieszkalne
rynek
pierwotny

Wojewoddztwo
podlaskie

Domy
jednorodzi
nne

| kw.

Suwatki
Lokale
mieszkalne
rynek
wtorny

Lokale
mieszkalne
LS
pierwotny

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3q

Grunty pod

zabudowe

mieszkanio
w3q

Domy
jednorodzi
nne

Il kw.
2014

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

| kw.

Il kw.

I kw.

IV kw.

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 122. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 123. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 124. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.12. Wojewoddztwo pomorskie

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego na pomorskim rynku nieruchomosci wyniosta od
4 831 zt/m? w | kw. 2014 roku do 5 793 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Tylko w trzech kwartatach przecietna
cena 1m? nie przekroczyta poziomu 5 000 zt - w | kw. 2014 roku oraz w Il i IV kw. 2016 roku. W 11 kw.
201412016 roku nastgpit prawie 7% wzrost cen $rednich kw./kw. Najwiekszy spadek rzedu prawie 10%

zaobserwowano w IIl kw. 2016 roku.

Za mieszkanie z rynku wtérnego trzeba byto zaptaci¢ $rednio od 4 381 zt/m? w | kw. 2014 roku do
5550 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Trzy ostatnie kwartaty badania zanotowaty $rednig cene powyzej
5 000 zt. Najwiekszy wzrost sredniej ceny kw./kw. nastgpit w Il kw. 2014 roku oraz w IV kw. 2017 roku
- odpowiednio 0 7,05% i 6,33%.

Domy jednorodzinne na terenie wojewddztwa pomorskiego kosztowaty $rednio od 3 314 zt/m2w | kw.
2016 roku do 3 793 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Badanie dynamiki kwartalnych zmian cen $rednich
wykazato ponad 4% wzrost cen w Il i IV kw. 2016 roku. Natomiast 4% spadek sredniej ceny kw./kw.

miat miejsce na poczatku 2016 roku.

Za grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng trzeba byto srednio zapfaci¢ od
144 zt/m? w Il kw. 2014 roku do 169 zt/m? w ostatnim kwartale zesztego roku. Od Ill kw. 2014 roku do
Il kw. 2016 roku érednie ceny za 1m? rosty. Kolejne trzy kwartaty przyniosty spadek ceny $redniej.

W Il kw. 2017 roku nastapit najwiekszy kwartalny wzrost ceny $redniej - 0 5,4%.
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Tabela 131. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie pomorskim

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Grunty

Domy pod Lokale Lokale

Lokale Lokale
mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne
jednorodzi | zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek

. : nne mieszkanio . ,
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Wojewddztwo
pomorskie

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 125. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 126. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
pomorskim
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Wykres 127. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie pomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.12.1. Gdansk

Przecietna cena mieszkan z rynku pierwotnego w Gdarisku wyniosta od 5 145 zt/m? w | kw. 2014 roku
do 6 845 zt w Il kw. 2017 roku. W trzech ostatnich kwartatach badania $rednia w przeliczeniu na 1m?
powierzchni przekroczyta poziom 6 000 zt. W Il kw. 2017 roku nastgpit ponad 12% wzrost ceny Sredniej

do poziomu 6 524 zt/m?. Najwieksze spadki nieprzekraczajgce 5% zanotowano w IV kw. 2015 roku.

Za lokal mieszkalny z rynku wtdrnego trzeba byto w Gdarisku $rednio zaptaci¢ od 4 925 zt/m? w | kw.
2014 roku do 6 555 zt/m? w ostatnim kwartale 2017 roku. Tylko trzy kwartaty zanotowaty ujemna
dynamike zmian cen (IV kw. 2014 roku, | kw. 2015 roku oraz IV kw. 2016 roku). Byty to jednak mato
istotne zmiany na poziomie maksymalnie -1,6% kw./kw. Najwiekszy wzrost $redniej ceny nastgpit
w Il kw. 2017 roku - 0 7,86%.
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Koszt zakupu 1m? domu jednorodzinnego w stolicy Pomorza wynidst $rednio od 4 755 zt w Il kw. 2017
roku do 5 111 zt w | kw. 2016 roku. Dynamika zmian cen $rednich nie przekroczyta poziomu 3%

w zadnym z badanych kwartatow.

Przecietna cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wyniosta w Gdarisku od 344
zt w IV kw. 2017 roku do 418 zt w IV kw. 2014 roku. Badanie gdanskich srednich cen gruntu pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng wykazato, iz od IV kw. 2014 roku Srednie ceny systematycznie
spadaty. Wyjatkiem byt Il kw. 2017 roku, kiedy cena 1m? wzrosta o0 3,78% kw./kw.

Tabela 132. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Gdansku

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe

Lokale Lokale Uy

Gdansk mieszkalne | mieszkalne mieszkalne | mieszkalne . Domy . pod
jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek

- rynek - rynek . . . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 128. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Gdarisku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 129. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Gdarisku
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 130. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-2017
w Gdansku
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5.12.2. Konurbacja tréjmiejska

W ramach konurbacji tréjmiejskiej przeanalizowano $rednig cene poszczegdlnych typéw
nieruchomosci obliczong na podstawie transakcji zawartych w Gdansku, Gdyni, Sopocie oraz czterech
powiatach: wejherowskim, gdanskim, kartuskim i nowodworskim. Sg lokalizacje, ktérych wiekszos¢

gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Za lokal mieszkalny z rynku pierwotnego potozony na obszarze konurbacji tréjmiejskiej trzeba byto
zaptacié $rednio od 5 017 zt/m? w | kw. 2014 roku do 6 084 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Przedostatni
kwartat badania byt jednoczesnie jedynym kwartatem, w ktérych $rednia cena za 1m? przekroczyta
poziom 6 000 zt. Rynek lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego wyrdzniat sie wzrostem cen srednich
niemalze w kazdym badanym okresie. Kwartalne spadki byty nieznaczne. Najwiekszy, ponad 7,5%
kwartalny wzrost ceny sredniej zanotowano w Il kw. 2017 roku. IV kw. 2017 roku przynidst spadek ceny

sredniej 0 2,57% w stosunku do poprzedniego kwartatu.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 4 862 zt/m? w | kw. 2014 roku do 6 227
zt/m? w IV kw. 2017 roku. Tylko w jednym, pierwszym okresie badania, $rednia nie przekroczyta
poziomu 5 000 zt/m?. Przetom roku 2016 i 2017 oraz ostatni kwartat 2017 roku charakteryzowaty sie
najwyzsza $rednig ceng za 1m?, powyzej 6 000 zt. Ponad 6% kwartalne wzrosty cen $rednich
zanotowano w trzech kwartatach - Il kw. 2015 roku, w IV kw. 2016 i 2017 roku. Ponad 4% spadek
przecietnej ceny nastgpit w Il kw. 2017 roku.

Dom jednorodzinny na terenie konurbacji trojmiejskiej mozna byto naby¢ srednio w cenie od 3 827
zt/m? w | kw. 2014 roku do 4 374 zt/m? w Il kw. 2016 roku - byt to kwartat, w ktérym zanotowano
najwiekszy wzrost ceny $redniej kw./kw. przekraczajagcy 10% (nominalnie wzrost o 406 zt/m?). Il
kw. 2015 roku oraz Ill kw. 2017 roku przyniost spadki rzedu odpowiednio 6,41% i 6,02% kw./kw.

Aby stac sie wihascicielem gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na terenie
konurbacji tréjmiejskiej trzeba byto $rednio zaptaci¢ od 252 zt/m? w Il kw. 2015 roku do 301 zt/m?
w Il kw. 2017 roku. Tylko w jednym kwartale badania $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 300 zt.
Prawie 6,5% wzrost ceny $redniej za 1m? zanotowano pod koniec 2016 roku. Il kw. 2015 roku natomiast

zanotowat nieco ponad 6% spadek przecietnej ceny gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng.
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Tabela 133. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w konurbacji trojmiejskiej

Srednia cena Dynamika zmian

Grunt Grunt
runty Lokale Lokale runty

. . Domy pod . . Domy pod
mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Konurbacja Lokale Lokale

tréjmiejska

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 131. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w konurbacji tréjmiejskiej
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 132. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w konurbaciji
trojmiejskiej
5000
4500
4000 ~ T~
3500
3000
2500
N 2000
1500
1000
500

-~ T

w1 k. T kwe. 1V k.

Thw. 1 kw. 1 kwe IV kw‘ Phw. 11 kw. 1 kw. 1V kw‘ Phw. 11 kw. 1 kwe IV kw‘

2014 2015 2016 2017

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 133. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w konurbacji tréjmiejskiej
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5.12.3. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Przecietna cena za 1m? lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Stupsku wyniosta od 3 212 zt/m?

w Il kw. 2017 roku do 3 574 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Tylko w dwdéch kwartatach, na przetomie roku
2014 2015, $rednia cena za 1m? przekroczyta putap 3 500 zt. Ponad 6% wzrost cen $rednich
zanotowano w Il kw. 2014 roku. Najwieksze spadki natomiast miaty miejsce w Il kw. 2015 roku -
spadek 0 5,89% kw./kw.

Lokale mieszkalne z rynku wtdrnego byty nieco tanisze od mieszkan z rynku pierwotnego. Kosztowaty
$rednio od 2 912 zt/m?w Il kw. 2016 roku do 3 193 zt/m? w | kw. 2017 roku. W trzech sposrdd szesnastu
analizowanych kwartatéw, $rednie ceny za 1m? nie przekroczyty poziomu 3 000 zt —w | kw. 2014 roku
oraz w lll'i IV kw. 2016 roku. Prawie 8% kwartalny wzrost cen srednich miat miejsce w | kw. 2017 roku.
Stupski rynek doméw jednorodzinnych od | kw. 2014 roku do Il kw. 2016 roku charakteryzowat sie
stabilnym poziomem cen $rednich. Dopiero Il kw. 2016 roku przynidst spadek ceny $redniej za 1m?
ponizej poziomu 3 000 zt. Do konca badania Srednie nie przekroczyty ponownie tej granicy. Najtarisze
domy byty w | kw. 2017 roku - 2 819 zt/m?, najdrozsze natomiast w | kw. 2016 roku - 3 182 zt/m?2.
Dopiero w 2016 roku zaobserwowano wieksze kwartalne zmiany cen nieruchomosci - spadek $rednich

cen na poziomie ok 3,5% w kolejnych trzech kwartatach.

Takze rynek gruntdw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w catym badanym okresie
charakteryzowat sie stabilnoscig cen. Sredni koszt nabycia 1m? gruntu wyniést od 87 zt w Il kw. 2014
roku oraz | kw. 2015 roku do 98 zt. w IV kw. 2017 roku. Kwartalne zmiany cen srednich tylko w jednym

okresie przekroczyty poziom 3%.
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Tabela 134. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wybranych miastach

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod
jednorodzi | zabudowe

Lokale Lokale Grunty

Stupsk mieszkalne | mieszkalne mieszkalne | mieszkalne . Domy . o
jednorodzi zabudowe
rynek rynek

rynek rynek . . . .
. X nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 134. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach

4000
3500 / e — —_——
3000 e -
P 2500
L 2000
N 1500
1000
500
0
P, 1 k. w1V ke Trwe. T we. T ke 1V kwd T, T ke Tkw IV ke w1 ke T ke 1V ke
2014 2015 ‘ 2016 ‘ 2017
= Stupsk lokale r. pierwotny = Stupsk lokale r. wtorny

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 135. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Wykres 136. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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5.13. Wojewoddztwo slagskie

Aby staé sie wihascicielem lokalu z rynku pierwotnego potozonego na terenie wojewddztwa $lgskiego
trzeba byto zaptacié $rednio od 3 824 zt/m? w lll kw. 2014 roku do 4 425 zt/m? w Il kw. 2017 roku.
Najwiekszy wzrost na poziomie ponad 8% kw./kw. zanotowano w Il kw. 2016 roku. Nieco mniej,
0 6,81% w stosunku do poprzedniego kwartatu, wzrosty srednie ceny w Il kw. 2014 roku. Trzeci kwartat

2014 roku przynidst natomiast spadek przecietnej ceny za 1m? na poziomie prawie 7%.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 2 468 zt/m? w | kw. 2015 roku do 3 066
zt/m? w Il kw. 2017 roku - jest to jednoczesnie jedyny kwartat, w ktérym $rednie ceny przekroczyly
poziom 3 000 zt/m?. Poczatek roku 2017 przynidst najwieksze kwartalne zmiany ceny éredniej w catym

okresie badania - wzrost 0 6,29% w | kw. oraz 7,86% w |l kw.
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Srednie ceny domdw jednorodzinnych w wojewddztwie $laskim wyniosty od 3 078 zt/m? w IV kw. 2017
roku do 3 470 zt/m? w lll kw. 2015 roku. W Il kw. 2015 roku zanotowano najwiekszy kwartalny wzrost
$redniej ceny za 1m? - 0 4,28% (nominalnie o 142 zt/m?). Najwiekszy spadek natomiast nastgpit na

poczatku 2016 roku - 0 4% kw./kw. (nominalnie o 135 zt/m?).

Aby nabyé¢ grunt przeznaczony pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng na terenie wojewddztwa
$laskiego trzeba byto $rednio zaptacié¢ od 109 zt/m? w | kw. 2017 roku do 124 zt/m? w | kw. 2014 roku.
Tylko w jednym kwartale (na poczatku 2017 roku) $rednia cena za 1m? nie przekroczyta poziomu 110 zt.
Najwieksza zmiana cen $rednich zostata zanotowana w | kw. poprzedniego roku - spadek $redniej ceny
o0 5,05% kw./kw. W Il i lll kw. zesztego roku zanotowano wzrosty ceny $redniej na poziomie
odpowiednio 3,41% oraz 3,77%.

Tabela 135. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie $laskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty

Wojewddztwo ~ Lokale Lokale Lehale e Domy pod

. . Domy . .
mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek
nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtdrn nne i S
p y y wa p y y wa

Slaskie

| kw.
I kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.

2014

I kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.

IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 137. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie $laskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 138. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
slgskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 139. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewodztwie $lgskim
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Zrédto: Centrum AMRON
5.13.1. Katowice

Mieszkania z rynku pierwotnego w Katowicach mozna byto nabyé $rednio za kwote od 4 444 zt/m?

w | kw. 2014 roku do 5 283 zt/m? w Il kw. 2016 roku. Najwiekszy, ponad 10%, wzrost kwartalnej ceny
Sredniej miat miejsce w Il kw. 2016 roku. Najwieksze spadki cen srednich zaobserwowano w IV kw.
2015 roku oraz | kw. 2017 roku, odpowiednio o0 3,38% i 3,31%.

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku wtérnego wahata sie od 3 278 zt w | kw. 2014 roku do 4 103
zt/m? w Il kw. 2017 roku - jest to jednoczesnie jedyny kwartat, w ktérym $rednie ceny przekroczyty
poziom 4 000 zt/m?. Dynamika zmian cen $rednich byta nieco bardziej zréznicowana niz w przypadku
lokali z rynku pierwotnego. Najwiekszy wzrost rzedu ponad 10% kw./kw. nastgpit w Il kw. 2017 roku.
Il kw. 2015 roku natomiast byt kwartatem, w ktérym zaobserwowano najwiekszy spadek ceny sredniej
-0 8,01%.

Na rynku doméw jednorodzinnych w Katowicach nie zanotowano zadnych istotnych zmian
okresowych. Zaréwno kwartalny wzrost jak i spadek ceny sredniej oscylowat w granicach 2-2,5%.
Najtarisze domy, ktérych $rednia cena wyniosta 4 045 zt/m? mozna byto nabyé w IV kw. 2017 roku,

najdrozsze natomiast w Il kw. 2016 roku - za 4 368 zt/m?.

Aby stad sie wtascicielem gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
w Katowicach trzeba byto zaptacié $rednio od 266 zt/m? w | kw. 2017 roku do 300 zt/m? w | kw. 2016
roku - byt to jednocze$nie jedyny kwartat, w ktérym $rednia cena za 1m? przekroczyta putap 300 zt.
W Il kw. 2016 roku zanotowano najwiekszy, ponad 7% spadek ceny $redniej za 1m? kw./kw. Ostatni

kwartat badania przynidst natomiast najwiekszy wzrost ceny $redniej 1m? na poziomie 4,57% kw./kw.
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Tabela 136. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Katowicach

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty Grunty

Lokale Lokale
Domy B mieszkalne mieszkalne Domy e

jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
. . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

Lokale Lokale
Katowice mieszkalne mieszkalne
- rynek - rynek

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 140. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Katowicach
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 141. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Katowicach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 142. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Katowicach

350

300

250

P 200

N 150

100

50

w1 kw1 kwe 1V ke,

2014 2015 2016 2017

0
‘ Phw. 1 kw1 kwe 1V kw‘ Phw 1 kw1 kwe 1V kw‘ Phw 1 kw1 kwe. 1V kw‘

Zrédto: Centrum AMRON

5.13.2. Konurbacja gdérnoslgska

W ramach konurbacji gornoslaskiej przeanalizowano s$rednia cene poszczegdlnych typdéw
nieruchomosci obliczong na podstawie transakcji zawartych w Katowicach, Bytomiu, Chorzowie,
Dabrowie Goérniczej, Gliwicach, Jaworznie, Mystowicach, Piekarach §Iqskich, Rudzie §Iqskiej,
Siemianowicach Slaskich, Sosnowcu, Swietochtowicach, Tychach, Zabrzu oraz szesciu powiatach -
bedzinskim, bierunsko-ledzinskim, gliwickim, mikotowskim, rybnickim, tarnogérskim. Sg to powiaty,

ktorych wiekszos¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Srednia cena 1m? lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego na terenie konurbacji gérnoslaskiej
wyniosta w badanym okresie od 3 885 zt w Il kw. 2014 roku do 4 615 zt w Il kw. 2017 roku. Tylko
w dwdch okresach analizy (11§ 1l kw. 2017 roku), $rednia przekroczyta poziom 4 600 zt/m?. Il kw. 2017
roku i Il kw. 2014 roku zanotowaty najwiekszy kwartalny wzrost ceny $redniej za 1m?, odpowiednio

07,6%i6,61%. W Il kw. 2014 roku zaobserwowano ponad 6% spadek przecietnej ceny.
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Za lokal mieszkalny z rynku wtérnego trzeba byto $rednio zaptacié od 2 541 zt/m? w | kw. 2015 roku do
3101 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Ostatnie trzy kwartaty badania zanotowaty $rednig cene przekraczajacy
poziom 3 000 zt/m2. Do IV kw. 2016 roku przecietne ceny pozostawaty na stabilnym poziomie. | kw.

2017 roku przynidst ponad 9% wzrost ceny Sredniej kw./kw.

Domy jednorodzinne potozone na obszarze konurbacji gérno$laskiej kosztowaty $rednio od 2 738 zt/m?

w | kw. 2016 roku do 3 213 zt/m? w Ill kw. 2017 roku. Il kw. 2015 roku oraz | kw. 2017 roku przyniosty
istotny kwartalny wzrost ceny Sredniej, odpowiednio o 8,01% i 7,26%. Ponad 4% spadek przecietnej
ceny za 1m? domu jednorodzinnego zanotowano w Il kw. 2014 roku, | kw. 2015 roku oraz | kw. 2016

roku.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wahaty sie od 100 zt/m? w Il kw. 2015
roku do 114 zt/m? w lll i IV kw. 2014 roku. Dynamika cen $rednich byta zréznicowana. Najwiekszy
kwartalny wzrost przekraczajacy 9% zanotowano w Il kw. 216 roku. Il kw. 2017 roku przynidst

natomiast 7,61% spadek $redniej ceny za 1m?.

Tabela 137. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Konurbacji Gérnoslaskiej

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty
Konurbacja milt-azlz(li;elne milt-azlz(ljzne Domy pod mieszkalne mieszkalne Domy zabudow
gornoslaska jednorodzi | zabudowe <

- rynek - rynek . . - rynek - rynek Jednorodzi mieszkanio
. ) nne mieszkanio . z
pierwotny wtorny pierwotny wtoérny WE]

Lokale Lokale Grunty pod

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 143. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 144. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 145. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.13.3. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Przecietna cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Bielsku-Biatej wyniosta od 3 994 zt/m?

w | kw. 2016 roku (byt to jednoczesnie jedyny kwartat, w ktérym srednia nie przekroczyta poziomu
4000 zt) do 4 346 zt/m? w | kw. 2015 roku. W Czestochowie, aby naby¢ lokal mieszkalny z rynku
pierwotnego, za 1m? trzeba byto $rednio zaptacié¢ od 3 774 zt w Il kw. 2014 roku do 4 566 zt w IV kw.
2017 roku. Ostatni okres badania byt jedynym, w ktérym $rednie przekroczyty poziom 4 500 zt/m?.
Zaréwno najwiekszy wzrost jak i spadek kwartalnej ceny s$redniej zaobserwowano w Bielsku-Biatej.
W Il kw. 2015 roku nastapit 7% spadek cen srednich, natomiast w | kw. 2017 roku przecietne ceny

wzrosty 0 7,7% w stosunku do poprzedniego okresu.

Lokale mieszkalne na rynku wtérnym byty w analizowanych miastach sporo tansze wzgledem mieszkan
zrynku pierwotnego. W catym badanym okresie Bielsko-Biata byta drozszym miastem niz Czestochowa.
Srednia cena za 1m? mieszkania z rynku wtérnego wyniosta tam od 3 003 zt w Il kw. 2014 roku do 3 795
zt w Il kw. 2017 roku. W ostatnim roku badania, $rednie ceny za 1m? byly powyzej 3 500 zi.
W Czestochowie najtarisze lokale kosztowaty $rednio od 2 711 zt/m? w lIl kw. 2016 roku do 3 235 zt/m?
w Il kw. 2017 roku. Tylko ostatnie trzy kwartaty analizy przekroczyty poziom 3 000 zt/m?. Prawie 10%
kwartalny wzrost ceny $redniej zanotowano w Czestochowie w Il kw. 2017 roku. W tym samym miescie

zaobserwowano najwiekszy spadek, 0 6,22%, w stosunku do poprzedniego kwartatu.

W catym badanym okresie $rednie ceny domdw jednorodzinnych w przeliczeniu na 1m? powierzchni
wykazywaty w obu miastach te same tendencje. W Bielsku-Biatej domy jednorodzinne kosztowaty
$rednio od 3 388 zi/m? w IV kw. 2017 roku do 3 762 zt/m? w IV kw. 2014 roku, w Czestochowie
natomiast od 3 116 zt/m? w Il kw. 2017 roku do 3 562 zt/m? w IV kw. 2014 roku. Na badanych rynkach
nie dochodzito do wiekszych kwartalnych zmian ceny sredniej. Najbardziej, o 2,11%, wzrosty ceny
w Bielsku-Biatej w Il kw. 2015 roku. Najwiekszy spadek, o 3,85%, zanotowano natomiast

w Czestochowie w Il kw. 2016 roku.

Tylko na rynku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng Czestochowa
okazata sie drozszym miastem niz Bielsko-Biata. Koszt zakupu za 1m? gruntu w Czestochowie wynidst
$rednio od 145 zt w | kw. 2014 roku do 158 zt w | kw. 2016 roku, wiecej $rednio o 13-34 zt/m?
w zaleznosci od analizowanego kwartatu. Il kw. 2014 roku przynidst najwiekszy kwartalny spadek cen
srednich w Bielsku-Biatej na poziomie 7,30%. W Czestochowie natomiast w tym samym okresie

zanotowano najwiekszy wzrost $rednich cen 0 4,67% w stosunku do poprzedniego okresu.
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Tabela 138. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach

Bielsko-Biata Czestochowa

Wojewddztwo Lokale Lokale Lokale Lokale Grunty

. . . . Domy pod
mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
rynek rynek rynek rynek

. X nne mieszkanio . ) nne mieszkanio
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Slaskie

Zrédto: Centrum AMRON

Tabela 139. Dynamika zmian ceny sredniej poszczegdlnych typow nieruchomosci w latach 2014-
2017 w wybranych miastach

Bielsko-Biata Czestochowa

Grunty
Wojewddztwo Lokale Lokale p Lokale

mieszkalne | mieszkalne Domy mieszkalne | mieszkalne Domy o
et jednorodzi  zabudowe jednorodzi  zabudowe
rynek rynek rynek rynek

SR o nne mieszkanio Sy TGy nne mieszkanio
w3 waq
I kw.
Il kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 146. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 147. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 148. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.14. Wojewoddztwo swietokrzyskie

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego na terenie wojewddztwa $wietokrzyskiego
wyniosta w badanym okresie od 4 188 zt/m? w | kw. 2014 roku do 4 672 zt/m? w Il kw. 2016 roku.
Badanie dynamiki cen wykazato, ze najwiekszy kwartalny wzrost ceny sredniej, rzedu 4,49%, miat
miejsce w Il kw. 2016 roku. Najwiekszy spadek na poziomie ponad 3,5% zanotowano w | kw. 2017

roku.

Przecietna cena mieszkan z rynku wtdrnego w badanym okresie wahata sie od 3 130 zt/m? w Il kw.
2016 roku do 3 605 zt/m? w Il kw. 2014 roku. Tylko w dwdch kwartatach $rednia cena za 1m?
przekroczyta poziom 3 500 zt - w Il kw. 2014 roku (3 527 zt/m?) oraz w Il kw. 2014 roku (3 605 zt/m?).
Najwiekszy kwartalny wzrost sredniej ceny zaobserwowano w Il kw. 2016 roku - wzrost o ponad 11%
w stosunku do poprzedniego kwartatu. Prawie 8% kwartalny spadek ceny sredniej zanotowano w IV
kw. 2014 roku.

Na swietokrzyskim rynku domoéw jednorodzinnych nie zaobserwowano wiekszych zmian cen $rednich.
Ceny wahaty sie od 2 825 zt/m? w | kw. 2016 roku do 3 068 zt/m? w IV kw. 2016 roku. W czterech
kwartatach $rednia cena nieznacznie przekroczyta putap 3 000 zt/m?. | kw. 2016 roku przynidst 4%
spadek ceny $redniej kw./kw. Kwartat pézniej $rednie ceny za 1m? wzrosty o 4,39%. Najwieksze spadki

cen srednich wyniosty lekko ponad 3% kw./kw.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wahaty sie od 83
zt/m? w | kw. 2017 roku do 102 zt/m? w pierwszym kwartale analizy. Tylko w 2014 roku (w I, lll oraz IV
kw.) $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 100 zt. Od Il kw. 2016 roku do | kw. 2017 roku notowano
kwartalne spadki ceny sredniej siegajgce do 5,5%. Il kw. 2017 roku przynidst wzrost sredniej ceny za
1m? 0 6,64% kw./kw.
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Tabela 140. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewoddztwie swietokrzyskim

Srednie ceny Dynamika zmian
Grunty Lokale Lokale Grunty

. . Domy pod . . Domy pod
mieszkalne mieszkalne | . . mieszkalne mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Wojewddztwo Lokale Lokale

Swietokrzyskie

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 149. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie Swietokrzyskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 150. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewddztwie
sSwietokrzyskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 151. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie Swietokrzyskim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.14.1. Kielce

Na kieleckim rynku lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego $rednia cena za 1m? oscylowata
w granicach od 4 394 zt w Il kw. 2014 roku do 4 779 zt w | kw. 2016 roku. Kwartalne zmiany sredniej
ceny za 1m? tylko w jednym badanym okresie przekroczyty 4% - w Il kw. 2015 roku. W pierwszym

kwartale zesztego roku zanotowano najwiekszy spadek cen $rednich - 0 3,57% kw./kw.

Aby stac sie wtascicielem mieszkania z rynku wtérnego w Kielcach trzeba byto zaptacic¢ srednio od 3 334
zt/m? w Il kw. 2016 roku do 3 975 zt/m? w | kw. 2014 roku. Najwiekszy, prawie 12% kwartalny wzrost
Sredniej ceny zaobserwowano w Ill kw. 2016 roku. Prawie 8% kwartalny spadek ceny sredniej

zanotowano kwartat wczesniej.

Dom jednorodzinny w stolicy wojewddztwa swietokrzyskiego mozna byto naby¢ srednio juz za 3 449
zt/m? w | kw. 2016 roku. Najdrozej, $rednio 3 732 zt/m? ptacili nabywcy w IV kw. 2016 roku. W dwéch

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

kwartatach - w | kw. 2014 i 2016 roku, $rednia cena za 1m? powierzchni nie przekroczyta poziomu 3 500
zt. Tylko w IV kw. 2016 roku oraz w Il kw. 2017 roku za 1m? domu trzeba byto zaptaci¢ powyzej 3 700

zt. Kwartalne zmiany ceny Sredniej miescity sie w przedziale +/-3%.

Grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Kielcach kosztowaty $rednio od 215 zt/m? w Il kw.
2016 roku do 243 zt/m? w ostatnim kwartale 2017 roku. W badanym okresie najwieksza kwartalna
zmiana ceny $redniej miata miejsce w Il kw. 2016 roku - spadek o 7,42% kw./kw. Najbardziej, o0 4,72%

w stosunku do wczesdniejszego kwartatu ceny wzrosty w 1l kw. 2014 roku.

Tabela 141. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Kielcach

Srednie ceny Dynamika zmian

Grunty Grunty

Lokale Lokale
Domy B mieszkalne mieszkalne Domy e

jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
. . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

Lokale Lokale
Kielce mieszkalne mieszkalne
- rynek - rynek

pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 152. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Kielcach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 153. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Kielcach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 154. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Kielcach
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5.15. Wojewddztwo warminsko-mazurskie

Aby stac sie wiascicielem lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w wojewddztwie warminsko-
mazurskim trzeba byto zaptaci¢ $rednio od 3 650 zt/m? w | kw. 2017 roku do 4 107 zt/m? w Il kw. 2014
roku. Drugi kwartat badania przynidst najwiekszy kwartalny wzrost cen $rednich za 1m? - 0 7,25%.

W | kw. 2017 roku zanotowano prawie 9% spadek ceny sredniej w stosunku do poprzedniego okresu.

Mieszkania z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od 3 050 zt/m? w Il kw. 2015 roku do 3 474
zt/m?w Il kw. 2016 roku. W Il i lll kw. 2016 roku $rednie ceny za 1m? przekroczyty poziom 3 400 zi.
W 2016 roku zanotowano najwiekszy kwartalny wzrost oraz spadek $redniej ceny za 1m?2. W pierwszym
kwartale zaobserwowano ponad 6% wzrost $redniej ceny, w IV kw. natomiast nastgpit prawie 9%

spadek przecietnej ceny za 1m?2.

Na warminsko-mazurskim rynku doméw jednorodzinnych nie zaobserwowano istotnych zmian cen
$rednich za 1m?2. Tylko w jednym, Il kw. 2017 roku, $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 3 000 zt.
Najtaniej, nieco ponad 2 700 zi/m? trzeba byto zaptaci¢ w Il kw. 2014 roku. Kwartalne zmiany cen

srednich oscylowaty w granicach 4%.

Za grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng trzeba byto zaptaci¢ $rednio od
93 zt/m? w | kw. 2014 roku do 110 zt/m? w ostatnim kwartale 2017 roku. W trzech kwartatach badania,
$rednie ceny za 1m? nie przekroczyty poziomu 100 zt. W Il kw. 2014 roku $rednia cena wzrosta o 6 zt
kw./kw. (0 6,49%). Najwiekszy zanotowany spadek miat miejsce w Il kw. 2017 roku - spadek 0 2,81%

w stosunku do poprzedniego kwartatu.
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Tabela 142. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie warminisko-mazurskim
Srednia cena Dynamika zmian

Grunty
Domy pod

Wojewddztwo Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe

mieszkanio

Lokale Lokale
warminsko-  mieszkalne | mieszkalne | . . mieszkalne | mieszkalne
. jednorodzi | zabudowe
mazurskie - rynek - rynek . . - rynek - rynek
. : nne mieszkanio . ,
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Lokale Lokale

| kw.
Il kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
I kw.
I kw.
IV kw.

2014

A
Il kw.
Il kw.

IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 155. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie warminsko-mazurskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 156. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego 2014-2017 w wojewddztwie warmirisko-
mazurskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 157. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie warminsko-mazurskim
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Zrédto: Centrum AMRON

5.15.1. Olsztyn

Srednie ceny mieszkan z rynku pierwotnego w Olsztynie wahaty sie od 4 334 zt/m? w | kw. 2014 roku
do 4694 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko w pierwszym okresie badania, $rednia nie przekroczyta
poziomu 4 400 zt/m?. Kwartat pdzniej zanotowano najwiekszy kwartalny wzrost $redniej ceny za 1m?
na poziomie prawie 7%. W Ill kw. 2017 roku nastgpit najwiekszy spadek przecietnej ceny za 1m? —
05,25%.

Za lokal mieszkalny z rynku wtdrnego w Olsztynie ptacono $rednio od 4 018 zt/m? w IV kw. 2014 roku
do 4 430 zt/m? w Ill kw. 2017 roku. Od poczatku badania do Il kw. 2016 roku $rednie ceny za 1m? byty
na stabilnym poziomie. Dopiero IV kw. przyniost ponad 4% spadek cen $rednich kw./kw.

W przedostatnim kwartale badania nastgpito odbicie ceny sredniej - wzrost 0 5,77% kw./kw.
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Domy jednorodzinne w stolicy wojewddztwa warminsko-mazurskiego kosztowaty $rednio od 3 767
zt/m2w IV kw. 2017 roku do 4 398 zt/m? w | kw. 2016 roku. W ostatnim roku analizy $rednie ceny spadty
ponizej 4 000 zt. Badanie Srednich cen wykazato, iz od Il kw. 2016 roku do konca analizy widoczny jest
spadek $redniej ceny za 1m?. Najwiekszy, ponad 3% kwartalny spadek zanotowano w Il i IV kw. 2016

roku.

Analiza cen $rednich 1m? gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Olsztynie w latach 2014-
2017 wskazuje na trend wzrostowy w catym badanym okresie. Najtarisze grunty naby¢ mozna byto
$rednio za 191 zt/m? w | kw. 2014 roku - byt to jednoczesnie jedyny kwartat, w ktérym ceny nie
przekroczyly poziomu 200 zt/m?2. Najdrozej, 263 zt/m? ptacili kupujgcy grunty przeznaczone pod
zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Il kw. 2017 roku. Prawie 10% kwartalny wzrost cen Srednich

zaobserwowano w Il kw. 2014 roku.

Tabela 143. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Olsztynie

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty Grunty

Lokale Lokale
Domy 26 mieszkalne | mieszkalne Domy e

jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
. . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

Lokale Lokale
Olsztyn mieszkalne | mieszkalne
- rynek - rynek

pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 158. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Olsztynie
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Wykres 159. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Olsztynie
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Wykres 160. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Olsztynie
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5.15.2. Wybrane byte miasta wojewddzkie

Przecietna cena lokalu mieszkalnego z rynku pierwotnego w Elblaggu ksztattowata sie w badanym
okresie na poziomie od 3 776 zt/m? w | kw. 2014 roku do 4 486 zt/m? w IV kw. 2016 roku. W IV kw.
2015 roku zaobserwowano najwiekszy spadek ceny $redniej - o 8,29% (nominalnie o 341 zt/m?)
w stosunku do poprzedniego kwartatu. Ponad 8% kwartalny wzrost przecietnej ceny za 1m? nowego

mieszkania miat miejsce w Il kw. 2016 roku.

Mieszkania z rynku wtérnego, w zaleznosci od analizowanego kwartatu, byty tansze srednio od ponad
500 do ponad 1550 zt/m? od lokali nabywanych z rynku pierwotnego. Najtarisze uzywane mieszkania
mozna byto nabyé w Il kw. 2015 roku $rednio za 2 769 zt/m?, najdrozsze natomiast w Il kw. 2017 roku
za 3 405 zt/m2. Potowa roku 2017 przyniosta na elblgskim rynku lokali z rynku wtérnego zaréwno
najwiekszy spadek jak i wzrost cen srednich. W Il kw. ostatniego roku analizy nastgpit ponad 13%
wzrost cen $rednich, natomiast kwartat pézniej przecietne ceny za 1m? spadty o 6,6% w stosunku do

poprzedniego okresu analizy.

Aby stac sie wtascicielem domu jednorodzinnego potozonego w Elblagu trzeba byto srednio zaptacic¢
od 3 475 zt/m? w IV kw. 2017 roku do 4 253 zt/m? w Il kw. 2015 roku. Elblaski rynek budynkéw
jednorodzinnych od | kw. 2014 roku do Il kw. 2016 roku charakteryzowat sie stabilnos$cig cen w czasie.
Dopiero w Il kw. 2016 roku nastapit spadek ceny sredniej na poziomie ponad 5% kw./kw. W drugiej
potowie 2016 roku $rednie ceny spadty ponizej poziomu 4 000 zt/m? i utrzymaty sie na takim poziomie

do korica okresu analizy.

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng kosztowaty $rednio od 111 zt/m?

w | kw. 2015 roku do 130 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko w trzech analizowanych kwartatach,
przecietne ceny za 1m? nie przekroczyty poziomu 120 zt (w | kw. 2014 roku, w IV kw. 2015 roku oraz
w | kw. 2016 roku). | kw. 2014 roku przyniost prawie 9% kwartalny wzrost cen Srednich. Najwiekszy

spadek natomiast, miat miejsce w IV kw. 2015 roku - spadek 0 6,92% kw./kw.
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Tabela 144. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wybranych miastach

Srednie ceny Dynamika zmian
Grunty Lokale Lokale Grunty

Dom od Dom od
Elblag mieszkalne mieszkalne | . v . P mieszkalne mieszkalne . v . P
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
rynek rynek . . rynek rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Lokale Lokale

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 161. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Wykres 162. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Wykres 163. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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5.16. Wojewodztwo wielkopolskie

Srednie ceny za 1m? lokalu z rynku pierwotnego w wojewddztwie wielkopolskim ksztattowaty sie na
poziomie od 4 506 zt w | kw. 2014 roku do 5 508 zt w | kw. 2016 roku. Tylko w jednym okresie, Srednia
cena za 1m? nieco przekroczyta poziom 5 500 zt. Analiza danych wykazata, ze w 2015 roku widoczny
byt duzy kwartalny wzrost cen srednich - w | kw. ceny wzrosty srednio 0 9,5%, w Il natomiast o 8,18%

kw./kw. Koniec roku 2016 przynidst prawie 7,5% spadek przecietnej ceny za 1m?>.

Za 1m? mieszkania z rynku wtdrnego w Wielkopolsce trzeba byto érednio zaptaci¢ od 3 431 zt w IV kw.
2014 roku do 4 476 zt w Il kw. 2015 roku. Badanie dynamiki zmian cen $rednich wykazato podobne
trendy jak w przypadku lokali z rynku pierwotnego. W trzech kwartatach 2015 roku zanotowano prawie
10% kwartalne wzrosty cen srednich. Od Il kw. 2015 roku $rednie ceny pozostaty na stabilnym

poziomie, a wahania cen byty niewielkie.
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Dom jednorodzinny w Wielkopolsce mozna byto naby¢ juz za 2 939 zt/m? w | kw. badania. Najdrozsze
domy kosztowaty $rednio 3 381 zt/m? w IV kw. 2016 roku. Tylko w pierwszym roku analizy (w |, Il oraz
IV kw.) $rednie ceny za 1m? nie przekroczyty poziomu 3 000 zt. W 2016 roku, przecietne ceny za 1m?
rosty najbardziej, wzrost na poziomie ponad 3% przez trzy kolejne kwartaty badania. Najwiekszy, 4%

spadek miat miejsce na poczatku 2016 roku.

Srednie ceny gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng uksztattowaty sie na poziomie od 146
zt/m? (IV kw. 2016 roku) do 163 zt/m? (Il kw. 2017 roku). W dwdch okresach, w | kw. 2014 roku oraz w
IV kw. 2016 roku, $rednie nie przekroczyly putapu 150 zt/m?. Badanie dynamiki wykazato, ze od | kw.
2016 roku, przez trzy kolejne kwartaty, srednie ceny gruntu spadaty. W pierwszej potowie 2017 roku

nastgpito odwrdécenie trendu spadkowego i srednie ceny rosty kwartalnie o prawie 5%.

Tabela 145. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie wielkopolskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Wojewodztwo milt_a?;li:ne milt_azlz(liﬁne Domy e
wielkopolskie jednorodzi | zabudowe jednorodzi = zabudowe
- rynek - rynek . . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y y wa p y y wa

Lokale Lokale L

mieszkalne mieszkalne Dlelii pod

| kw.

Il kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
Il kw.
IV kw.
I kw.
Il kw.
1l kw.
IV kw.
I kw.
Il kw.
1 kw.

IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 164. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie wielkopolskim
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Wykres 165. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewédztwie
wielkopolskim
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Wykres 166. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie wielkopolskim
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5.16.1. Poznan

Przecietna cena mieszkan z rynku pierwotnego w Poznaniu wyniosta od 5 578 zt/m? w | kw. 2014 roku
do 6255 zt/m? w IV kw. 2015 roku. W ostatnich dwdch kwartatach 2015 roku $rednie ceny byty
najwyzsze - powyzej 6 200 zt/m2. Badanie zmian cen $rednich nie wykazato wiekszych zmian
miedzyokresowych. Wyjatkiem byt Il kw. 2015 roku, kiedy $rednie ceny za 1m? wzrosty o ponad 5%

kw./kw. W pozostatych okresach kwartalne zmiany cen $rednich byty niewielkie.

Lokale mieszkalne z rynku wtérnego kosztowaty $rednio od nieco ponad 5 000 zt/m? w | kw. 2015 roku
do prawie 5500 zt/m?w lll kw. 2017 roku. Podobnie jak w przypadku lokali z rynku pierwotnego, analiza
cen $rednich nie wykazata istotnych zmian okresowych. Wyjatkiem byt Il kw. 2017 roku - wzrost o 5%
kw./kw.

Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego wahata sie od nieco ponad 3 900 zt w | kw. 2016 roku do
4 434 zt w IV kw. 2017 roku. Tylko w drugiej potowie 2015 roku oraz w pierwszym kwartale 2016 roku,
$rednia cena za 1m? domu jednorodzinnego nie przekroczyta 4 000 zt. Dynamike zmian cen $rednich
mozna podzieli¢ na dwa okresy - do IV kw. 2015 roku, kiedy $rednie ceny delikatnie spadaty oraz od

| kw. 2016 roku, kiedy obserwowano wzrost cen.

Grunty pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w stolicy Wielkopolski kosztowaty srednio od 365
zt/m? w Il kw. 2014 roku do 408 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Tylko dwa kwartaty (IV kw. 2014 roku oraz
Il kw. 2017 roku) zanotowaty $rednig cene za 1m? powyzej 400 zt. Analiza zmian cen $rednich wykazata
dwa momenty, w ktérych zanotowano wieksze wzrosty przecietnej ceny - IV kw. 2014 roku wzrost

o prawie 10% kw./kw. oraz Il kw. 2017 roku wzrost o ponad 7% kw./kw.
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Tabela 146. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Poznaniu

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty
Domy pod
jednorodzi zabudowe
mieszkanio

Lokale Lokale Lokale Lokale
Poznan mieszkalne | mieszkalne mieszkalne | mieszkalne

jed dzi bud
- rynek - rynek Jednorodzl Zé Y ow_q - rynek - rynek
. , nne mieszkanio | . ,
pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 167. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Poznaniu
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 168. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Poznaniu
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Wykres 169. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Poznaniu
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5.16.2. Wybrane byte miasta wojewoddzkie

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego w Kaliszu wyniosta od 2 962 zt/m? w IV kw. 2014
roku do 3 683 zt/m? w IV kw. 2017 roku. W Koninie trzeba sie byto liczy¢ z wydatkiem rzedu od 3 452
zt/m? w | kw. 2014 roku do 4 302 zt/m? w Il kw. 2015 roku, w Lesznie natomiast mieszkania z rynku
pierwotnego kosztowaty srednio od 3 491 zt/m? w IV kw. 2014 roku do 4 335 zt/m? w | kw. 2017 roku.
Sposrdd trzech badanych miast wojewddztwa wielkopolskiego, tylko w Kaliszu w jednym kwartale
(IV kw. 2014 roku) $rednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego nie przekroczyta poziomu 3 000 zt.
Najwiekszy kwartalny wzrost cen srednich na poziomie ponad 10,5% zanotowano w Koninie w 1l kw.
2015 roku. W trzech analizowanych lokalizacjach, w Il kw. 2017 roku w Lesznie zaobserwowano

najwiekszy kwartalny spadek ceny $redniej za 1m? na poziomie 8,64%.
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Nieco tansze byly lokale mieszkalne z rynku wtdrnego. W Kaliszu kosztowaty $rednio od 2 594 zt/m?
w Il kw. 2015 roku do 3 089 zt/m? w Il kw. 2017 roku (byt to jednoczesnie jedyny kwartat, w ktorym
$rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 3 000 zt), w Koninie od 2 743 zt/m? w lll kw. 2014 roku do
3238 zt/m? w Il kw. 2017 roku, w Lesznie natomiast $rednie ceny ksztattowaty sie na poziomie od
2 826 zt/m? w Il kw. 2015 roku do 3 489 zt/m? w Il kw. 2017 roku. Dynamika zmian cen $rednich jest
bardziej zréznicowana niz w przypadku lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego. Kwartalne zmiany cen
Srednich siegajg nawet prawie 15% (wzrost w Il kw. 2017 roku w Kaliszu). Najwieksze spadki natomiast

zanotowano w Lesznie w Il kw. 2015 roku - spadek o ponad 10% kw./kw.

Rynek domoéw jednorodzinnych w wielkopolskich miastach na prawach powiatu charakteryzowat sie
stabilnosciag cen w badanym okresie. Srednie ceny za 1m? analizowanego typu nieruchomosci
ksztattowaty sie na poziomie od 2 787 zt w Il kw. 2016 roku do 3 185 zt w Il kw. 2017 roku w Kaliszu,
od 2 815 zt w IV kw. 2017 roku do 3 144 zt w Il kw. 2014 roku w Koninie oraz od 2 831 zt w IV kw. 2017
roku do 3 066 zt w Il kw. 2016 roku w Lesznie. W Koninie, w Il kw. 2016 roku srednie ceny spadty ponizej
3 000 zt/m? i pozostaty na takim poziomie do korica analizowanego okresu. W Lesznie natomiast, tylko
w dwdch kwartatach (w I1i 1l kw. 2016 roku) przecietna cena za 1m? przekroczyta bariere 3 000 zt.
Badanie dynamiki znam cen srednich nie wykazato istotnych zmian okresowych w zadnym z badanych
miast. Najwiekszy wzrost ceny $redniej kw./kw. miat miejsce w Kaliszu w Il kw. 2016 roku (wzrost
0 5,25%). Najbardziej, o 4%, w poréwnaniu do wczesniejszego okresu, spadty ceny w Koninie w Il kw.
2016 roku.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w poszczegdlnych miastach byty
mocho zréznicowane. Najtarisze grunty mozna byto nabyé w Koninie, $rednio od 74 zt/m? w | kw. 2014
roku do 83 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Nieco drozsze byty grunty kupowane w Lesznie, kosztowaty
$rednio od 124 zt/m? w IV kw. 2016 roku do 140 zt/m? w IV kw. 2017 roku. Najdrozsze byty natomiast
grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Kaliszu - $rednia cena za 1m? wahata
sie tam od 122 zt w | kw. 2014 roku (byt to jednoczeénie jedyny kwartat, w ktérym $rednia cena za 1m?
nie przekroczyta poziomu 130 zt) do 164 zt w IV kw. 2016 roku. Ponad 9% wzrost ceny $redniej
zanotowano w Kaliszu w IV kw. 2015 roku, najwiekszy, prawie 7% spadek cen $rednich zaobserwowano

w Lesznie w Il kw. 2016 roku.

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI W 2017 ROKU



www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 147. Srednie ceny za 1m? poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-2017
w wybranych miastach

Qo ] ] 2 g ] ] 2 g ] 9] 2 g

£% |SE £z § 8¢ S5E|f£z § S¢ £E £: § 3¢
3 T2 ®© S = 2 w®We2 TS = > ©®2 TS = =z

| kw. 3236 | 2674 | 3032 122 3452 2902 3102 74 3723 2954 | 2845 126

Al kw. 3100 | 2738 | 3008 130 3596 | 2984 | 3144 78 3726 | 3026 | 2853 126

& [[NVAm 3042 | 2657 | 2987 137 3671 | 2743 | 3035 75 3686 | 3033 | 2859 128

\€AXAl 2962 | 2765 | 3049 139 3918 | 2887 | 3048 79 3491 | 2902 | 2873 132

| kw. 3061 | 2665 | 3056 137 3892 | 2837 | 3041 76 3584 | 2841 | 2915 130

1 Il kw. 3119 | 2823 2967 134 4302 2 839 3112 76 3513 3154 | 2890 131
& [NV 3286 | 2594 | 2936 140 4181 | 3033 | 3076 77 3602 | 2826 | 2965 131
AR 3460 | 2696 2933 153 4093 3092 3011 79 3595 3036 2964 134

| kw. 3564 | 2694 2903 155 3968 2929 3071 77 3836 | 3033 2992 134

© Il kw. 3362 | 2806 | 2787 159 3926 | 3050 | 2948 80 3997 | 3019 | 3066 125

& IINA 3246 | 2707 2933 162 3912 299 | 2972 78 3918 | 3132 3013 125
AN 3217 | 2637 3079 164 4183 2972 2 996 77 4224 | 3064 | 2961 124

| kw. 3366 | 2688 | 3070 159 4203 2957 | 2951 80 4335 3299 2982 129

N kw. 3359 | 3089 | 3112 157 4100 | 3139 | 2913 80 3961 | 3250 | 2949 132
& JINA8 3594 | 2858 | 3185 160 3961 3238 | 2861 82 4173 3489 2 897 137
AN 3 683 2905 3145 163 3748 | 3159 2 815 83 4177 | 3271 2831 140

Zrédto: Centrum AMRON
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Tabela 148. Dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typéw nieruchomosci w latach 2014-
2017 w wybranych miastach

° 2 | £ T |2 2| =

=S | 2> 2 - L | 2 £ 3 2> 2 -
N2 8§ SE § 2% Sg| SE| 3 3% sg|sSE 3 3%
€8 Tz Be £ ®e 3§z 3T g 8% §z 3t g e
8= |E8 EZ| § B2 EE| EZ| & 3-E EE| EZ £ g2
2 |gg 2g & 2§ ex) e@ & SF sy ep & =f
gc &2 z £ £< 22 7z £ L£c £z g £E

92 3 § 5 92 39 g 5 92 9 § 5

O] (V) (O]

I o 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
SARNINSTAN -4,21% | 2,41% | -0,77% | 6,60% | 4,18% | 2,83% | 1,36% | 500% | 0,10% | 2,42% | 0,29% | -0,39%
& [INXVAN -1,87% | -2,96% | -0,72% | 5,23% | 2,09% | -8,09% | -3,48% | -3,38% | -1,08% | 0,23% | 0,21% | 1,44%
IV kw. ‘ -2,63% | 4,07% | 2,08% | 1,50% | 6,73% | 5,24% | 0,43% | 4,72% | -5,30% | -4,32% | 0,48% | 3,60%
| kw. ‘ 3,35% | -3,63% | 0,24% | -1,62% | -0,66% | -1,70% | -0,24% | -3,05% | 2,66% | -2,08% | 1,45% | -1,94%
o I kw. ‘ 1,90% | 5,91% | -2,90% | -1,73% | 10,54% | 0,07% | 2,35% | -0,53% | -1,98% | 10,99% | -0,86% | 0,73%
& 1 kw. ‘ 5,36% | -8,08% | -1,05% | 3,81% | -2,81% | 6,82% | -1,17% | 1,86% | 2,53% |-10,39% | 2,60% | 0,54%
IV kw. ‘ 5,28% | 3,90% | -0,12% | 9,31% | -2,13% | 1,94% | -2,11% | 2,51% | -0,18% | 7,44% | -0,03% | 2,33%
| kw. ‘ 3,00% | -0,07% | -1,02% | 1,57% | -3,05% | -5,27% | 1,98% | -3,23% | 6,69% | -0,11% | 0,94% | -0,56%
© Il kw. ‘ -5,65% | 4,17% | -3,99% | 2,89% | -1,06% | 4,14% | -4,00% | 3,56% | 4,20% | -0,46% | 2,48% | -6,70%
& I kw. ‘ -3,45% | -3,55% | 5,25% | 1,55% | -0,35% | -1,77% | 0,82% | -1,89% | -1,97% | 3,76% | -1,72% | -0,09%
(\AXYA -0,90% | -2,58% | 4,99% | 1,53% | 6,94% | -0,82% | 0,81% | -1,93% | 7,81% | -2,18% | -1,75% | -0,09%
| kw. ‘ 4,62% | 1,94% | -0,30% | -3,02% | 0,48% | -0,48% | -1,49% | 4,78% | 2,63% | 7,66% | 0,72% | 3,90%
IS INSYA -0,20% | 14,92% | 1,35% | -1,45% | -2,47% | 6,12% | -1,31% | 0,08% | -8,64% | -1,49% | -1,10% | 2,27%
& I kw. ‘ 7,00% | -7,47% | 2,36% | 2,20% | -3,37% | 3,16% | -1,78% | 2,14% | 5,37% | 7,35% | -1,77% | 3,95%
IV kw. ‘ 2,47% | 1,64% | -1,26% | 1,53% | -5,38% | -2,43% | -1,60% | 1,53% | 0,09% | -6,24% | -2,27% | 1,53%

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 170. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 171. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 172. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-

2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

5.17. Wojewodédztwo zachodniopomorskie

Nabywcy mieszkan z rynku pierwotnego w wojewddztwie zachodniopomorskim musieli zaptacié
$rednio od 4394 zt/m?w | kw. 2014 roku do 5 518 zt/m? w | kw. 2016 roku - kwartat ten byt jednoczesnie
jedynym, w ktdrym $rednia cena za 1m? przekroczyta poziom 5 500 zt. Najwieksze kwartalne wzrosty
cen $rednich zanotowano w | i lll kw. 2015 roku - odpowiednio 0 5,77% oraz 5,2%. Najwiekszy spadek

ceny s$redniej przekraczajgcy nominalnie 200 zt kw./kw. (4,21%) zaobserwowano w | kw. 2017 roku.

Srednia cena lokali mieszkalnych z rynku wtérnego wyniosta od 3 370 zt/m? w | kw. 2014 roku do 3 912

zt/m? w IV kw. 2017 roku. Poczatek roku 2017 przynidst najwieksze zmiany cen $rednich w catym
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badanym okresie. W | kw. nastgpit spadek ceny $redniej za 1m? o 7,94%, kwartat pdzniej natomiast,

zaobserwowano wzrost ceny $redniej o 7,73%.

Domy jednorodzinne w wojewddztwie zachodniopomorskim kosztowaty przecietnie od 3 258 zt/m?
w | kw. 2016 roku do 3 524 zt/m? w | kw. 2017 roku, ktéry jednoczesnie byt jedynym kwartatem, kiedy
$rednie ceny przekroczyty poziom 3 500 zt. Il kw. 2014 roku przynidst wzrost $redniej ceny za 1m?
0 3,61% kw./kw. Najbardziej, o 4% ceny spadty w | kw. 2016 roku.

Na zachodniopomorskim rynku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng
trzeba byto $rednio zaptaci¢ od 139 zt/m? do 151 zt/m2. W IIl kw. 2014 roku oraz w 1l kw. 2017 roku
$rednia cena za 1m? gruntu przekroczyta poziom 150 zt. Il kw. 2016 roku oraz | kw. 2017 roku przynidst
wzrost cen $rednich kw./kw. na poziomie odpowiednio 6,8% oraz 4,9%. Spadki cen $rednich w catym

badanym okresie nie przekroczyty poziomu 4% kw./kw.

Tabela 149. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wojewddztwie zachodniopomorskim

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty
Domy pod

Grunty
Domy pod

Wojewodztwo Lokale Lokale

zachodnio- mieszkalne | mieszkalne | . ; mieszkalne | mieszkalne . .
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
- rynek - rynek

pomorskie - rynek - rynek . . : ;
. , nne mieszkanio . , nne mieszkanio
pierwotny wtorny wa pierwotny wtorny wa

Lokale Lokale

| kw.
I kw.
Il kw.
IV kw.
| kw.
I kw.
I kw.
WA
| kw.
I kw.
I kw.
IV kw.
| kw.
Il kw.
I kw.

IV kw.
Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 173. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wojewddztwie zachodniopomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 174. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wojewédztwie
zachodniopomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 175. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wojewddztwie zachodniopomorskim
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Zrédto: Centrum AMRON
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5.17.1. Szczecin

Lokale mieszkalne na rynku pierwotnym w Szczecinie kosztowaty $rednio od 4 488 zt/m? w | kw. 2014
roku do 5 046 zt/m? w Ill kw. 2016 roku. Tylko w jednym, pierwszym, kwartale badania $rednia cena za
1m? nie przekroczyta poziomu 4 500 zt. W 11l kw. 2016 roku oraz IV kw. 2017 roku przecietne ceny za
1m? przekroczyty poziom 5 000 zt. Najwiekszy wzrost ceny $redniej zanotowano w | kw. 2015 roku oraz
| kw. 2016 roku, odpowiednio 0 8,73% i 6,04%. IV kw. 2016 roku przyniést natomiast najwiekszy spadek

cen na poziomie 7,31% kw./kw.

Szczeciriskie mieszkania z rynku wtérnego mozna byto nabyé $rednio od 3 802 zt/m? w | kw. 2014 roku
do 4 289 zt/m? w Il kw. 2017 roku. W catym 2017 roku $rednia cena za 1m? nie spadta ponizej 4 000 zt.
Pierwsza potowa 2017 roku byta takze okresem, w ktérym ceny srednie najbardziej urosty - o 4,61%

w | kw. oraz 3,96% w Il kw.

Najlepszym momentem na kupno domu jednorodzinnego w Szczecinie byt Il kw. 2017 roku, kiedy
$rednia cena za 1m? wyniosta 3 990 zt. Byt to jedyny kwartat, w ktérym $rednia nie przekroczyta 4 000
zt. Najdrozej, 4 422 zt/m? ptacili nabywajacy dom w 1l kw. 2015 roku. W tym kwartale zaobserwowano

najwiekszy wzrost cen $rednich kw./kw. - 0 5,04%.

Srednia cena za 1m? gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng w Szczecinie
wyniosta od 248 zt w IV kw. 2017 roku do 291 zt w IV kw. 2014 roku. Pierwszy rok analizy cen na rynku
gruntow pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng wykazat trend wzrostowy. Najwiekszy, prawie 8%
wzrost cen miat miejsce w Il kw. 2014 roku. Od poczatku 2015 roku $rednie ceny gruntéw w Szczecinie

spadaty. Ponad 3% spadki zanotowano w Il kw. 2015 roku, 1i IV kw. 2017 roku.
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Tabela 150. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegélnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w Szczecinie

Srednia cena Dynamika zmian

Grunty Grunty

Lokale Lokale
Domy B mieszkalne mieszkalne Domy e

jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
. . - rynek - rynek . .
nne mieszkanio nne mieszkanio

: Lokale Lokale
Szczecin mieszkalne mieszkalne
- rynek - rynek

ierwotn wtorn ierwotn wtérn
p y Y wa p y y wa

Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 176. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w Szczecinie
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Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 177. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w Szczecinie
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 178. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w Szczecinie
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Zrédto: Centrum AMRON

5.17.2. Wybrane byte miasta wojewoddzkie

Analiza cen $rednich za 1m? koszaliiskich lokali mieszkalnych z rynku pierwotnego wykazata, ze
najtarisze mieszkania mozna byto nabyé w IV kw. 2014 roku $rednio za 3 811 zt/m?. Najdrozej natomiast
byto w Il kw. 2016 roku, kiedy $rednie ceny przekroczyty poziom 4 200 zt/m?. Ponad 6% kwartalne
zmiany cen srednich zanotowano w Il kw. 2016 roku (wzrost 0 6,39%) oraz w Il kw. 2016 roku (spadek
0 6,10% kw./kw.).

Nieco taniej mozna byto naby¢ w Koszalinie mieszkanie z rynku wtérnego. Srednie ceny za 1m? wahaty
sie od 3 242 zt w | kw. 2016 roku do 3 856 zt w Il kw. 2017 roku. W Il kw. 2016 roku $rednie ceny za
1m? mieszkan z rynku wtdrnego wzrosty o 8,92% (nominalnie 289 zt/m?) w stosunku do poprzedniego
okresu badania. W Il kw. 2014 oraz 2015 roku zaobserwowano ponad 4% kwartalne spadki cen

$rednich 1m? mieszkan z rynku wtérnego.
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Koszalinski rynek domow jednorodzinnych charakteryzowat sie stabilnoscig cen w catym badanym
okresie. Najtarisze domy mozna byto naby¢ w Ill kw. 2017 roku $rednio za 3 281 zt/m?. Najdrozej ptacili
nabywajacy wiasng nieruchomosci w IV kw. 2014 roku - 3 476 zt/m?. Analiza dynamiki zmian cen
srednich nie wykazata istotnych zmian okresowych. Najwiekszy spadek na poziomie nieco ponad 2%

kw./kw. miat miejsce w Il kw. 2015 roku.

Badanie zmian cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng potozonych na
terenie Koszalina wykazato delikatny trend wzrostowy w catym badanym okresie. Najtaniej, Srednio
122 zt/m? kosztowaty grunty nabywane w Il kw. 2014 roku. Najdrozej natomiast byto w Il kw. 2017 roku
- 135 zt/m?. We wszystkich kwartatach ostatniego roku badania, $rednia cena 1m? przekroczyta poziom
130 zt. Najwiekszy spadek cen srednich miat miejsce w Il kw. 2017 roku - o 3,46% w poréwnaniu do
poprzedniego okresu badania. Najwiekszy wzrost natomiast zaobserwowano w | kw. 2017 roku -

wzrost 0 4,71% w stosunku do ostatniego kwartatu 2016 roku.

Tabela 151. Srednie ceny za 1m? oraz dynamika zmian ceny $redniej poszczegdlnych typow
nieruchomosci w latach 2014-2017 w wybranych miastach

Srednia cena Dynamika zmian
Grunty Grunty
Domy pod Domy pod
jednorodzi | zabudowe jednorodzi zabudowe
nne mieszkanio mieszkanio

Lokale Lokale
mieszkalne mieszkalne
rynek rynek

Lokale Lokale
Koszalin mieszkalne mieszkalne
rynek rynek

pierwotny wtorny pierwotny wtorny

Zrédto: Centrum AMRON
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Wykres 179. Srednia cena za 1m? lokalu mieszkalnego w podziale na rynek pierwotny i wtérny
w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Koszalin lokale r. wtorny

Wykres 180. Srednia cena za 1m? domu jednorodzinnego w latach 2014-2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON

Wykres 181. Srednia cena za 1m? gruntu pod zabudowe mieszkalna jednorodzinng w latach 2014-
2017 w wybranych miastach
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Zrédto: Centrum AMRON
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6. Analiza poziomu i dynamiki srednich optat czynszowych

za wynajem mieszkan

6.1. Polska

Polski rynek mieszkan na wynajem pozostaje rynkiem stosunkowo mtodym i jest do$¢ mocno
opdznionym w poréwnaniu do najbardziej rozwinietych krajéw Unii Europejskiej. Wedtug danych
opublikowanych przez Eurostat, Polska w 2017 roku zajmowata dopiero 23 miejsce wsrod 28 panstw
unijnych pod wzgledem udziatu oséb wynajmujacych mieszkania na warunkach rynkowych (spadek
z 22 miejsca w poréwnaniu do 2016 roku — Polske wyprzedzita Malta). W 2017 roku az 84,2% Polakow
zaspokajato swoje potrzeby mieszkaniowe przez lokale wtasnosciowe, a 15,8% spoteczenstwa
wynajmowata mieszkania, z czego zaledwie 4,3% na wolnym rynku (ok. 1,6 mIn Polakéw). O ile na tle
regionu nie wypadamy najgorzej, to w porownaniu do sredniej UE rdéznica w odsetku ludnosci
korzystajacej z najmu rynkowego wynosi 15 p.p., w odniesieniu do Danii — 33 p.p., a w poréwnaniu do
Niemiec — prawie 36 p.p. Jednak poréwnujgc wynik Polski z danymi za 2009 rok, kiedy to najemcy

stanowili jedynie 2,2% spoteczenstwa, widaé, ze rynek najmu rozwija sie.

Tabela 152. Ludnos$¢ w podziale na tytuty prawne do zajmowanych mieszkan w latach 2009-2017

Polska 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Wtasnosé bez udziatu
kredytu hipotecznego
Wtasnos¢ z udziatem
kredytu hipotecznego

Najem - czynsz na
warunkach rynkowych
Najem - czynsz
regulowany
Zrédto: Eurostat

63,0% | 74,5% | 73,7% | 72,8% | 73,6% | 72,6% | 72,8% | 71,8% | 73,1%

57% | 68% | 84% | 9,6% | 10,2% | 10,8% | 10,9% | 11,6% | 11,1%

22% | 25% | 35% | 40% | 42% | 43% | 45% | 45% | 4,3%

29,1% | 16,2% | 14,5% | 13,6% | 12,0% | 12,3% | 11,8% | 12,1% | 11,5%

Wykres 182. Odsetek ludnosci wynajmujacej mieszkania na zasadach rynkowych w latach 2009-2017
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4,5% / —"——_.___'
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Zrédfto: Eurostat
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Rozwdj rynku najmu w Polsce (aczkolwiek skumulowany w najwiekszych aglomeracjach) wynika
gtéwnie z wiekszej mobilnosci zawodowej Polakdw, ktdrzy coraz czesciej nie chcg sie wigzaé z jednym
miejscem oraz wysokich cen nieruchomosci w stosunku do dochodéw i coraz wyzszego wymaganego
przez banki wktadu wtasnego, co powoduje, ze wiele 0séb nie sta¢ na zakup mieszkania. Rosnie
rowniez zainteresowanie najmem mieszkan wsréd obcokrajowcdw naptywajacych do Polski w celach
zarobkowych, sposrdd ktdrych najliczniejszg grupe obecnie stanowig obywatele Ukrainy (szacuje sie,
ze ok. 40 - 60%). Z drugiej strony rosnie podaz lokali na wynajem. Rekordowo niskie stopy procentowe
(a przez to spadek rentownosci obligacji skarbowych i oprocentowania lokat bankowych) w 2017 roku
wptynety na wzrost optacalnosci zakupu mieszkania na wynajem w poréwnaniu do lokowania
oszczednosci w bankach, co mogto sktaniaé¢ zamozniejszych nabywcéw do zakupu lokalu mieszkalnego
na wynajem. Do zaciggania kredytéw hipotecznych i zakupu nieruchomosci zachecaty réwniez dobre
wyniki polskiej gospodarki i poprawa sytuacji finansowe]j polskich gospodarstw domowych (niskie
bezrobocie oraz systematyczny wzrost wynagrodzen). Wedtug informac;ji uzyskanych od deweloperéw,

w 2017 roku co trzecie mieszkanie na rynku pierwotnym kupowano z przeznaczeniem na wynajem.

Zgodnie z danymi Ministerstwa Finanséw publikowanymi w ,Informacji dotyczacej ryczattu od
przychodéw ewidencjonowanych” juz od kilku lat systematycznie ros$nie liczba zeznan podatkowych
0s0b wynajmujacych nieruchomosci mieszkaniowe. W 2017 roku liczba podatnikéw korzystajgcych
z opodatkowania w formie ryczattu od przychoddw z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy lub
innych umoéw o podobnym charakterze wyniosta 575 298 osdb, czyli wzrosta w odniesieniu do 2016
roku o ok. 55 tysiecy oséb (11%). Przychody z tego tytutu wyniosty w 2017 roku 11,260 mid z, czyli
Srednio 19573 zt. W 2017 roku 14 886 podatnikéw dokonato zgtoszenia zawarcia umowy najmu
okazjonalnego (czyli o 5002 wiecej niz w roku poprzednim), a roczny przychéd w tym przypadku
wyniost 182,542 min zt, czyli sSrednio 12 263 zt.

Tabela 153. Dane dotyczgce ryczattu od przychodéw z najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy
lub innych uméw o podobnym charakterze w latach 2014-2017
Polska
Liczba podatnikow 426 063 469 000 520 388 575 298
Przychod ogotem [tys. zt] 7 520 544 8538 209 9 813 964 11 260 406

Sredni roczny przychéd [z4] 17 651 18 205 18 859 19573
Zrédto: Ministerstwo Finansow

Wysoka aktywnosé inwestoréw na rynku mieszkaniowym w ostatnich latach teoretycznie powinna
spowodowac obnizke czynszow najmu poprzez efekt rosngcej podazy, jednak jednoczesnie rosnacy
popyt i wysokie w stosunku do dochoddw ceny nieruchomosci wptywajg na rozwdj rynku najmu
mieszkan i powodujg wzrost czynszow niemal we wszystkich duzych miastach. Istotne znaczenie ma
rowniez fakt systematycznego wprowadzania na rynek najmu coraz wiekszej liczby nowych mieszkan,

wykoniczonych w lepszym standardzie i lepiej wyposazonych.

W celu przeprowadzenia analizy poziomu i dynamiki zmian stawek najmu lokali mieszkalnych w Polsce

wykorzystano dane opublikowane przez Narodowy Bank Polski w raporcie , Sytuacja na lokalnych
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rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2017 r.” na temat Srednich stawek czynszu najmu
w 16 miastach wojewddzkich (liczone jako Srednia arytmetyczna ze s$redniej stawki ofertowej
i transakcyjnej) oraz S$rednie ofertowe stawki czynszu najmu pozyskane z serwisu otodom.pl
skorygowane o 10% (analizy rynku wskazujg, ze transakcyjne stawki najmu sg o ok. 10% nizsze od
stawek ofertowych) dla 2 miast bedacych siedzibami marszatkow wojewddztw tj. dla Gorzowa
Wielkopolskiego i Torunia. Srednia stawka czynszu najmu dla 18 miast wojewddzkich
i marszatkowskich zostata obliczona jako $rednia wazona iloczynem liczby ludnosci i przecietnego

wynagrodzenia brutto w poszczegdlnych lokalizacjach.

Analiza $redniej miesiecznej stawki czynszu najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w Polsce wskazuje na
wyrazny trend wzrostowy w catym badanym okresie, tj. od | kw. 2014 r. do IV kw. 2017 r. Kwartalne
zmiany przecietnego jednostkowego czynszu wyniosty kilka procent, najwiekszg zmiane zanotowano
w 11l kw. 2014 roku — 0 5,06% w stosunku do poprzedniego kwartatu. Sredni miesieczny czynsz wzrést
z poziomu 31,1 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu miesiecznie w | kw. 2014 roku do 38,6 zt w IV
kw. 2017 roku. Oznacza to wzrost o 23,97% w ciggu 4 lat, czyli srednio o 5,99% rocznie i 1,50%

kwartalnie.

Tabela 154. Srednia miesieczna stawka czynszu najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w Polsce oraz
dynamika zmian $redniej stawki czynszu w latach 2014 - 2017

Srednia stawka
czynszu najmu Dynamika zmian
[zt/m?/m-c]

Zrédto: NBP, otodom.pl, GUS
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Wykres 183. Srednia miesieczna stawka czynszu najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w Polsce w latach
2014 - 2017
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Zrédto: NBP, otodom.pl, GUS

6.2. Miasta wojewddzkie i marszatkowskie

W analizie wysokosci i dynamiki czynszow najmu lokali mieszkalnych w 2017 roku na lokalnych rynkach
uwzgledniono 16 miast wojewddzkich, dla ktérych Narodowy Bank Polski prowadzi cykliczne badania,
oraz 2 miasta bedace siedzibami marszatkdéw wojewddztw, czyli Gorzéw Wielkopolski i Torun, dla
ktorych dane o stawkach czynszéw pozyskano z portalu otodom.pl. Przecietne stawki najmu dla miast
wojewddzkich opublikowane przez NBP w raporcie ,Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce w 2017 r.” zostaty obliczone jako Srednia arytmetyczna ze Sredniej stawki
ofertowej i transakcyjnej, natomiast dla miast marszatkowskich pozyskane stawki ofertowe zostaty
skorygowane o 10% (stawka procentowa okreslona na podstawie analiz zaleznosci pomiedzy stawkami

ofertowymi i transakcyjnymi).

Rdéznice w poziomie przecietnych czynszéw najmu w poszczegdlnych miastach Polski sg bardzo duze.
Miastem o najwyzszych srednich stawkach czynszu najmu w catym badanym okresie byta Warszawa,
gdzie $redni czynsz najmu mieszkania na koniec 2017 roku wynidst 53,5 zt/m?/m-c. Wysokie $rednie
czynsze (cho¢ znacznie nizsze niz w Warszawie) notowano réwniez w Gdansku — w 1V kw. 2017 roku
44,3 zt/m?/m-c, w Krakowie —w IV kw. 2017 roku 39,7 zt/m?/m-c i we Wroctawiu — na koniec 2017 roku
39,9 zt/m?/m-c, czyli odpowiednio 0 17,20%, 25,79% i 25,42% mniej niz w Warszawie. W IV kw. 2017
roku przecietny czynsz jednostkowy powyzej 30 zt zarejestrowano réwniez w Poznaniu (34,3 zt),
Lublinie (34,0 zt) oraz w Szczecinie (33,3 zt). Najnizsze Srednie miesieczne optaty czynszowe za wynajem
1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania zarejestrowano w Zielonej Gérze, Gorzowie Wielkopolskim
i w Kielcach, w IV kw. 2017 roku byto to odpowiednio 23,0 zt, 23,9 zt i 24,9 zt, czyli ponad dwukrotnie

mniej w poréwnaniu do stolicy.

Analiza optat czynszowych za wynajem lokali mieszkalnych na lokalnych rynkach Polski wskazuje na

wyrazny trend wzrostowy trwajacy juz od kilku lat. We wszystkich analizowanych lokalizacjach w catym
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badanym okresie tj. od | kw. 2014 roku do IV kw. 2017 roku zanotowano niewielkie, ale systematyczne

wzrosty $rednich miesiecznych stawek czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania.

W badanym okresie czynsze notowane w Warszawie byty dos¢ stabilne. Najwiekszy kwartalny wzrost
$redniej miesiecznej stawki najmu 1 m? mieszkania zanotowano w IV kw. 2016 roku — 4,58%, natomiast
niewielkie spadki zarejestrowano jedynie w trzech kwartatach — najwiekszy wynidst 1,52% w | kw. 2017
roku. Réwniez w Toruniu kwartalne zmiany sredniej stawki najmu byty niewielkie. Minimalne spadki
zanotowano jedynie w czterech kwartatach (najwiekszy w | kw. 2017 roku — 1,73%), natomiast
najwiekszy wzrost zostat zarejestrowany w Il kw. 2015 roku — 4,32%. W pozostatych miastach

notowano duzo wieksze kwartalne wahania sredniej stawki czynszu najmu dochodzace nawet do 20%.

W catym analizowanym okresie, we wszystkich miastach wojewddzkich i marszatkowskich zanotowano
istotny wzrost przecietnych optat czynszowych za wynajem mieszkania. W okresie od | kw. 2014 roku
do IV kw. 2017 roku przecietna stawka czynszu najmu najbardziej wzrosta w Gdansku, w Szczecinie
i w Bydgoszczy — odpowiednio o 40,19%, 34,27% i 30,49%. Wzrost o prawie 30% w porownaniu do
| kw. 2014 roku zostat zarejestrowany réwniez we Wroctawiu (29,55%), Poznaniu (27,04%) i Krakowie
(25,63%). Jedynie w Katowicach po niewielkich kwartalnych wahaniach, czynsz wrécit do poziomu
z poczatku 2014 roku — zanotowano wzrost jedynie o 0,69%, natomiast w stolicy przecietna stawka

czynszu wzrosta z poziomu 45,2 zt/m?/m-c do 53,5 zt/m?/m-c, czyli 0 18,36%.

W ujeciu rocznym (IV kw. 2017/1V kw. 2016) jedynie w Katowicach i w Opolu (tu z uwagi na brak danych
NBP poréwnano Il kw. 2017/IV kw. 2016) zanotowano spadek przecietnego czynszu najmu,
odpowiednio o 1,35% i 2,38%. Najwyzszy wzrost cen dotyczyt Gdanska, Krakowa i Wroctawia —
odpowiednio 19,41%, 12,46% i 10,83% w odniesieniu do IV kw. 2016 roku. Istotny wzrost czynszu
odnotowano réwniez w Szczecinie (o 8,12%), Zielonej Gorze (o 7,98%), w todzi (7,78%) i Rzeszowie
(7,12%). W pozostatych miastach doszto do niewielkiego wzrostu Sredniej stawki miesiecznego czynszu
— najmniejszg zmiane zarejestrowano w Gorzowie Wielkopolskim (1,18%), w Lublinie (1,49%) oraz
w stolicy (1,90%).
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Tabela 155. Srednia miesieczna stawka czynszu najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w miastach
wojewoddzkich i marszatkowskich w latach 2014-2017 [zi]

Miasto

Biatystok

Bydgoszcz
(CETIN

Gorzéw
Wielkopolski

Katowice

Kielce

Krakow
Lublin
£édz
Olsztyn

Opole

Poznan

Rzeszéow

Szczecin

Torun

WWETSZ ]

Wroctaw

Zielona Gora

Zrodto: NBP ($rednia arytmetyczna ze $redniej stawki ofertowej i transakcyjnej), dla Gorzowa Wielkopolskiego i Torunia stawki
czynszu najmu pozyskano z portalu otodom.pl (stawka ofertowa skorygowana o 10%)
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Zrddto: NBP (srednia arytmetyczna ze Sredniej stawki ofertowej i transakcyjnej), dla Gorzowa Wielkopolskiego i Torunia stawki

czynszu najmu pozyskano z portalu otodom.pl (stawka ofertowa skorygowana o 10%)
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Dane prezentowane na portalu bankier.pl (pochodzace z ofert zamieszczonych na portalu otodom.pl)
dla dziesieciu najwiekszych miast Polski pozwalajg na analize srednich ofertowych stawek czynszu
najmu lokali mieszkalnych z uwzglednieniem powierzchni uzytkowej mieszkania, tj. dla mieszkan
o powierzchni do 38 m? (zwykle sg to mieszkania jednopokojowe), od 38 do 60 m? (najczesciej
mieszkania dwupokojowe) oraz od 60 do 90 m? (zwykle mieszkania trzy- i czteropokojowe). W celu
obliczenia $redniej stawki najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w przedziale 38-60 m? oraz 60-90 m?
przyjeto srodkowg warto$¢ przedziatu, natomiast dla przedziatu 0-38 m? przyjeto powierzchnie 33 m2.

Przyjete do analizy przedziaty powierzchniowe sg lewostronnie domkniete.

We wszystkich analizowanych miastach widaé wyrazng korelacje pomiedzy powierzchnig uzytkowa
wynajmowanego lokalu, a srednig stawka czynszu najmu, tj. im wieksza powierzchnia lokalu tym
wyzszy przecietny catkowity czynsz miesieczny oraz nizsza optata czynszowa w przeliczeniu na 1 m?

mieszkania.

W 2017 roku we wszystkich badanych przedziatach powierzchni uzytkowej najwyzsze miesieczne
stawki czynszu najmu mieszkania odnotowano w Warszawie. W IV kw. 2017 roku za wynajem
mieszkania w stolicy o powierzchni do 38 m? trzeba byto zaptaci¢ $rednio 2 212 zt miesiecznie, czyli
67,03 zt za 1 m? co oznacza wzrost o 0,96% w odniesieniu do IV kw. 2016 roku. Dla mieszkan
z przedziatu 38-60 m? na koniec 2017 roku $redni miesieczny czynsz wynidst 2 976 zt, czyli 60,72 zt/m?
(0 1,19% wiecej niz przed rokiem), natomiast w przypadku mieszkar o powierzchni od 60 do 90 m? byto
to 4 245 zt, czyli 56,60 zt/m? (0 0,28% niz w IV kw. 2016 roku).

Wysokie stawki czynszéw zarejestrowano rowniez w Gdansku, Wroctawiu, Krakowie i Poznaniu.
W IV kw. 2017 roku za wynajem mieszkania o powierzchni do 38 m? w tych miastach ptacono
odpowiednio 1 725 z1 (52,27 zt/m?), 1 743 zt (52,82 zt/m?), 1 644 zt (49,82 zt/m?) i 1 266 zt (38,36 zt/m?),
natomiast w przypadku duzych mieszkar z przedziatu 60-90 m? - odpowiednio 3 163 zt (42,17 zt/m?),
3 155 zt (42,07 zt/m?), 2 898 zt (38,64 zt/m?) i 2 529 zt (33,72 zt/m?).

W IV kw. 2017 roku mieszkanie o powierzchni do 38 m? najtaniej mozna byto wynajaé w todzi— 1 124
zt/m-c (34,06 zt/m?), a mieszkania z przedziatéw powierzchni od 38 do 60 m? i od 60 do 90 m?
w Bydgoszczy — tam $rednio trzeba byto zaptacié odpowiednio 1 550 zt/m-c (31,63 zi/m?)
i 2058 zt/m-c (27,44 zt/m?).

W ciggu roku 2017 (poréwnujac IV kw. 2017 i IV kw. 2016 roku) we wszystkich badanych miastach
zanotowano wzrost przecietnych ofertowych czynszdw najmu najmniejszych mieszkan o powierzchni
uzytkowej do 38 m? — najwiekszy w Szczecinie (o 16,24%). W przypadku lokali mieszkalnych
o powierzchni z przedziatu 38-60 m? najbardziej wzrést czynsz najmu w todzi — o 10,33%, natomiast
spadek Sredniego czynszu zanotowano jedynie we Wroctawiu — o 5,44%. Najmniej wzrosty przecietne
optaty czynszowe za wynajem mieszkan najwiekszych, czyli o powierzchni od 60 do 90 m?. W tym
przypadku najbardziej, bo 0 10,19%, wzrdst czynsz w Szczecinie, natomiast w trzech sposréd dziesieciu
badanych miast doszto do niewielkiego spadku przecietnych czynszow najmu, tj. w Katowicach
0 2,59%, w Lublinie 0 1,36% i w Krakowie — 0 0,48%.
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Tabela 157. Srednia miesieczna ofertowa stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego w 10
najwiekszych miastach Polski w okresie IV kw. 2016-1V kw. 2017

Srednia stawka najmu lokalu mieszkalnego ~ Srednia stawka najmu lokalu mieszkalnego
[zt/m-c] [zt/m?/m-c]*

IV kw. | kw. Ilkw. = Ul kw. IVkw. [IVkw. | kw. Ilkw. Ul kw. IV kw.

Pow.
Miasto uz.

<0-38)
SR <33-60) | 1442 | 1454 | 1504 | 1503 | 1550 | 29,43 | 29,67 | 30,69 | 30,67 | 31,63
<60-90) | 1981 | 2001 | 2162 | 1989 | 2058 | 26,41 | 26,68 | 28,83 | 26,52 | 27,44
<0-38) | 1596 | 1526 | 1702 | 1778 | 1725 | 48,36 | 46,24 | 51,58 | 53,88 | 52,27
(CCELES <33-60) | 2240 | 2281 | 2380 | 2373 | 2377 | 4571 | 46,55 | 48,57 | 48,43 | 48,51
<60-90) | 2995 | 3015 | 3180 | 3311 | 3163 | 39,93 | 40,20 | 42,40 | 44,15 | 42,17
<0-38) | 1206 | 1250 | 1246 | 1287 | 1312 | 36,55 | 37,88 | 37,76 | 39,00 | 39,76
(G <33.60) | 1844 | 1866 | 1869 | 1918 | 1938 | 37,63 | 38,08 | 38,14 | 39,14 | 39,55
<60-90) | 2547 | 2510 | 2608 | 2449 | 2481 | 33,96 | 33,47 | 34,77 | 32,65 | 33,08
<0-38) | 1487 | 1497 | 1560 | 1604 | 1644 | 45,06 | 45,36 | 47,27 | 48,61 | 49,82
<38-60) | 1986 | 1952 | 1989 | 2038 | 2104 | 40,53 | 39,84 | 40,59 | 41,59 | 42,94
<60-90) | 2912 | 2869 | 2896 | 2860 | 2898 | 38,83 | 38,25 | 3861 | 38,13 | 38,64
<0-38) | 1328 | 1346 | 1399 | 1479 | 1485 | 40,24 | 40,79 | 42,39 | 44,82 | 45,00
DI <35.60) | 1801 | 1807 | 1825 | 1892 | 1944 | 36,76 | 36,88 | 37,24 | 38,61 | 39,67
<60-90) | 2357 | 2328 | 2479 | 2284 | 2325 | 31,43 | 31,04 | 33,05 | 30,45 | 31,00
<0-38) | 1089 | 1055 | 1079 | 1088 | 1124 | 33,00 | 31,97 | 32,70 | 32,97 | 34,06
<38-60) | 1529 | 1581 | 1604 | 1683 | 1687 | 31,20 | 32,27 | 32,73 | 34,35 | 34,43
<60-90) | 2290 | 2267 | 2350 | 2187 | 2342 | 30,53 | 30,23 | 31,33 | 29,16 | 31,23
<0-38) | 1163 | 1213 | 1279 | 1192 | 1266 | 3524 | 36,76 | 38,76 | 36,12 | 38,36
IOTEUIN <353.60) | 1785 | 1769 | 1796 | 1809 | 1956 | 36,43 | 36,10 | 36,65 | 36,92 | 39,92
<60-90) | 2359 | 2396 | 2332 | 2340 | 2529 | 31,45 | 31,95 | 31,09 | 31,20 | 33,72
<0-38) | 1176 | 1213 | 1265 | 1302 | 1367 | 3564 | 36,76 | 38,33 | 39,45 | 41,42
1o <33.60) | 1617 | 1605 | 1715 | 1656 | 1708 | 33,00 | 32,76 | 35,00 | 33,80 | 34,86
<60-90) | 2130 | 2209 | 2375 | 2294 | 2347 | 28,40 | 29,45 | 31,67 | 30,59 | 31,29
<0-38) | 2191 | 2127 | 2034 | 2148 | 2212 | 66,39 | 64,45 | 61,64 | 6509 | 67,03
ATV <35.60) | 2941 | 2861 | 2785 | 2971 | 2976 | 60,02 | 5839 | 56,84 | 60,63 | 60,73
<60-90) | 4257 | 4054 | 4139 | 4175 | 4245 | 56,76 | 54,05 | 55,19 | 55,67 | 56,60
<0-38) | 1677 | 1654 | 1603 | 1732 | 1743 | 50,82 | 50,12 | 48,58 | 52,48 | 52,82
SCUN <33.60) | 2334 | 2143 | 2121 | 2239 | 2207 | 47,63 | 43,73 | 43,29 | 45,69 | 45,04

<60-90) | 3001 | 2941 | 2893 | 3094 | 3155 | 40,01 | 39,21 | 38,57 | 41,25 | 42,07
* w celu obliczenia sredniej stawki najmu 1 m? lokalu mieszkalnego w przedziale 38-60 m? oraz 60-90 m? przyjeto srodkowq
wartos¢ przedziatu, natomiast dla przedziatu 0-38 m? przyjeto powierzchnie 33 m?

Zrédto: Bankier.pl na podstawie danych serwisu Otodom.pl

www.amron.pl



www.amron.pl

Centrum AMRON

Tabela 158. Dynamika zmian s$redniej miesiecznej ofertowej stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego w 10 najwiekszych miastach Polski w 2017 roku

Dynamika zmian Sredniej stawki najmu
Pow. .
. . lokalu mieszkalnego
Miasto uz.

(m?] IV kw. 2017/
L e e 2 VI B kw2016

<0-38) 3,17%
SClEIv Al <38-60) | 0,83% 3,44% -0,07% 3,13% 7,49%
<60-90) 1,01% 8,05% -8,00% 3,47% 3,89%
<0-38) -4,39% 11,53% 4,47% -2,98% 8,08%
(CLERN S <38-60) 1,83% 4,34% -0,29% 0,17% 6,12%
<60-90) | 0,67% 5,47% 4,12% -4,47% 5,61%
<0-38) 3,65% -0,32% 3,29% 1,94% 8,79%
LCIGIVICI <33-60) 1,19% 0,16% 2,62% 1,04% 5,10%
<60-90) | -1,45% 3,90% -6,10% 1,31% -2,59%
<0-38) 0,67% 4,21% 2,82% 2,49% 10,56%
<38-60) | -1,71% 1,90% 2,46% 3,24% 5,94%
<60-90) | -1,48% 0,94% -1,24% 1,33% -0,48%
<0-38) 1,36% 3,94% 5,72% 0,41% 11,82%
Lublin <38-60) 0,33% 1,00% 3,67% 2,75% 7,94%
<60-90) | -1,23% 6,49% -7,87% 1,80% -1,36%
<0-38) -3,12% 2,27% 0,83% 3,31% 3,21%
<38-60) |  3,40% 1,45% 4,93% 0,24% 10,33%
<60-90) | -1,00% 3,66% -6,94% 7,09% 2,27%
<0-38) 4,30% 5,44% -6,80% 6,21% 8,86%
HOLELNN <38-60) |  -0,90% 1,53% 0,72% 8,13% 9,58%
<60-90) 1,57% -2,67% 0,34% 8,08% 7,21%
<0-38) 3,15% 4,29% 2,92% 4,99% 16,24%
1oL <38-60) | -0,74% 6,85% -3,44% 3,14% 5,63%
<60-90) | 3,71% 7,51% -3,41% 2,31% 10,19%
<0-38) -2,92% -4,37% 5,60% 2,98% 0,96%
UEISEVWERN <38-60) |  -2,72% -2,66% 6,68% 0,17% 1,19%
<60-90) | -4,77% 2,10% 0,87% 1,68% -0,28%
<0-38) -1,37% -3,08% 8,05% 0,64% 3,94%
WUCEE\ I <33-60) | -8,18% -1,03% 5,56% -1,43% -5,44%
<60-90) | -2,00% -1,63% 6,95% 1,97% 5,13%

Zrédto: Bankier.pl na podstawie danych serwisu Otodom.pl
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Miedzy $rednimi cenami transakcyjnymi i przecietnymi stawkami czynszu najmu za 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkania w najwiekszych miastach Polski wystepuje silna dodatnia korelacja —
wspotczynnik korelacji obliczony dla IV kw. 2017 roku wynidst 0,96 zaréwno dla rynku pierwotnego,
jak i wtérnego. Oznacza to, ze tam, gdzie srednie jednostkowe ceny transakcyjne lokali mieszkalnych
sg najwyzsze (Warszawa, Gdansk, Krakow, Poznan, Wroctaw), przecietne czynsze 1 m? mieszkania
rowniez sg wysokie. Natomiast w miastach jak Gorzéw Wielkopolski czy Zielona Géra, gdzie mieszkanie
mozna naby¢ relatywnie tanio, rdwniez czynsze najmu mieszkan sg niskie.

Wykres 184. Srednia miesieczna stawka czynszu najmu oraz srednia cena transakcyjna 1 m? lokalu

mieszkalnego na rynku pierwotnym i wtérnym w IV kw. 2017
9000 60
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«© = Srednia cena lokalu mieszkalnego - rynek pierwotny [zt/m2]

Srednia cena lokalu mieszkalnego - rynek wtorny [zi/m2]
== Srednia stawka czynszu najmu [zt/m2/m-c]

* stawka czynszu za Il kw. 2017
Zrédto: AMRON, NBP
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, swiadczacy ustugi

w zakresie monitorowania i analiz rynku obrotu nieruchomosciami.

Od ponad 14 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom
zweryfikowang informacje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim
zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospodarczej.
Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na
perspektywy rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku
obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu danych
z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotéw zajmujgcych
sie analizg rynku nieruchomosci, nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku,
oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku nieruchomosci
oparty na kompleksowej analizie czynnikéw makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim

horyzoncie czasowym, uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

Centrum AMRON wspodtpracuje z bankami komercyjnymi i spétdzielczymi, towarzystwami
ubezpieczeniowymi, rzeczoznawcami majgtkowymi i posrednikami w obrocie
nieruchomosci, firmami deweloperskimi i doradczymi, a takze z jednostkami administracji
panstwowe] i samorzadowej oraz policja. Z Systemu AMRON korzysta prawie 600
podmiotéw, w tym Narodowy Bank Polski, Prokuratura Generalna, kilka uczelni wyzszych,

a od kwietnia 2014 r. réwniez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego.

Centrum AMRON zostato powotane przez Zwigzek Bankéw Polskich do zarzgdzania baza
danych i Systemem Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami (Systemem
AMRON) i dziata w ramach struktury organizacyjnej Centrum Prawa Bankowego

i Informac;ji Sp. z o.0.
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