ANALIZA POLSKIEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI ZE
SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM NIERUCHOMOSCI
PRZEZNACZONYCH LUB WYKORZYSTYWANYCH NA
CELE MIESZKANIOWE ZA ROK 2015



Opracowanie:
Instytut Rozwoju Miast

IRM
Y INSTYTUT ROZWOJU MIAST

dr Aleksandra Jadach-Sepioto (red.)
Pawet Nowakowski (red.)

Tadeusz Kazmierak



Spis tresci

O PrACOWANIE: ..eeiiiieiee ettt e e e e e ettt e e e e e e e bbbt e e e e e s e e s aub e baeeeeeesasaaabeaaeeeeseeaaassbbbaeeeeessaaassbaaaeaeesssannnnreaaaeens 2
Y o A =T of PRSPPI 3
VW PTOWAAZENIE ...viiiiiiiiieecitee ettt e e eett e e et e e e et e e e eeatteeesebeeeeseabaaeeeasstaeesanseaeeeaseseesanseseesassnsesanseneesases 10
1  Analiza makroekonomicznych przyczyn zmian cen nieruchomosCi ......cccveeeecieeeccciee e, 13
1.1 Uwagi dotyczgce zrodet i metodologii w rozdziale 1 .......ccccooovieiiiiciei e, 13
1.2 (0] 1 T TP PUTOPOROPPTTI 13

1.2.1 Zmiany Wskaznikéw makroekonomicznych a zmiany na rynku nieruchomosci w Polsce .... 13

1.2.11 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce .........cccoecvveeerinnenn. 13
1.2.1.2 Wskaznik cen towardw i UStUg W POISCE .....ccuviiiiciiiiecciie e 16
1.2.1.3 Poziom stdp procentowych W POISCE........uuiiiiiiiiiiciiec et 17
1.21.4 Poziom zatrudnienia W POISCE........coiiiiiiiieiiiee et 19
1.2.2 Wptyw czynnikéw demograficznych na rynek nieruchomosci w Polsce ..........ccccceuvvveennnneen. 21
1.2.2.1 Liczba ludNOSCi W POISCE ......eeiiieiieieeeee ettt 21
1.2.2.2 MIBracje W POISCE.....uiiii et e et e e e b b e e e e saneeeeeas 22
1.2.2.3 MatZEASTWA W POISCE c..eiiiiiiieee ettt 23
1.3 WOJEWOAZEWA. ...ttt ettt b e bt s et st e et e et e e s bt e saeesate st e s b e e beenes 25
1.3.1 Zmiany wskaznikow makroekonomicznych w wojewddztwach a zmiany na rynku
Nieruchomosci W WOJEWOAZEWACK ........eiiuiiiiiii et 25
13.1.1 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w wojewddztwach................ 25
1.3.1.2 Wskaznik cen towardw i ustug w wojewddztwach..........cccoecveeeiciiiie e 29
1.3.1.3 Poziom zatrudnienia w wojeWOdztWach ...........ceevciiiiiiiiiie e 32
1.3.1.4 Stopa bezrobocia w wojewddztwach.........ccceeiveiiiiiiiiie e, 36
1.3.2 Wptyw czynnikéw demograficznych na rynek nieruchomosci w wojewddztwach ............... 39
1.3.2.1 Liczba ludnosci W WojeWOdZEWACK ......ccviiiiiiiee e 39
1.3.2.2 Migracje — wedtug WOJEWOUZEW ........oeviviiiiiiiiiieeciree et e 41
1.3.2.3 Matzenstwa — wedtug WOJEWOUZEW.......cc.uvieiiiiiie it 42
1.4 Miasta wojewddzkie i siedziby marszatkdw wojewddztw .........ccoovcveiivciei i, 45

1.4.1 Zmiany Wskaznikdw makroekonomicznych a zmiany na rynku nieruchomosci w miastach 45

1.4.1.1 Przecietne wynagrodzenie w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkéw

WOJEWOUZEW .eiiiiieeeiiee e ettt e e ettt e e e ettt e e e e tte e e e eabeeeeseabaeeeeeabaseeeaasaseesanbasaesanssasaeanssaeesaseseesastesensnses 45

1.4.1.2 Poziom zatrudnienia w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkow

(VLo 13 e 1o 2 01 SRR

................................................................................................................................... 48

1.4.1.3 Stopa bezrobocia w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkéw wojewddztw
50

1.4.2 Wptyw czynnikéw demograficznych na rynek nieruchomosci w miastach...........ccceeeenneen. 52

1.4.2.1 Liczba ludnosci w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkéw wojewddztw.. 52



1.4.2.2 Migracje w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw ............ 55
1.4.23 Matzenstwa w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw....... 61

2 Analiza ogélnych czynnikéw wptywajacych na poziom cen nieruchomosci na lokalnych rynkach

(0111401 o ToT o s To 11l EU U TP U RO VSTOPRRPI 63
2.1 T o T o NV o 2T o 1= PP 63
2.2 Analiza ogdlnych czynnikdw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone podazowa
L8V VI V[T Tl oo T 0o 1Yol IS U 63
2.2.1 Liczba wydawanych pozwolen Na BUdOWE ..........ueeieeiiiiiiciiee et 63
2.2.2 Liczba mieszkan, ktdrych budowe rozpoCzeto......cccocuveiiivciiiiiiiciiee et 69
2.2.3 Liczba mieszkan oddawanych do UZytkOWania.......ccccueeeieciieiiicieee e 72
2.2.4 Sredni koszt DUAOWY MIESZKANA .......cvivieieieieiiieeeeeeees ettt s s ennans 80
2.2.5 Koszt zakupu gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe..........cccceeeecveeiieciieeicciiee e 83

2.3 Analiza czynnikdw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone popytowag rynku

NEEIUCKOMOSCI 1.ttt ettt ettt ettt et e ettt sat e e s bt e e s ab e e sabeesbteesabeesabeesanbeesabeeesabeesaseesaseeesabeennns 88
2.3.1 Liczba zawieranych transakCji....ccceiiiciiieiiiiiie e e e 88
2.3.2 Czas sprzedazy mieszkan na rynku WEOINYM ........ooiiiiiiii i eiree e 91
2.3.3 Kredytowa dostepnosSE MIESZKAN .........cceecciiiieieiiiiee et et e et e e ette e e e eate e e e eree e e e ebraeeeennes 93

2.4 Analiza czynnikéw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone podazows i strone

popytowsq rynku nieruchomosci w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkow (M18)........... 97
24.1 21T V] o | PSR 98
2.4.2 23V {17 o720 PP PP 100
243 GUAAASK .ttt ettt e h e s h e sttt b e bt e b e e sbeesaeeeaeeeatean 101
2.4.4 GOIrZOW WIEIKOPOISKI c...evvieeeeiiiee ettt ettt e et e e et e e e e ara e e e e sarseeeennaeeeeas 103
245 KQEOWICE «.eviiiiiiiiiii e 105
246 QL] (ol TP P PP PR PRRPPRPPRI 107
24.7 KPKOW ..ttt sttt s et r e re e e na 108
248 LUBEIN . ettt sttt b e bt st et e be e nbeenbeesaeeeas 110
24.9 BOZ bbbttt et e e bt e sbe e s he e st e st e be e b ns 112
D 0 (O I O 114 1Y/ o SRR 114
P Nt R © o To <P U PP PP 115
P A oY 4 o - BTSSP PPN 117
214,13 RZESZOW...ueiiuiieiiieieetee sttt sttt et e b e st sat e sttt e b e b e s be e she e et e et e bt e e bt e she e sat e s ane e b reennes 119
B Y Loy 1~ of | PSSO 121
24015 TOPUR ettt ettt sttt et b e e s bt e s bt e she e eat e et e e bt e e bt e sht e eateeabeeabeebeenbs 123
2,416 WAISZAWAa . coeiiueeiieiiieee et ee et e ettt e s st e s st e s s n et e e e s n e e e s nr e e e s e nn e e e e s e e e e s r e e e e s nreneeean 125



P N Iy AV VA o Yo -1 .Y TN 127

2.4.18  ZIElON@ GOra..c ittt st et et b e b ns 129
2.5 Analiza czynnikédw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone podazowag rynku
nieruchomosci w wybranych miastach na prawach powiatu (M5) .......cccoveviirecieenieesee e 131
251 BIeISKO-Biata....ceiiiieeiieeiie et 132
2.5.2 (07221 LTl o1 11V [P 134
253 2 To [ ' PP PP PR PP PPPPPPPRPPRON 135
2.54 LV T AV o o TSP 137
255 LCTo 1Y o1 T PSPPI 138
2.6 Analiza wptywu formy obrotu nieruchomosciami na poziom sredniej ceny nieruchomosci
140
2.7 Analiza porownawcza miedzy cenami prawa wtasnosci nieruchomosci a prawa uzytkowania
ATy A (1= {o TR ST S P PP UPPUPPPTTN 152
2.7.1 23V {017 o7 20 PRSP 154
2.7.2 (07221 LYol T 111V [P 155
2.7.3 GUANASK .ttt ettt e h e bt st ettt et e b e be e sbe e saeeeae e et s 157
2.7.4 KPAKOW ..ttt st st et b e b e s bt sae e et et e e nbeesbeesaeeeas 159
2.7.5 POZNAN. .ttt b e bt sae e et e teenbeenheesaeeeas 160
2.7.6 {07 4= ol | o H PP TP PTOPRPRN 162
2.7.7 W aISZAWa..ciiiiiiiiiieieie et e e s e e e e e e s e e e e s 163
2.7.8 POOSUMOWAENIE ..ttt ettt se e eee b e e sreesnee e 165

3 Cechy nieruchomosci wptywajgce w najwiekszym stopniu na poziom cen na wybranych rynkach
lokalnych 166

3.1 LV oI MV T o 2T o 1SR 166
3.2 Cechy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych wptywajace na ich wartosc ..... 169

33 Cechy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wptywajace na

TCN WAITOSC ..ttt ettt e bt e s bt e s ae e sa bt et e b e e be e sbeesateeabeenbeesbeesane e 189
3.4 Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wptywajace na ich wartosc............ 199
3.5 Cechy budynkéw niemieszkalnych wptywajace na ich wartos$€........ccovevvvveeivcciieeeeiinennnne 211
3.6 Cechy nieruchomosci budynkowych wptywajgce na ich wartosé.........cceevvveeviiveenncnnenn. 220
3.7 POASUMOWANIE ....eeieieeiee ettt e s e et e s b e e smr e sane e s neeesareeeneas 220
4  Analiza poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci........ccccccuveeeeiiiiiccieieeee e, 222
4.1 LV oY o RV Yo =T oY 1SRN 222
4.2 VT[T e o b2 T V- TSP 222
4.2.1 Srednie ceny 10kali MIESZKAINYCH .......c.cvovivieeeeececeeeeeeeee ettt 222



4.2.2 Srednie ceny gruntdw NiezabUdOWANYCR.........c.ceeviveveieeeeeeeeeeee ettt 226
4.2.3 Srednie ceny gruntdw zabUdOWaNYCR.........cvovivieiiiiieceieeececee ettt 229
4.3 GtOWnNe aglomeracje MIEJSKI® .......eeiecuuiii ittt e e e e e eeaeeeeas 234
43.1 Aglomeracja KrakOWSKa .......cocuviiiieiiieecee e e e 234
4.3.2 AglomMeEracja IUBEISKA .....cueiee e 236
4.3.3 AEIOMEracja tOUZKA ... eeii ittt 239
43.4 Aglomeracja POZNAASKA .....uei i 242
4.3.5 AglOMEracja SZCZECINSKA ...uvvieeirieeeeiiee e et e e ettt e e sree e e sre e e e etae e e e satee e e e aaeeeeentaeeeenrenas 245
4.3.6 AglOMEracja WarSZAWSKa ....cccccuuieiieiiieeeccitee et esre e et e e e s tae e e s saree e s e aaeeesentaeeeenrenas 245
4.3.7 AElOMEracja WIOCKAWSKA ....eiieiiiiiieiiiiie ettt e et e e e saee e s aree e s ee e s snreeas 248
4.4 (1o 10T o - o] TSR PPPPRRPN 251
44.1 Konurbacja bydgosko-tOrUNASKA ..........eeiiiiiiieiiiiie e 251
4.4.2 Konurbacja troOjmiejsKa .......ueeeeciieee et et 254
443 KONUIbacja SIgsKa c.oc.eveeee e e 256
4.5 MiaSta WOJEWOUZKIE ....cci ettt e e et e e e e tte e e s ebee e e e ebaeeeeenteeeesanes 260
45.1 2T V] o PP 260
45.2 23V {017 o7 20U UPP 262
453 [CTo 1= 2 1] PP 264
454 KQEOWICE .. 268
455 CT=] (ol TSSO P PP PPOTPPUPPTUPIN 270
4.5.6 KPAKOW ..ttt st ettt b e bt e s bt sae e et e eteesbeesbeesaeeeas 273
457 LUBIIN et e s r e r e e e 276
45.8 EOUZ ettt sne st n e 279
459 (01574 1Y o E PP UP O PROPRRPPRRP 281
T O I O T o =TSP 284
A.5.11  POZN@N. ettt ettt b e bttt et e be e bt e ehe e satesabe e bt e be e beesheesaeeeatean 286
A.5.12  RZESZOW..uiieueieieeiee ettt ettt ettt ettt ettt e bt e s bt s at e et e e be e ebeesheesat e st e e bt e be e beenheesaeeeatean 289
4.5.13  WaAISZAWa ...uiiiiiiiiiiiiiiiii ittt e 2901
A.5.14  WIOCKAW .ottt st ettt et sb e s et s an e s n e b r e s reesaee e s 293
B.5.15  SZCZECIN ceeiiiei ettt e e e e e e e s e nr e s e nreees 296
A.5.16  ZICIONA GOM@..uuiitiiiieitieiie ettt ettt ettt e s bt e st et e bt e s be e she e sat e e ate et e be e bt e nheeeaeeeaeean 298
4.6 Miasta na prawach powiatu i inne wybrane miasta ......cccccoeeeccviiieeee e, 301
4.6.1 Miasta wojewddztwa kujawsko-pomorski€go ........ccccceeeeuieeeiiiiee e, 301

4.6.1.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. kujawsko-pomorskie . 301



4.6.1.2

4.6.1.3

4.6.1.4
4.6.2

4.6.2.1
4.6.2.2
4.6.3

4.6.3.1
4.6.3.2
4.6.3.3
4.6.3.4
4.6.4

4.6.4.1

4.6.4.2

4.6.4.3
4.6.5

4.6.5.1
4.6.5.2
4.6.5.3
4.6.5.4
4.6.6

4.6.6.1

4.6.6.2

4.6.6.3
4.6.7

4.6.7.1
4.6.7.2
4.6.7.3
4.6.7.4
4.6.8

4.6.8.1
4.6.8.2
4.6.8.3
4.6.84
4.6.9

4.6.9.1
4.6.9.2
4.6.9.3
4.6.9.4

TOTUR ¢ttt ettt et e s bt sae e st e bt e bt e s bt e saee st s r e e beenns 302
(G U e b T T b2 PSRNt 304
WHOCTAWEK ...ttt ettt e s e e saree s 305
Miasta wojewddztwa [UDBUSKIEZO ......cc.eeeriiiiiieii e 306
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. lubuskie...................... 307
GOIrZOW WIEIKOPOISKI....vveeeieriieeeciieee ettt ettt e e e vre e e e evae e e e eraee e e ennes 308
Miasta wojewddztwa [UDISKIEEO........ccoiviieei e 309
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. lubelskie .................... 310
Biafa POAIAsKa ......eooveieiieiiieee et 311
CREEM ettt st sttt b e sreesnee e 313
ZAMOSCE ..ottt ettt st ettt et st e e s be e e s b et e he e e e ate e s beeesabeesabeeeneeesreeenes 315
Miasta wojewddztwa podIaski€gO.........eeeueiiiiieriiiieie e 317
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu —woj. podlaskie ................... 318
BOMZA o 319
SUWTKI 11ttt e e st e e e et e e e e sbt e e e e e beeeeesbeaeeeabaeeeeaanes 320
Miasta wojewddztwa podKarpacki®go ........cocveerueiriieenieieiieee et 322
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu —woj. podkarpackie............. 322
KFOSNO .ttt 324
22T 001V PR ST 326
I L 1] o] =Y - SRR 328
Miasta wojewddztwa matopoISKIEZO .....ccuvveei i 330
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. matopolskie................ 330
NOWY SGCZ e e e e e e e e e e e e e e e e e e e s e s e e e e e s e e e sassassasssssssssnsasassnnnanns 332
TAINOW ettt ettt ettt e s bt e s bt e sae e bt ebe e bt e she e sae e st e be e b ennes 333
Miasta wojewddztwa doln0SIgsKIEgO ......cccuervieiriiiiiriceeee e 336
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. dolnoslaskie............... 336
JEIENIE GOMQA...c it e 338
Y= o | o USRS 340
ALV T AV o o U 342
Miasta wojewOdztwa t0dZKIEEO ......c.eerviriiiiiiiecie e 344
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu —woj. tédzkiego ................... 344
PiotrkOW TrybUNaISKi.....cccuveeeeeeiee et 345
SKIEINMIEWICE «.neteeeiieeeiiee ettt sttt s e e b e e s b e s be e e smneesneeesaneeas 347
Sieradz (i miasta powiatu Sieradzki€g0).........cccveeereierieeeiiiiecie e e 349
Miasta wojewddztwa MazoWiIeCKIEEO .........eevueerieeriiriirieeeeeeeesee e 351
Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. mazowieckie.............. 351
Ciechanodw (i miasta powiatu ciechanoWsKIi€E0) .......ccvveeeeviiieieciiiieceieee et 353
PEOCK -t e e 355
2T (o] o o WUV TP PPTOUSTPRRN 358



4.6.9.5 (0140 (<] - [ USSRt 360
4.6.9.6 STEAICE . et sttt e sb e s re e s 363
4.6.10 Miasta wojewddztwa POMOISKIEEO.......ccueevueiiriiriirieiieeie et 365
4.6.10.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu —woj. pomorskie ................. 366
4.6.10.2 (CTo 1Y o 1T IR U PP PP IUPUPPPPPON 367
4.6.10.3 SHUPSK e ettt e 369
4.6.10.4 K o] o To 1 AF RO PPTNN 371
4.6.11 Miasta wojewddztwa WielkopoISKIEEO ........cciveueeiiiiiiiiiiee e 372
4.6.11.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. wielkopolskie............. 372
4.6.11.2 K@HISZu et 374
4.6.11.3 KON 1ttt e e e e s et e e e e e e s e b e e e e e e e e e anbrraeeeeeeeaaas 376
46.11.4 =172 o o T PP PP 377
4.6.11.5 Pita (i miasta powiatu PilSKI€Z0).......eecueeiiiii et 380
4.6.12 Miasta wojewddztwa warminsko-mazurski€go .........cceeecvveiieciiie e, 382
4.6.12.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. warminisko-mazurskie 382
4.6.12.2 23] o] T - SO PR PRSPPI 383
4.6.13 Miasta wojewddztwa zachodniopomMOrski€go ........cceeeieeiiieeeciiie e 385
4.6.13.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. zachodniopomorskie. 385
4.6.13.2 KOSZAIIN .ttt sttt e sar e s e e e sabeeeaee 386
4.6.13.3  SWINOUJECIE.ovvieieeeeeeei ettt ettt ettt st e s st st et et st et et e et stese s sseresaaes 388
4.6.14 Miasta wojewddztwa $lgskiego — dawne miasta wojewoddzkie.......cccceveeeiieeiviiieenennnen. 389
4.6.14.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — dawnych stolicach
WOJEWOAZEW — WOJ. SIGSKI® ..veeiieiiiieeeiiee ettt e ettt e e e et e e e et ae e e e asae e e e asaeeeennnaeeeean 390
4.6.14.2 Bi@lSKO Biata ..cueeeieeieeeeeee e e 391
4.6.14.3 (0721 oYl o Vo 11V 1RSSRt 393
4.6.15 Miasta wojewddztwa slgskiego — pozostate miasta na prawach powiatu..................... 394
4.6.15.1 LOKalE MIESZKAINEG ..ottt st e 394
4.6.15.2 Grunty niezabudowane 0gOtEM ........cccuviii it s 397
4.6.15.3 Grunty przeznaczone pod zabudowe 0gotem ........ccccoviiieciiiii e, 399
4.6.15.4 Grunty przeznaczone pod zabudoWe iNNG.......ccccvvveeiiciiiiiciieie e 401
4.6.15.5 Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg ......ccceecveeeieciiiiiniiiee e 402
4.6.15.6 Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowg...........ccceecvveeeeciieeeenn, 403
4.6.15.7 Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq.......ccccceeeevciieiiiciieeccciiee e, 404
4.6.15.8 A I o] [ TSP 405
4.6.15.9 Grunty lesne oraz zadrzewione i ZakrzeWione..........cccouveeeecuieeeeeciieeeecieee e 407
4.6.15.10 Grunty zabudowane 08OTEM......ccccuuiiiiiiiiie et 407
4.6.15.11  Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi ........cccccoeecveeeeiiieeeeccnen.n. 409
4.6.15.12 Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne i

zagrodowe 411



4.6.15.13  Grunty rolne zabUdOWAaNE ........ccocciiiiiiiiiie ettt e are e e e aae e 412

4.7 Prognoza dla rynku nieruchomosci w Il potowie 2016 roku .........ccccveeirciieeiicieeeencieeeenns 413

4.7.1 Prognozowane zmiany popytu, podazy i wynikajgca z nich dynamika cen na rynku
YTy A S ] o1 YAY 1 SRR 413

4.7.2 Prognozowane zmiany popytu i podazy i wynikajaca z nich dynamika cen i inwestycji na
rynku gruntOw NiezabUdOWanyCh......ocuuiii i e e s seaeeeeas 415

4.7.3 Prognozowane zmiany popytu, podazy i wynikajaca z nich dynamika cen na rynku
SrUNTOW ZabUAOWANYCN ....ooiiiiie et ere e e et ee e e e ebee e e e eabae e e enraeas 417

5 Analiza poziomu i dynamiki Srednich optat za wynajem mieszkan na wybranych rynkach
lokalnych 418

5.1 LV o TNV o 2T o 1= SRR 418
5.2 Wysokos¢ optat czynszowych za wynajem mieszkan w 2015 roku........eeeeeeeeeeecinvvveeeeeeeenn. 419
5.3 Zmiennosc i dynamika optat czynszowych za wynajem mieszkann w 2015 roku................. 423



Wprowadzenie

Raport ,, Analiza polskiego rynku nieruchomosci ze szczegdélnym uwzglednieniem nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe za 2015 rok” (Raport) powstat na
zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.

Rynek nieruchomosci w Polsce ulega ciggtym przemianom, m.in. w wyniku zmieniajgcej sie sytuacji
makroekonomicznej kraju, wprowadzanych zmian regulacyjnych, zmian demograficznych i
dziatalnosci uczestnikéw rynku.

Na poziomie makroekonomicznym czynnikami wywierajgcymi wptyw na rynek nieruchomosci sg
m.in. wzrost gospodarczy, rekordowo niska inflacja i poziom stép procentowych, ale takze
zachodzace zmiany demograficzne oraz sytuacja na rynku pracy. Jednoczed$nie na rynek
nieruchomosci maja wptyw takze wprowadzane zmiany o charakterze regulacyjnym.

Na poziomie gospodarki lokalnej czynnikami wywierajgcymi wptyw na rynek nieruchomosci sg m.in.
nowe inwestycje liniowe — zwtaszcza drogi ekspresowe i autostrady, ale takze dziatania wtadz
lokalnych dotyczace uzbrojenia i przygotowania pod inwestycje nowych terendw czy uchwalenie
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nie bez znaczenia pozostajg tez
inwestycje gospodarcze, takie jak uruchomienie nowych zaktadéw produkcyjnych w okolicy, ktére
zapewniajg zatrudnienie i przyciggaja nowych mieszkaicow. Czynnikiem innego rodzaju,
wplywajgcym na sytuacje na rynku nieruchomosci, jest moda, nowe przyzwyczajenia lub preferencje
nabywcéw. Wptywajg one przede wszystkim na sytuacje na pierwotnym rynku mieszkaniowym, ale
przektadajg sie takie na inne segmenty rynku nieruchomosci — zwtaszcza rynek gruntéw
inwestycyjnych.

Cze$¢ zmian zachodzgcych w gospodarce lokalnej powoduje réwniez zmiany w postrzeganiu
nieruchomosci przez ich uzytkownikéw, mieszkancéw, inwestoréw i najemcoéw. Zmienia sie znaczenie
okreslonych cech nieruchomosci w ksztattowaniu ich cen i wartosci rynkowe;j.

Systematyczne badania rynku nieruchomosci w Polsce skupiajg sie przede wszystkim na rynku
mieszkaniowym i prowadzone sg cyklicznie gtéwnie przez instytucje publiczne jak Gtéwny Urzad
Statystyczny (GUS) i Narodowy Bank Polski (NBP) — badania te s3 prowadzone w ramach Programu
Badan Statystycznych Statystyki Polskiej. Dodatkowo cykliczne badania rynku nieruchomosci
prowadzg takze podmioty prywatne — szczegdlnym uznaniem cieszg sie raporty firmy REAS dotyczace
pierwotnego rynku mieszkaniowego i raporty publikowane przez Zwigzek Bankéw Polskich w oparciu
o baze danych AMRON oraz SERFiN. Dane gromadzone przez te instytucje stuzg réznym celom i maja
rozng wartos¢ informacyjng, sg tez w ograniczonym stopniu poréwnywalne. W zwigzku z tym w
badaniu starano sie w poszczegdlnych czesciach wykorzysta¢ dane najbardziej adekwatne do
tematyki okreslonej dla danej czesci w zaktadanej strukturze badania.

W pierwszej czesci Raportu badaniem zostaty objete zmiany makroekonomiczne zachodzgce w
Polsce, poszczegdlnych regionach (wojewddztwach) i ich gtéwnych osrodkach (miastach
wojewddzkich i siedzibach marszatkéw wojewoddztw). W celu ich zilustrowania wykorzystano dane
gromadzone i publikowane przez GUS dotyczace: przecietnych wynagrodzen, inflacji, stop
procentowych, zatrudnienia, bezrobocia, zmian liczby ludnosci, zawieranych matzenistw. Dane zostaty
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przedstawione w najnizszym dostepnym poziomie agregacji, przy czym cze$¢ gromadzona i badana
jest jedynie na poziomie kraju lub wojewddztw.
W drugiej czesci Raportu analizie poddano wptyw na lokalny rynek nieruchomosci w miastach
wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw nastepujgcych czynnikéw ogdlnogospodarczych:

e liczba wydawanych pozwolen na budowe,

e liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania,

e liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,

e  koszt zakupu gruntu pod budownictwo mieszkaniowe,

e Jdredni koszt budowy mieszkan,

e dostepnosc kredytowa mieszkan,

e sredni czas sprzedazy mieszkania na rynku wtdrnym,

e liczba i wartos¢ zawieranych transakcji,

e forma obrotu - sprzedaz przetargowa, sprzedaz bezprzetargowa, wolny rynek.

Badanie przeprowadzono w oparciu o dane GUS udostepniane w ramach Banku Danych Lokalnych i
zamoéwione przez Instytut Rozwoju Miast na potrzeby niniejszego Raportu. Wykorzystano réwniez
dane z cyklicznych publikacji NBP dotyczacych rynku nieruchomosci i innych podmiotéw prywatnych
dziatajgcych na rynku nieruchomosci. Badaniem objetych zostato 16 miast wojewddzkich i 2 miasta
stanowigce siedziby marszatkdw wojewddztw oraz 5 miast na prawach powiatu pozbawionych
szczegdlnego statusu w regionie. Okres badania obejmowat 2015 rok, chociaz na potrzeby wskazania
zmian zachodzgcych w 2015 roku w szerszym kontekscie wykorzystano takze dane za lata
wczesniejsze.

Trzecig czes$¢ Raportu stanowi badanie cech nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywaja
na ich wartos¢. Badaniu zostaty poddane cechy réznego typu nieruchomosci (lokalowe, grunty
niezabudowane, grunty zabudowane) wskazane przez Zamawiajgcego. Badaniem objeto 18 miast, w
ktérych przeprowadzono ankiete wsréd profesjonalistéw rynku nieruchomosci — rzeczoznawcéw
majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Prezentowane wyniki badania stanowig
usrednione odpowiedzi respondentéw. Badaniem objeto okres 2015 roku.

Kolejng czes¢ Raportu stanowi badanie poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci na
zrdznicowanych poziomach agregacji. Przeprowadzono je dla catego kraju, wojewddztw, aglomeracji i
konurbacji oraz poszczegélnych miast. Badaniem zostaty objete zaréwno aktualne miasta
wojewoddzkie, miasta majgce taki status przed reformg administracyjng kraju i inne miasta na
prawach powiatu. Badanie przeprowadzono w oparciu o dane dotyczace transakcji na rynku
nieruchomosci z Rejestréw Cen i Wartos$ci Nieruchomosci prowadzonych przez starostwa powiatowe
i gromadzonych przez GUS. Badanie byto prowadzone dla catego 2015 roku i | potowy 2016 roku w
ujeciu kwartalnym. W czesci opracowania dotyczacej miast wojewddzkich wykorzystano takze dane
publikowane przez NBP.

Przedmiotem analizy byly $rednie ceny 1 m? poszczegdlnych typdw nieruchomosci zgodnie z
podziatem prowadzonym w statystyce GUS t;.:

e nieruchomosci lokalowe,

e nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

e nieruchomosci gruntowe zabudowane,
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane i nieruchomosci gruntowe zabudowane analizowano tez w
podziale na podgrupy wystepujgce w badaniach GUS.

Ostatnig czes¢ Raportu stanowi analiza $rednich stawek za najem lokali mieszkalnych. Badanie oparto
na danych gromadzonych i publikowanych przez NBP, a takze informacjach pozyskanych z portali
internetowych gromadzacych i publikujgcych ogtoszenia o nieruchomosciach na sprzedaz i wynajem.
Wykorzystano tez raporty dotyczace ryku najmu lokali mieszalnych publikowane przez firmy
doradcze, np. REAS, oraz raporty publikowane przez wydawcéow wspomnianych portali
internetowych.
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1 Analiza makroekonomicznych przyczyn zmian cen nieruchomosci
1.1 Uwagi dotyczace zrodet i metodologii w rozdziale 1

Dane wykorzystane w opracowaniu rozdziatu pochodzg w gtéwnej mierze z Banku Danych Lokalnych
(BDL) (bttps://bdl.stat.gov.pl) i Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS) (http://stat.gov.pl). Z tych
zrodet pozyskano dane dotyczace liczby ludnosci, liczby zawartych matzenstw, salda migracji,
wskaznika zatrudnienia. Dane z powyziszych stron agregowane sg do poziomu wojewddztw, w
niektérych przypadkach z rozbiciem na powiaty i miasta na prawach powiatu. Z tego powodu dane
dla miast wojewddzkich i siedzib marszatkdw wojewddztw zostaty uzupetnione o inne Zrédta.
Niepetnym, aczkolwiek przedstawiajgcym rézne dane byly tablice opracowane dla kazdego z tych
miast, znajdujgce sie w zaktadce Statystyka regionalna na stronie GUS (http://stat.gov.pl/statystyka-
regionalna/statystyczne-vademecum-samorzadowca). Elementy zwigzane z wynagrodzeniem,
wskaznikiem cen towardw i ustug i wysokoscig stopy referencyjnej zostaty uzupetnione za pomoca
informacji znajdujacych sie na stronie GUS i Narodowego Banku Polskiego (NBP).

Dane dotyczace wskaznika cen towardw i ustug nie sg badane dla poziomu powiatdw i miast na
prawach powiatu — GUS gromadzi je jedynie dla wojewddztw. Nie jest mozliwe réwniez
przygotowanie ich na zamdwienie.

Ze wzgledéw oczywistych w odniesieniu do wojewddztw i miast nie podano oddzielnie informacji
dotyczacej stop procentowych. Stopy procentowe dotyczg catego kraju i ich wptyw na rynki
wojewoddztw i miast jest analogiczny jak dla catego kraju.

W opracowaniu przedstawiono analizy w ujeciu rocznym i kwartalnym. Dane kwartalne nie zawsze
byty dostepne, przy czym w wiekszosci przypadkéw kwartalne zrdinicowanie zjawisk
makroekonomicznych i demograficznych ma mate znaczenie dla rynku nieruchomosci, na ktérym
decyzje sg podejmowane raczej w wyniku proceséw zachodzgcych w dtuzszej perspektywie.

Informacje przedstawione w tabelach byty sortowane wedtug ostatniego badanego okresu (ostatnia
kolumna), w kolejnosci rosngcej. Zastosowano taki uktad, aby wykres byt czytelny i przedstawiat
zjawisko uszeregowane w kolejnosci utatwiajgcej poréwnanie. Z tego powodu nie zdecydowano sie
na kolejnosc¢ alfabetyczna.

1.2 Polska

1.2.1Zmiany Wskaznikow makroekonomicznych a zmiany na rynku nieruchomosci w
Polsce
1.2.1.1 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce

Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce wyniosto w 2015 roku 3899 zt i wzrosto
w ciggu trzech lat o 378 zt, czyli o 10,7%. Wzrost ptac w latach 2013-2015 utrzymywat sie na
poziomie powyzej 3% rocznie, odpowiednio 3,7%, 3,6%, 3,1%. Przy zatozeniu, ze dynamika zmian
utrzyma sie, wzrost wynagrodzenia w 2016 roku wyniesie 2,6% i przecietna pfaca osiggnie 4000 zt.
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Wykres 1 Wysokosc przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w Polsce 2012-2015 [zt]
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie: http://wynagrodzenia.pl/qgus/dane-roczne
O ile wynagrodzenie w okresach rocznych stale rosnie, o tyle w okresach kwartalnych podlega

wahaniom. W tabeli zestawiono wysokos$¢ przecietnego wynagrodzenia w uktadzie kwartalnym.

Tabela 1 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce w latach 2012-2016 [zt] (dane
kwartalne)

Kwartat
I kw. 2011 3466
Il kw. 2011 3366
I kw. 2011 3416
IV kw. 2011 3587
I kw. 2012 3646
Il kw. 2012 3497
I kw. 2012 3510
IV kw. 2012 3690
| kw. 2013 3740
Il kw. 2013 3613
I kw. 2013 3652
IV kw. 2013 3823
| kw. 2014 3895
Il kw. 2014 3740
I kw. 2014 3781
IV kw. 2014 3942
| kw. 2015 4055
Il kw. 2015 3855
I kw. 2015 3895
IV kw. 2015 4066
| kw. 2016 4181
Il kw. 2016 4019

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie: http://wynagrodzenia.pl/qgus/dane-kwartalne

Dane z tabeli naniesiono na wykres, ktéry ilustruje znaczne wahania w trakcie kazdego roku
i wskazuje na ich regularnos$¢. Zawsze po spadku wynagrodzen w Il kwartale nastepuje wzrost az do
pierwszego kwartatu kolejnego roku. W 2015 roku przecietne wynagrodzenie w ostatnim kwartale
wyniosto 4066 zt i byto wyzsze od wynagrodzenia w IV kwartale 2014 roku o 3,1%. Przy zatozeniu
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analogicznej dynamiki prognozowane wynagrodzenie w ostatnim kwartale 2016 roku wyniesie 4192
zt.

Wykres 2 Przecietne kwartalne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce w latach 2012-2015 z
prognozq na rok 2016 [zt]
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne

Regularnos¢ wahan w obrebie danego roku doktadniej ilustruje kolejny wykres. Spadek w drugim
kwartale byt gteboki, okoto 4% w pordéwnaniu z pierwszym kwartatem. W trzecim kwartale
obserwujemy wzrosty, ale nie zrekompensowaty one poprzedniego spadku. Dopiero znaczna zwyzka
w |V kwartale nadrobita ujemny skok z Il kwartatu i uplasowata ptace na poziomie powyzej | kwartatu.
Wzrost byt kontynuowany w | kwartale, ale jego skala byta mniejsza niz na koniec roku.

Wykres 3 Dynamika zmian w wysokosci przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w Polsce w
latach 2012-2015 (dane kwartalne)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne

Decyzje zakupu nieruchomosci zachodzg w dtuzszym czasie i kilkuprocentowe kwartalne wahania
wynagrodzen nie majg zasadniczo wptywu na zachowania kupujacych. Istotng natomiast informacja
jest zdiagnozowany staty wzrost wynagrodzen w ukfadzie rocznym. Ma on wptyw zaréwno na
sktonnos¢ konsumentéw do zaciggania dtugoterminowych zobowigzan w przypadku zakupu
nieruchomosci w kredycie, jak i na ich mozliwos¢ optacania rat, ktdra z kazdym rokiem rosnie. Nalezy
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podkresli¢, ze w analizowanych latach inflacja spadata, a od IIl kwartatu 2014 roku jest ujemna, co
oznacza, ze sita nabywcza bardziej rosnie, niz to wynika ze wzrostu wynagrodzen.

Zatem zdiagnozowany wzrost wynagrodzen rocznych na poziomie ponad 3%, wzmochiony ujemng
inflacjg, nalezy do czynnikdéw sprzyjajgcych popytowi na mieszkania i wzrostowi cen nieruchomosci
mieszkaniowych. Nie ma natomiast bezposredniego wptywu na rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, natomiast na rynek gruntéw niezabudowanych w
niewielkim stopniu dziata w kierunku wzrostu popytu i tylko w zakresie dziatek pod budownictwo
indywidualne.

1.2.1.2  Wskaznik cen towardw i ustug w Polsce

Wskaznik cen towaréw i ustug informuje o wzroscie lub spadku cen. Jego wzrost wptywa na wzrost
ceny finalnej nieruchomosci — gtéwnie przez koszty materiatéw. Jak wynika z zamieszczonego
wykresu, w latach 2012-2013 ceny towardw i ustug rosty, ale w coraz mniejszym tempie, w 2013
roku juz tylko 0 0,9%. W 2014 roku pozostaty na niezmienionym poziomie, a w 2015 spadty 0 0,9%. W
2016 roku prognozuje sie dalszy spadek cen. W zaleznosci od tego, jak szybko trend ostatnich lat
zostanie wyhamowany, nalezy spodziewaé sie w 2016 roku wskaznika na poziomie od 99 do 99,5.
Oznacza to dalsze zmniejszanie udziatu kosztéw materiatow i pracy w catkowitym koszcie inwestycji
budowlanych. Zachowanie wskaznika cen towardw i ustug w ostatnich latach sprawia, ze nalezy on
do grupy czynnikéw oddziatujgcych w kierunku obnizania cen nieruchomosci mieszkaniowych.
Natomiast wskaznik ten nie ma znaczenia dla pozostatych rodzajéw rynku nieruchomosci.

Wykres 4 WskazZnik cen towardw i ustug w Polsce w latach 2012-2015 [okres poprzedni = 100]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen)

O ile wskaznik cen w okresach rocznych regularnie spada, o tyle w okresach kwartalnych podlega
wahaniom. Jego wartosci liczbowe w kolejnych kwartatach zostaty przedstawione w tabeli, natomiast
wykres ilustruje analizowane dane. Widoczna jest wyrazna tendencja spadkowa wskaznika, a
chwilowe wzrosty, nienoszgce znamion regularnosci, sg szybko korygowane w kolejnym kwartale.

Kwartalne wahania wskaznika cen nie majg wptywu na rynek nieruchomosci, ktéry charakteryzuje sie
reagowaniem na zmiany w diuzszym okresie czasu.
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Tabela 2 Wskaznik cen towardw i ustug w Polsce 2012—-2015 (dane kwartalne — poprzedni kwartat = 100]

Kwartat | Wysokos¢ wskaznika
I kw. 2012 101,7
Il kw. 2012 101,3
I kw. 2012 99,5
IV kw. 2012 100,4
| kw. 2013 100,2
Il kw. 2013 100,4
I kw. 2013 100
IV kw. 2013 100
I kw. 2014 100,2
Il kw. 2014 100
Il kw. 2014 99,5
IV kw. 2014 99,6
I kw. 2015 99,5
Il kw. 2015 100,5
Il kw. 2015 99,6
IV kw. 2015 99,7

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen)

Wykres 5 Wskaznik cen towardéw i ustug w Polsce w latach 2012-2015 z prognozq na rok 2016-kwartalnie
[okres poprzedni = 100]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen)

1.2.1.3  Poziom stop procentowych w Polsce

Wysokos¢ stopy referencyjnej uchwalana przez Rade Polityki Pienieznej ma duzy wptyw na rynek
nieruchomosci, poniewaz jest waznym skitadnikiem ostatecznej wysokosci oprocentowania. O
ostatecznej jego wysokosci decyduje takze marza banku, jednak generalnie zachodzi korelacja miedzy
poziomem stdp a oprocentowaniem kredytéw. W tabeli zestawiono daty zmian referencyjnej stopy
procentowej od 2011 roku.
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Tabela 3 Zmiany stopy referencyjnej NBP w Polsce w latach 2012-2015 [%)]

Rok Obowigzuje od Stopa referencyjna
2011 2011-06-09 4,5
2012-05-10 4,75
2012-11-08 4,5
2012 2012-12-06 4,25
2013-01-10 4
2013-02-07 3,75
2013-03-07 3,25
2013-05-09 3
2013-06-06 2,75
2013 2013-07-04 2,5
2014 2014-10-09 2
2015 2015-03-05 1,5

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm

W 2012 roku nastgpity trzy zmiany referencyjnej stopy procentowej. Pierwsza zmiana, podjeta w
maju, oznaczata podwyzke, ale w listopadzie rozpoczat sie okres comiesiecznych obnizek, ktory trwat
do lipca 2013 (z wyjatkiem kwietnia). Obnizki wynosity najczesciej 0,25 p.p. W roku 2014 nastgpita
jedna obnizka stopy referencyjnej, w 2015 takze jedna.

Powyzsze informacje zostaty naniesione na wykres przez przyporzadkowanie kazdemu miesigcowi w
badanym okresie wysokosci stopy procentowej, jaka w nim obowigzywata. Po okresie
systematycznego obnizania stopy procentowej wida¢ dtugi okres stabilizacji na poziomie 2,5% — przez
ponad rok od lipca 2013 do pazdziernika 2014 oraz kolejny okres stabilnej, jeszcze nizszej stopy
procentowej (1,5%), od marca 2015 do momentu przygotowania niniejszego opracowania w
listopadzie 2016 roku. Przewiduje sie, ze stopa procentowa na poziomie 1,5% utrzyma sie réwniez do
konca 2016 i co najmniej w pierwszym okresie 2017 roku.

Wykres 6 Poziom stopy referencyjnej NBP w Polsce w latach 2012-2016
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm

Niskie oprocentowanie kredytéw, ktére jest pochodng niskiej stopy referencyjnej, sprzyja kupujacym
mieszkania w oparciu o dtugoterminowy kredyt. Zwieksza grupe oséb spetniajgcych warunki
dochodowe' i zmniejsza rate kredytu. Rosnaca dostepnos¢ kredytéw zwieksza efektywny popyt na

1 Przy zatozeniu niezmiennosci pozostatych warunkdéw udzielania kredytéw. W praktyce dostepnos¢ kredytow
zalezna jest od sposobu liczenia zdolnosci kredytowe;j.
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rynku mieszkaniowym. Jednoczesnie tani kredyt dla firm budowlanych obniza koszty, co moze
przetozy¢ sie na zwiekszenie marzy lub dziata¢ w kierunku redukcji cen. W tym aspekcie wptyw stép
procentowych nie jest znaczacy z powodu niewielkiego udziatu kosztéw kredytu w catkowitych
kosztach inwestycji. Natomiast niskie oprocentowanie kredytéw dla przedsiebiorcéw uruchamia inne
rodzaje aktywnosci zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, jak rynek gruntéw niezabudowanych i
zabudowanych.

1.2.1.4  Poziom zatrudnienia w Polsce

WskazZnik zatrudnienia w IV kwartale 2015 roku wynosit w Polsce 52,6% i byt wyiszy 0 2,2 p.p. w
poréwnaniu z IV kwartatem 2012 roku. Z wykresu wynika, ze w okresach rocznych wskaznik
regularnie rosnie, a linia trendu wskazuje, ze jego poziom w IV kwartale 2016 roku przekroczy 53%.

Wykres 7 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2012-2016-dane z IV kwartatu [%]

53 52,6

2012r. 2013r. 2014r. 2015r. 2016r.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia wedfug grup wieku i pfci)

W ciggu kazdego roku poziom zatrudnienia jest zmienny, obserwujemy cyklicznos¢ jego spadkow i
wzrostéw. Zazwyczaj osigga najwiekszg wartosé¢ w Il kwartale kazdego roku, zas najmniejszg w |
kwartale. Réznice w ciggu jednego roku wynoszg od 1,2 p.p. do 1,7 p.p. Prawidtowosci te sg widoczne
w ponizszej tabeli i na wykresie.

Tabela 4 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2012-2015 (dane kwartalne) [%]

EE Poziom zatrudnienia

| kw. 2012 | 49,6
Il kw.2012 50,3
I kw. 2012 50,7
IV kw. 2012 50,4
I kw. 2013 49,3
Il kw.2013 50

I kw. 2013 50,7
IV kw. 2013 50,6
| kw. 2014 50,2
Il kw.2014 51

Il kw. 2014 51,9
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Poziom zatrudnienia

IV kw. 2014 | 51,7
I kw. 2015 51,1
Il kw.2015 51,6
Il kw. 2015 52,4
IV kw. 2015 52,6

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnosé ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/wskazZnik zatrudnienia wedtug grup wieku i pfci)

Wykres 8 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2012—-2015 (dane kwartalne) [%]

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnosé ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia wedtug grup wieku i ptci)

Wskaznik zatrudnienia nalezy do czynnikdw wptywajgcych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w kierunku wzrostu popytu i wzrostu cen, gdyz im wieksza liczba oséb aktywnych zawodowo, tym
wieksza grupa potencjalnych nabywcéw mieszkan. Rosngcy wskaznik dziata stymulujgco na rynek,
jednak jest tylko jednym z wielu determinantéw sytuacji na rynku mieszkaniowym. Wskaznik nie
wplywa natomiast na pozostate rodzaje rynku nieruchomosci.

1.2.1.5 Stopa bezrobocia w Polsce

Stopa bezrobocia wg BAEL wyniosta w Polsce w 2015 roku 6,9% i byta nizsza niz w 2012 o 3,2 p.p. Na
podstawie danych zilustrowanych wykresem mozna prognozowac, ze stopa bezrobocia w 2016 roku
wyniesie okoto 6%.
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Wykres 9 Stopa bezrobocia wg BAEL w Polsce w latach 2012—-2015
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (roczne wskazniki
makroekonomiczne)

Analiza kwartalna dowodzi, ze najwieksze bezrobocie notuje sie w | kwartale kazdego roku. W
ostatnim okresie réznice kwartalne sg coraz mniejsze.

Wykres 10 Stopa bezrobocia wg BAEL w Polsce w latach 2012-2015 — dane kwartalne [%)]

10,5 10,4
"~ 99 9,9 10,1 ‘"98 98

8,6

Zrédfo: Opracowanie wtfasne na podstawie http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (kwartalne
wskazniki makroekonomiczne)

Niskie bezrobocie sprzyja popytowi i wzrostowi cen na rynku nieruchomosci. Spadek bezrobocia w
ostatnich latach i prognoza dalszego spadku oznacza pozytywny impuls na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Nie ma natomiast wptywu na pozostate rodzaje rynku nieruchomosci, jak rynek
gruntow.

1.2.2 Wptyw czynnikow demograficznych na rynek nieruchomosci w Polsce

1.2.2.1 Liczba ludnosci w Polsce

Na wykresie przedstawiono liczbe ludnosci w Polsce w latach 2012-2015. W tym okresie populacja
zmniejszyta sie 0 96 000 osdb, co stanowi 0,25% poczatkowej liczby. Roczne spadki wynosity kolejno
37600, 17 100 i 41 400 osdéb. Trend malejacy utrzymuje sie i w roku 2016 nalezy sie spodziewa¢, ze
liczba ludnosci w Polsce spadnie nieco ponizej 38,4 min osdb.
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Wykres 11 Liczba ludnosci w Polsce w latach 2012—-2015 [w tys.] stan na 31 XlI
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (roczne wskazniki
makroekonomiczne)

W skali kraju spadek liczby ludnosci jest na tyle niewielki, Zze pozostaje czynnikiem neutralnym wobec
rynku nieruchomosci. Przytoczone dane nie uwzgledniajg oséb, ktére wyjechaty z kraju,
pozostawiajgc meldunek w ostatnim miejscu zamieszkania w Polsce. Jednak nawet znaczny spadek
populacji w obrebie catego kraju nie bytby jednoznacznym sygnatem do formutowania wnioskéw
odnoszacych sie do rynku nieruchomosci, poniewaz wazne tu sg nie tyle wahania ogdlnej liczby oséb,
ile takie zjawiska demograficzne jak urodzenia, liczba zawieranych matzenstw, migracja do miast.

Zmiany kwartalne liczby ludnosci w obrebie roku wynosza najczesciej od 5000 do kilkunastu tysiecy
0s6b i tym bardziej nie majg one wptywu na rynek nieruchomosci w skali Polski.

1.2.2.2 Migracje w Polsce
Saldo migracji miedzygminnych dla catego kraju w latach 2012-2014 wynosito odpowiednio:

e 2012:-6617,
e 2013:-19 904,
e 2014:-15 750 os6b’.

Na wykresie przedstawiono migracje liczone na podstawie liczby wymeldowan do miast. Kazdego
roku do miast przeprowadza sie na pobyt staty od okoto 208 000 do niemal 225 000 osdb. Tendencja
jest malejgca i nalezy szacowac, ze w 2016 roku migracje do miast wyniosg okoto 200 000 osdb, ale
nadal bedzie to znaczna liczba oséb, ktdre w miastach bedg poszukiwaty mieszkania. Zjawisko
migracji do miast jest zatem istotnym elementem wplywajagcym na rynek nieruchomosci
mieszkalnych, oddziatujgc na popyt mieszkaniowy. Nie oddziatuje natomiast na rynek gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych.

2 Za 2015 brak danych.
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Wykres 12 Wymeldowania do miast w latach 2012-2015
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Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludno$é/migracje wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg pfci migrantéw i kierunku (miasto, wies)]

1.2.2.3  Matzeristwa w Polsce

W 2013 zawarto w Polsce o 11,5% matzedstw mniej niz w 2012 roku. Jednak po tym znacznym
spadku, w kolejnych latach liczba matzenstw rosta w tempie 4,5% i 0,2%. W 2016 roku nalezy
spodziewac sie ustabilizowania liczby zawartych matzenstw na poziomie zblizonym do roku 2014.

Wykres 13 Liczba zawieranych matzeristw w Polsce w latach 2012-2015
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludnosé¢/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzenstwa (dane kwartalne)]

Z kolejnego wykresu wynika, ze najwiecej matzenstw jest zawieranych w Il kwartale kazdego roku,
kiedy to ich liczba zbliza sie do potowy matzenstw zawieranych w trakcie catego roku. Najmniej
matzenstw zawiera sie w pierwszym kwartale, ponizej 20 000.
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Wykres 14 Liczba zawieranych matzeristw w Polsce w latach 2012-2015 — kwartalnie
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Zrédto: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludnosé¢/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzenstwa (dane kwartalne)]

Liczba nowych zwigzkéw matzenskich jest wainym czynnikiem oddziatujgcym na rynek
nieruchomosci w sferze popytu na mieszkania na rynku pierwotnym i wtérnym. Niemal 190 000 par
rocznie tworzy potencjalny popyt na mieszkanie na rynku pierwotnym, wtérnym lub na rynku najmu,
a czesc z nich ten popyt realizuje.

Mniejsze znaczenie ma rozktad kwartalny, cho¢ nalezy wzigé pod uwage pewne wzmocnienie popytu
w i IV kwartale kazdego roku. Analizowany czynnik nie ma natomiast wptywu na pozostate rodzaje
rynku nieruchomosci poza rynkiem mieszkaniowym.
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1.3 Wojewddztwa

1.3.1 Zmiany wskaznikdw makroekonomicznych w wojewdédztwach a zmiany na
rynku nieruchomosci w wojewddztwach

1.3.1.1 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w wojewddztwach

Skale dysproporcji przecietnego wynagrodzenia w wojewddztwach ilustruje zamieszczony wykres, na
ktorym zestawiono dane z 2015 roku. Najwyzisze wynagrodzenia wystepuja w wojewddztwie
mazowieckim — 5134 zt, czyli o 840 zt wiecej niz w drugim z kolei wojewddztwie $lgskim. Rdznica ta
wynosi 20%, tyle samo, co réznica miedzy wojewddztwem S$lgskim a ostatnim w zestawieniu
wojewddztwem warminsko-mazurskim. Réznica miedzy wynagrodzeniami w wojewddztwie
mazowieckim a mediang wynosi z kolei 1338 zt (35%). Na szesnascie wojewddztw w jedenastu
wynagrodzenie nie przekraczato w 2015 roku 4000 zt. brutto. W kolejnych czterech wojewddztwach
wynosito ono od 4000 do 4300 zt.

Ptaca jest jednym z najwazniejszych czynnikdw wptywajacych na rynek nieruchomosci. Zachodzi
korelacja miedzy przecietnym wynagrodzeniem a cenami na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Wyisze wynagrodzenia sprzyjajg rozwojowi rynku nieruchomosci w zakresie popytu i cen mieszkan.
Znaczne rdéznice w wynagrodzeniach nalezg do czynnikdéw wptywajgcych na zrdéznicowanie cen
mieszkan w wojewdédztwach.

Wykres 15 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w wojewddztwach w 2015 roku
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-roczne

Poréwnujgc zmiany wynagrodzen rocznych w latach 2013-2015, zachowano takg samg kolejnosé
wojewddztw. Z wykresu wynika, ze we wszystkich wojewddztwach w tym okresie wynagrodzenia
rosty, ale z bardzo rézng dynamika. Najmniejsze wzrosty, nieznacznie przewyzszajace 2% rocznie,
wystapity w wojewddztwie $lgskim — drugim w Polsce pod wzgledem zamoznosci. W najbogatszym
wojewddztwie mazowieckim wzrost ptac wynosit od 2 do 3%, podobnie, jak w znajdujacych sie w
srodku zestawienia wojewddztwach wielkopolskim i lubelskim. W pozostatych wojewddztwach
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wzrost wynagrodzen wynosit od okoto 3 do okoto 4%. Nie obserwujemy zatem zwiekszania sie
dysproporcji miedzy wojewddztwami.

W czesci wojewddztw procentowy wzrost ptac byt z kazdym rokiem coraz wyziszy (np. woj.
Swietokrzyskie, matopolskie). W niektdrych dynamika wzrostu spadata (np. woj. podkarpackie). W
wiekszosci wojewddztw wzrost dynamiki przeplatat sie ze spadkiem. W kilku wojewddztwach
zaobserwowano bardzo réwnomierny wzrost wynagrodzen (woj. tédzkie, pomorskie, dolnoslaskie).
Najwiekszy jednorazowy wzrost zaszedt w wojewddztwie matopolskim w 2015 —az 5,2%.

Wykres 16 Dynamika rocznych wzrostow przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w
wojewddztwach 2013-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne

Na podstawie analizy wynagrodzen w poprzednich latach prognozuje sie w 2016 roku dalszy wzrost
wynagrodzen we wszystkich wojewddztwach. W wiekszosci z nich wyniesie on od 3 do 4%.

Wysoka dynamika wzrostu wynagrodzenia sprzyja rozwojowi rynku nieruchomosci mieszkalnych —
generuje popyt i nalezy do czynnikdw powodujgcych wzrost cen za metr kwadratowy. Opisane
oddziatywanie jest jeszcze silniejsze w tych wojewddztwach, gdzie wzrost wynagrodzen nastepowat z
rosngcg dynamika.

Jak zaznaczono w rozdziale dotyczagcym wynagrodzedn w Polsce — kilkuprocentowy wzrost
wynagrodzen oddziatuje na rynek dziatek pod budownictwo jednorodzinne, ale nie wptywa na
pozostate sektory rynku nieruchomosci.

W kolejnej tabeli zestawiono przecietne wynagrodzenia w wojewddztwach w ujeciu kwartalnym. W
celu zilustrowania licznych danych na oddzielnej stronie zamieszczono wykres pokazujgcy
wynagrodzenia w wojewddztwach w okresach kwartalnych.
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Zmiana wynagrodzen na poziomie wojewddztw uktada sie podobnie, jak w catej Polsce.
Obserwujemy wzrost w | kwartale, spadek w Il, a nastepnie stopniowy wzrost, az do ponownego
spadku w Il kwartale kolejnego roku. Wahania te, przebiegajgce w krétkim okresie, nie majg wptywu
na rynek nieruchomosci.

Tabela 5 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w wojewddztwach w latach 2014-2015

Wojewddztwo .2014  11.2014 | 1l.2014 |IV.2014 1.2015  11.2015 1Il. 2015 |IV.2015
Warminsko-mazurskie 3607 3337 3410 3536 3740 3425 3502 3713
Podkarpackie 3607 3373 3435 3571 3733 3453 3568 3672
Lubuskie 3601 3425 3451 3581 3757 3489 3585 3718
Kujawsko-pomorskie 3594 3440 3495 3589 3744 3525 3591 3725
Swietokrzyskie 3667 3412 3476 3582 3831 3529 3598 3791
Podlaskie 3739 3450 3573 3717 3871 3561 3672 3827
Lubelskie 3809 3505 3539 3781 3922 3586 3695 3854
Wielkopolskie 3749 3650 3630 3772 3885 3701 3752 3849
Opolskie 3844 3611 3698 3737 3996 3720 3777 3958
todzkie 3818 3573 3673 3877 3978 3699 3794 4018
Zachodniopomorskie 3876 3617 3702 3818 4017 3755 3846 3974
Matopolskie 3902 3683 3776 3916 4104 3875 3938 4161
Pomorskie 4204 3974 4059 4164 4377 4129 4193 4350
Dolnoslaskie 4091 4072 4049 4266 4291 4230 4192 4417
Slaskie 4226 4009 4058 4459 4361 4098 4151 4557
Mazowieckie 5098 4924 4853 5048 5267 5037 5003 5231

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne
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Wykres 17 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w wojewddztwach w latach 2014-2015 (dane kwartalne)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne

Slaskie

28



1.3.1.2  Wskaznik cen towardw i ustug w wojewddztwach

Zamieszczona ponizej tabela i wykres pokazujg zmiany wskaznika cen towardéw i ustug w kolejnych
latach. Na poczatku zestawienia umieszczono wojewddztwa, w ktérych odnotowano najwiekszy
spadek cen w 2015 roku.

Tabela 6 Wysokos¢ wskaznika cen towarow i ustug w wojewddztwach w latach 2012—2015 — okres poprzedni =
100 (dane roczne)

Wojewd6dztwo : ;
Swietokrzyskie 104,0 100,8 99,7 98,3
Podlaskie 103,7 100,6 99,7 98,7
todzkie 103,8 100,8 99,5 98,8
Slaskie 103,3 100,8 99,9 98,8
Lubelskie 103,8 100,7 100,0 98,8
Podkarpackie 104,1 100,7 100,2 98,9
Wielkopolskie 104,0 101,1 100,2 98,9
Opolskie 103,7 100,7 99,7 98,9
Mazowieckie 103,5 100,8 100,0 99,1
Kujawsko-pomorskie 103,7 101,1 99,8 99,1
Matopolskie 103,6 100,8 99,9 99,2
Dolnoslaskie 103,7 100,9 100,0 99,2
Pomorskie 103,4 100,9 99,9 99,2
Warminsko-mazurskie 104,1 100,9 99,9 99,2
Lubuskie 103,8 101,3 100,5 99,6
zachodniopomorskie 103,7 100,9 100,3 99,7

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen/wskaznik cen
towardw i ustug konsumpcyjnych)

Wykres 18 Wysokos¢ wskaznika cen towardow i ustug w wojewddztwach w latach 2014-2015 — okres poprzedni
=100 (dane roczne)
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Zrédto: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen/wskaznik cen
towardw i ustug konsumpcyjnych)

Wzrost cen w 2012 roku w poszczegdlnych wojewddztwach wynosit od 3,3% do 4,1%. W kolejnym
roku wzrost byt znacznie wolniejszy, od 0,6% do 1,3%. W 2014 roku w potowie wojewddztw
utrzymywat sie jeszcze niewielki wzrost cen lub stagnacja, ale w kolejnym juz wszystkie wojewddztwa
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odnotowaty spadek cen, przy czym w potowie z nich wynidst on ponad 1%. Najbardziej ceny spadty w
woj. Swietokrzyskim, o 1,7%.

Spadek cen towardw i ustug nalezy do czynnikéw obnizajgcych ceny nieruchomosci, ale w wiekszosci
wojewddztw skala spadku wskaznika byta zbyt mata, aby w sposdb znaczgcy oddziataé na zachowanie
cen mieszkan.

W kolejnej tabeli zestawiono wartos$¢ wskaznika dla kazdego wojewddztwa w okresach kwartalnych.

Tabela 7 Wskaznik cen towardw i ustug w wojewddztwach w latach 2014-2015 — poprzedni kwartat = 100

.2014 11.2014 1I.2014 IV.2014 1.2015 II.2015 IIl. 2015 | IV. 2015

Lubelskie 99,9 100 99,5 99,6 99,2 100,6 99,6 99,6
Podlaskie 100,2 99,6 99,5 99,5 99,3 100,6 99,7 99,6
Zachodniopomorskie 100,3 100,1 99,5 100,1 99,8 100,5 99,6 99,6
Dolnoslaskie 100,3 100,1 99,5 99,5 99,6 100,5 99,7 99,6
Warminsko-mazurskie 100,1 99,9 99,5 99,7 99,7 100,5 99,6 99,6
Matopolskie 100,3 99,9 99,4 99,6 99,5 100,7 99,7 99,7
Slaskie 100,3 99,8 99,4 99,5 99,5 100,3 99,6 99,7
Podkarpackie 100,5 100 99,5 99,5 99,4 100,6 99,6 99,7
Opolskie 100,1 99,8 99,4 99,5 99,5 100,5 99,6 99,7
Mazowieckie 100,3 100 99,4 99,7 99,5 100,5 99,6 99,8
Lubuskie 100,5 100,1 99,5 99,6 99,8 100,7 99,7 99,8
Wielkopolskie 100,2 100 99,6 99,5 99,3 100,6 99,6 99,8
Kujawsko-pomorskie 100 99,9 99,4 99,8 99,5 100,7 99,4 99,8
todzkie 100 99,8 99,4 99,5 99,4 100,5 99,7 99,9
Swietokrzyskie 100,2 99,8 99,1 99,6 99,2 100,4 99,3 99,9
Pomorskie 100,2 100 99,6 99,5 99,6 100,6 99,6 99,9

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen/wskaznik cen
towardéw i ustug konsumpcyjnych)

Zachowanie wskaznika ilustruje zamieszczony ponizej wykres. W | kwartale 2014 roku wskaznik cen w
wiekszosci wojewddztw przekraczat 100. W Il kwartale spadt w wiekszosci ponizej 100, co oznacza
spadek cen. W kolejnych trzech kwartatach uplasowat sie na bardzo podobnym poziomie w
wiekszosci wojewddztw, w poblizu wartosci 99,5. Oznacza to, ze w kazdym z tych kwartatéw ceny w
wiekszosci wojewddztw spadaty o okoto 5%. Wyjgtkiem byty wojewddztwa zachodniopomorskie,
lubuskie i warminsko-mazurskie, gdzie spadek cen byt stabiej zaznaczony. W drugim kwartale 2015
roku wskaznik wzrést, co bylo spowodowane okoto piecioprocentowym wzrostem cen, ale w
nastepnych kwartatach powrdcit do poprzednich wartosci. Wahania kwartalne nie maja wptywu na
rynek nieruchomosci.

W 2016 roku mozna spodziewac sie niewielkiego wzrostu wskaznika, jednak powinien on nadal
plasowac sie nieco ponizej wartosci 100. Ceny utrzymajg sie na niezmienionym poziomie lub nadal
beda lekko spadac.
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Wykres 19 Wskaznik cen towardw i ustug w wojewddztwach w latach 2012-2015 — poprzedni kwartat = 100
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen/wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych)
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1.3.1.3  Poziom zatrudnienia w wojewodztwach

W IV kwartale 2015 roku mediana wskaZznika zatrudnienia w wojewddztwach wyniosta 51,3%.
Najnizszym wskaznikiem charakteryzowato sie wojewddztwo podkarpackie (48%), a najwyzszym —
mazowieckie (58,1%). Na wykresie wojewddztwa utozono w kolejnosci od najmniejszego do
najwiekszego wskaznika. W wojewddztwach, gdzie wskaznik jest wysoki, dziata on w kierunku
ozywienia rynku nieruchomosci.

Wykres 20 Wskaznik zatrudnienia w wojewddztwach w IV kwartale 2015 roku [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnosé¢ ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/wskazZnik zatrudnienia wedtug grup wieku i pfci)

W skali Polski wskaznik zatrudnienia rosnie w ostatnich latach. Taki sam wniosek wynika z analizy pod
tym wzgledem niemal wszystkich wojewddztw. Zmiany zostaty pokazane w tabeli i na wykresie.

Tabela 8 Dynamika zmian wskaznika zatrudnienia w wojewddztwach w latach 2014-2015

Wojewédztwo 2014 2015
warminsko-mazurskie 0,0% 2,3%
podkarpackie -2,6% 2,3%
zachodniopomorskie 2,3% -0,6%
Slaskie 1,8% 0,2%
Swietokrzyskie 2,0% 2,8%
kujawsko-pomorskie 1,2% 2,6%
lubelskie -0,2% 0,2%
opolskie 2,6% 2,0%
lubuskie 0,8% 2,9%
dolnoslaskie 4,2% 2,7%
matopolskie 2,2% 1,4%
podlaskie 1,8% 2,5%
tédzkie 3,6% -0,4%
pomorskie 1,4% 5,2%
wielkopolskie 0,4% 1,8%
mazowieckie 3,9% 0,3%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna
ludnosci — dane srednioroczne/wskaznik zatrudnienia wedtug pfci i miejsca zamieszkania)
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Wykres 21 Dynamika zmian wskaznika zatrudnienia w wojewddztwach w latach 2014-2015
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna
ludnosci — srednioroczne/wskaznik zatrudnienia wedtug pfci i miejsca zamieszkania)

Na podstawie danych historycznych prognozuje sie dalszy wzrost wskaznika zatrudnienia w
wojewoddztwach, wyjatkiem by¢é moze wojewddztw podkarpackiego, zachodniopomorskiego i
tédzkiego.

Dynamika zmian wskaznika jest wazng informacja w kontekscie rynku nieruchomosci. W
wojewddztwach, gdzie wskaznik rosnie w kolejnych latach, wptywa pozytywnie na rozwdj rynku
nieruchomosci i dziata w kierunku wzrostu popytu i wzrostu cen. Tam, gdzie wskaznik spada, dziata
hamujaco na rynek nieruchomosci.

Wskaznik zatrudnienia podlega wahaniom w ciggu roku. W tabeli zestawiono wskaznik zatrudnienia
w uktadzie kwartalnym w wojewddztwach w kolejnosci rosngcej (wedtug IV kwartatu 2015). W celu
wizualizacji danych z tabeli na kolejnej stronie zamieszczono wykres ilustrujgcy zachowanie
wskaznika w kolejnych kwartatach w wojewddztwach.

Tabela 9 WskazZnik zatrudnienia w wojewddztwach w latach 2014—-2015 — kwartalnie [%]

Wojewddztwo 1.2014 | 12014 | 1112014  IV.2014 | 1.2015  11.2015 | Il 2015 V. 2015
Podkarpackie 45,7 47,2 48,0 46,7 47,0 48,4 48,5 48,0
Zachodniopomorskie 47,5 47,2 49,3 48,9 47,4 48,3 48,1 48,4
Warminsko-mazurskie 45,8 44,7 46,5 47,5 45,6 46,0 48,4 48,5
Slaskie 47,1 48,7 50,7 50,4 48,6 48,4 49,7 50,6
Lubuskie 49,6 48,9 48,9 50,9 50,7 51,3 51,5 50,9
Lubelskie 50,4 50,2 51,0 51,3 51,2 50,0 50,8 51,0
Podlaskie 50,7 50,0 50,8 51,7 52,0 52,2 53,2 51,2
Kujawsko-pomorskie 47,5 49,3 50,7 50,0 49,6 51,0 50,9 51,3
Opolskie 48,5 49,5 50,4 50,7 49,7 50,3 51,5 51,4
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Wojewddztwo ~ 1.2014 | 11.2014 ! lll. 2014 ! IV.2014  1.2015  11.2015 | II. 2015  IV. 2015

Dolnoélaskie 500 | 50,9 50,2 491 | 500 = 519 51,9 @ 518
Matopolskie 50,3 50,4 50,8 51,7 51,0 51,2 51,6 52,3
tédzkie 51,9 53,8 54,1 52,8 51,5 53,4 53,5 53,1
Pomorskie 50,0 50,2 51,5 51,8 52,8 53,2 54,7 54,2
Wielkopolskie 53,4 53,3 53,0 53,2 53,6 53,7 54,7 54,8
Mazowieckie 55,4 57,1 58,2 57,6 56,8 56,6 57,5 58,1

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia wedtug grup wieku i ptci)

Z wykresu wynika, ze niemal w kazdym wojewddztwie wskaznik zatrudnienia na koncu okresu jest
wyzszy niz na poczatku. Jednak rozktad kwartalny wyglada réznie, nie wystepujg analogie, w kazdym
wojewoddztwie zmiany wskaznika przebiegajg w réznych kierunkach i z r6zng dynamika, w zaleznosci
od lokalnych uwarunkowan. W niektérych wojewddztwach nie obserwuje sie w analizowanym
okresie naprzemiennych spadkéw i wzrostow kwartalnych, widocznych w analizie catej Polski, ale
rownomierny wzrost (np. woj. matopolskie, pomorskie).
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Wykres 22 Wskaznik zatrudnienia w wojewddztwach w latach 2014-2015 (dane kwartalne)
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci- dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia wedtug grup wieku i
pftci)
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1.3.1.4 Stopa bezrobocia w wojewddztwach

W tabeli przedstawiono wysokos¢ stopy bezrobocia w wojewddztwach obliczonej na IV kwartat
kolejnych lat. Wojewddztwa utozono rosngco wedtug wartosci IV kwartatu 2015 roku. Uzupetnieniem
tabeli jest wykres, ktory ilustruje przytoczone w tabeli wielkosci.

Tabela 10 Stopa bezrobocia w IV kwartale w latach 2013-2015 [%]

Wojewddztwo IV kw. 2013 IV kw. 2014 IV kw. 2
Wielkopolskie 8,6 7,2 5
Opolskie 7,4 6,4 5,5
Pomorskie 9,7 7,3 5,7
Slgskie 9,4 7,2 6,1
Dolnoslaskie 10,2 9,9 6,2
Mazowieckie 8,2 6,7 6,3
Lubuskie 9,4 7,2 6,3
Matopolskie 9,9 7 6,6
Podlaskie 9,3 7,2 6,6
todzkie 9,9 7,7 6,8
Zachodniopomorskie 9,5 8 7,2
Kujawsko-pomorskie 12,2 10,7 7,3
Warminsko-mazurskie 9,2 6,9 8
Lubelskie 9,3 9,2 8,8
Swietokrzyskie 11,2 9,8 9,8
Podkarpackie 15,2 13,8 11,7

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna

ludnosci — dane kwartalne/stopa bezrobocia wg wieku produkcyjnego i ptci)

Wykres 23 Stopa bezrobocia w IV kwartale w latach 2013-2015 [%]
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/stopa bezrobocia wg wieku produkcyjnego i ptci)
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Z wykresu wynika, ze niemal we wszystkich wojewddztwach stopa bezrobocia w zadanym okresie
spadafa. Wyjagtkiem jest wojewddztwo warminsko-mazurskie, gdzie po spadku w 2014 nastgpit
wzrost w 2015 roku. Spadek bezrobocia oddziatywat w kierunku wzrostu popytu na mieszkania.

Dynamika spadku stopy bezrobocia jest rézna w zaleznosci od wojewddztwa. Najwiekszy spadek
bezrobocia odnotowano w okresie 2013-2015 w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, gdzie
wskaznik spadt z 12,2% do 7,3%.

Na podstawie danych historycznych i utrzymywania sie czynnikéw powodujgcych spadek bezrobocia
prognozuje sie dalszy spadek stopy bezrobocia w wiekszosci wojewddztw w 2016 roku. Wyjatkiem
moze by¢ warminsko-mazurskie, dla ktérego prognoza jest niejednoznaczna. Mozliwy jest dalszy
wzrost wskaznika w 2016, ale prawdopodobny jest takze wariant przetamania zarysowanej tendencji
i korekty w postaci spadku bezrobocia.

Malejgca stopa bezrobocia jest czynnikiem sprzyjajgcym popytowi na rynku mieszkaniowym,
oddziatuje zatem w kierunku wzrostu cen nieruchomosci.

W tabeli zestawiono wartos$ci wskaznika bezrobocia w latach 2014 i 2015 w okresach kwartalnych.

Tabela 11 Stopa bezrobocia w wojewddztwach 2014-2015 — kwartalnie [%]

Wojew6dztwo | kw. Il kw. I kw. IV kw. | kw. Il kw. I kw. IV kw.
2014 2014 2014 2014 2015 2015 2015 2015
Wielkopolskie 8,7 7,6 7,2 7,2 6,8 5,8 5,6 5
Opolskie 9,3 8,8 7,3 6,4 8 7,1 5,6 5,5
Pomorskie 11,4 8,8 6,9 7,3 7,6 7,1 6,1 57
§|askie 10,5 9 7,7 7,2 8 7,2 7,4 6,1
Dolnoslaskie 10,5 7,8 8,3 9,9 8,4 6,6 6,7 6,2
Mazowieckie 8,8 7,1 6,3 6,7 7,1 6,2 6,1 6,3
Lubuskie 9,3 9,4 7,5 7,2 7,4 6,4 5,7 6,3
Matopolskie 10,4 10,2 8,8 7 8,6 7 6,4 6,6
Podlaskie 10,7 10,5 8 7,2 8,3 7,2 5,8 6,6
todzkie 10,2 9 8,7 7,7 9,3 7,6 7 6,8
Zachodniopomorskie 10,1 7,9 7,5 8 8,9 6,3 7,5 7,2
Kujawsko-pomorskie 12,7 9,8 9,6 10,7 9,5 7,1 7,6 7,3
Warminsko-mazurskie 10,7 11,6 10,1 6,9 11,7 10,3 8,3 8
Lubelskie 10,9 10,3 9,1 9,2 9,9 9,6 9 8,8
Swietokrzyskie 13,9 11,8 10,3 9,8 11,2 11 8,4 9,8
Podkarpackie 16,7 13,6 11,8 13,8 12,7 10,9 11,2 11,7

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (rynek pracy/aktywnos$¢ ekonomiczna
ludnosci — dane kwartalne/stopa bezrobocia wg wieku produkcyjnego i pfci)

llustracjg danych jest wykres. Wynika z niego, ze we wszystkich wojewddztwach stopa bezrobocia w
wiekszosci okresdw kwartalnych spadata, chociaz w niektorych z nich po spadkach nastepowaty duze
chwilowe wzrosty.
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Wykres 24 Stopa bezrobocia w wojewddztwach 2014-2015 — kwartalnie [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.p
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1.3.2 Wptyw czynnikdow demograficznych na rynek nieruchomosci w wojewddztwach

1.3.2.1 Liczba ludnosci w wojewddztwach

Wojewddztwa w Polsce rdznig sie znacznie liczbg mieszkancéw. W wojewddztwie opolskim mieszka
ponizej miliona oséb, w mazowieckim — ponad pie¢ razy wiecej. Determinuje to potencjat rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, ktéry jest bardzo zréznicowany w zaleznosci od liczby mieszkaincow.
Dysproporcje te zestawiono w tabeli (uwzgledniajgc prognoze na rok 2016) i pokazano na wykresie.

Tabela 12 Liczba ludnosci w wojewddztwach w latach 2012-2015 wraz z prognoza na 2016 rok

Wojewodztwo 2012 2013 2014 2015
Opolskie 1010203 1004416 1000858 996011 989183
Lubuskie 1023317 | 1021470 | 1020307 | 1018075 | 1017368
Podlaskie 1198690 1194965 1191918 1188800 1184002
Swigtokrzyskie 1273995 1268239 = 1263176 = 1257179 1250624
Warmirisko-mazurskie 1450697 | 1446915 | 1443967 | 1439675 | 1436534
Zachodniopomorskie 1721405 1718861 & 1715431 1710482 1708930
Kujawsko-pomorskie 2096404 2092564 2089992 2086210 2082152
Podkarpackie 2129951 2129294 2129187 2127657 2124991
Lubelskie 2165651 | 2156150 | 2147746 | 2139726 | 2131174
Pomorskie 2290070 2295811 2302077 2307710 2309439
tédzkie 2524651 2513093 2504136 2493603 2479959
Dolnoslaskie 2914362 | 2909997 | 2908457 | 2904207 | 2893156
Matopolskie 3354077 3360581 3368336 3372618 3378517
Wielkopolskie 3462196 3467016 3472579 3475323 3479765
Slaskie 4615870 4599447 = 4585924 4570849 = 4552043
Mazowieckie 5301760 5316840 5334511 5349114 5351553

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/stan ludnosci/ludnos$é wg
miejsca zameldowania i pfci) i uzupetnione o prognoze na rok 2016 (ludnosé/prognozy/prognozy ludnosci wg
pftci i 5-letnich grup wieku (opracowane na bazie NSP 2011)

Z prognozy liczby ludnosci na rok 2016 wynika, ze w wiekszosci wojewddztw liczba ludnosci spadnie.
Jedynie w czterech z nich nastgpi wzrost populacji: w matopolskim (0,17%), wielkopolskim (0,13%),
pomorskim (0,07%) i mazowieckim (0,05%).

Wykres 25 Liczba ludnosci w wojewddztwach w latach 2012-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/stan ludnosci/ludnosé wg
miejsca zameldowania i ptci)

39



Zamieszczona ponizej tabela i wykres pokazujag dynamike zmian liczby ludnosci rok po roku w
poszczegdlnych wojewddztwach.

Tabela 13 Dynamika zmian w liczbie ludnosci w wojewddztwach w latach 2014-2015

wojewddztwo ' 2014 2015
Opolsk|e .................................................................................................... o Yo
Lubuskie -0,1% -0,2%
Podlaskie -0,3% -0,3%
Swietokrzyskie -0,4% -0,5%
Warminsko-mazurskie -0,2% -0,3%
Zachodniopomorskie -0,2% -0,3%
Kujawsko-pomorskie -0,1% -0,2%
Podkarpackie 0,0% -0,1%
Lubelskie -0,4% -0,4%
Pomorskie 0,3% 0,2%
todzkie -0,4% -0,4%
Dolnoslaskie -0,1% -0,1%
Matopolskie 0,2% 0,1%
Wielkopolskie 0,2% 0,1%
Slaskie -0,3% -0,3%
mazowieckie 0,3% 0,3%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnos$é/stan ludnosci/ludnosé wg
miejsca zameldowania i ptci)

Wykres 26 Dynamika zmian w liczbie ludnosci w wojewddztwach w latach 2014-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/stan ludnosci/ludnosé wg
miejsca zameldowania i pfci)

Z wykresu wynika, ze jedynie w wojewddztwach mazowieckim, pomorskim, matopolskim i
wielkopolskim nastgpit wzrost liczby ludnosci i to w obu badanych latach. Wzrost byt jednak
niewielki, a w 2015 roku jego dynamika spadta. Tak nieznaczne zwiekszenie populacji (np. w woj.
mazowieckim jedynie 17,7 i 14 600 osdb) nie ma duzego wptywu na rynek nieruchomosci.
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1.3.2.2 Migracje — wedtug wojewddztw

W tabeli znajduja sie dane liczbowe dotyczace salda migracji w poszczegdlnych wojewddztwach w
latach 2012-2015. Nastepujgcy po tabeli wykres ilustruje dane z tabeli. W obu przypadkach kolejnos¢
miast wynika z rosngcego salda migracji wedtug 2015 roku.

Tabela 14 Saldo migracji w wojewddztwach w latach 2012-2015

Wojewédztwo 2012 2013 2014 2015
Lubelskie -5018 -4954 -5125 -4814
Slaskie -3298 -3880 -3633 -3449
Warminsko-mazurskie -2413 -2707 -2794 -2609
Podkarpackie -1947 -2273 -1941 -2400
Swietokrzyskie -2180 -2618 -2464 -2268
Podlaskie -1745 -2053 -1912 -1907
Kujawsko-pomorskie -1528 -1619 -1738 -1749
tédzkie -1643 -2104 -1701 -1727
Lubuskie -441 -743 -660 -893
Opolskie -437 -892 -691 -810
Zachodniopomorskie -1039 -665 -920 -732
Wielkopolskie 1361 1645 1381 1207
Dolnoslaskie 1735 2391 2426 2652
Pomorskie 2437 3240 3059 3344
Matopolskie 3354 3775 3572 3770
mazowieckie 12802 13457 13141 12385

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/migracie wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty miedzywojewddzkie wg typu i ptci migrantow)

Wykres 27 Saldo migracji w wojewddztwach w latach 2012-2015
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Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/migracie wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty miedzywojewddzkie wg typu i pfci migrantow)

W pieciu wojewddztwach saldo migracji jest dodatnie. Tutaj wptyw wskaznika na rynek
nieruchomosci zaznacza sie, gdyz osiedlanie sie w nowym miejscu wigze sie z popytem na mieszkania.
W pozostatych jedenastu miastach wystepuje przewaga wyjazdéw nad przyjazdami.

Saldo migracji na poziomie kazdego z miast w ciggu ostatnich lat nie podlega duzym wahaniom,
dlatego prognozuje sie, ze w kazdym z nich w 2016 wyniesie ono w przyblizeniu tyle samo, co w 2015
roku.
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1.3.2.3  Matzeristwa — wedtug wojewddztw

W tabeli zestawiono liczbe matzenstw, jakie w ostatnich latach zostaty zawarte w wojewddztwach. W

celu wizualizacji danych, liczby przedstawione w tabeli zostaty pokazane takze w formie wykresu.

Tabela 15 Liczba zawartych matzeristw w wojewddztwach w latach 2012-2014

2012 2013 20142015

Opolskie 5351 4740 4822 4920
Lubuskie 5435 4742 4875 5040
Swietokrzyskie 6820 5844 6051 5892
Podlaskie 6398 5665 6135 6061
Warminsko-mazurskie 7523 6556 6978 6903
Zachodniopomorskie 8559 7730 8183 8339
Kujawsko-pomorskie 11207 9814 10294 10354
Lubelskie 11772 10 367 10911 10 749
Podkarpackie 11 859 10 657 11 287 10 852
tédzkie 12 616 10916 11 405 11 456
Pomorskie 12 072 10724 11461 11 858
Dolnoslaskie 15084 12 895 13 599 13172
Matopolskie 18 197 16 614 17 361 17 457
Wielkopolskie 19103 16 763 17 437 17 633
élaskie 24 925 22 225 22765 22 338
Mazowieckie 26 929 24 144 24924 25 808
Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé¢/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzenstwa- dane kwartalne)
Wykres 28 Liczba zawartych matzeristw w wojewddztwach w latach 2012-2014
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Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé¢/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzenstwa — dane kwartalne)

We wszystkich wojewddztwach rok 2012 charakteryzowat sie wysokg liczbg zawartych matzenstw, a

2013 przynidst znaczne obnizenie liczby. W roku 2014 we wszystkich nastgpit wzrost liczby zawartych

zwigzkéw. Natomiast rok 2015 w niektérych wojewddztwach przynidst stabilizacje liczby matzenstw,

w innych wzrost, a w niektérych spadek. Trudno w tej sytuacji prognozowaé, jaka bedzie liczba
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zawartych matzenstw w 2016 roku w poszczegdlnych wojewddztwach. Niewatpliwie jednak tam,

gdzie liczba matzenstw rosnie, oznacza to dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym.

Kolejna tabela zawiera dane o liczbie zawartych matzenstw w poszczegdlnych kwartatach w okresie
2013-2015. Wida¢ znaczne zrdznicowanie liczby zawartych zwigzkéw w ciggu roku. Dla doktadnego
przedstawienia tych réznic w obrebie roku umieszczono tabele, na ktdrej wahania te sg wyraznie
widoczne. Zdecydowanie najwiecej matzenstw jest zawieranych w lll, a najmniej w | kwartale.

Wojewoddztwo

11,2013 11.2013

Tabela 16 Liczba zawartych matzeristw w wojewddztwach w latach 2013-2014 — kwartalnie

1. 2013 V. 201

Podlaskie 382 1552 2791 940 530 1737 2987 881
Lubuskie 391 1305 2131 915 441 1279 2253 902
Opolskie 387 1255 2165 933 449 1292 2170 911
Swigtokrzyskie 382 1577 2799 1086 448 1597 2911 1095
Warminsko-mazurskie 499 1733 3148 1176 616 1867 3277 1218
Zachodniopomorskie 645 2055 3492 1538 813 2096 3625 1649
Podkarpackie 672 2742 5467 1776 841 2914 5656 1876
Kujawsko-pomorskie 721 2720 4596 1777 796 2862 4751 1885
Lubelskie 663 2976 4873 1855 826 3052 5099 1934
Pomorskie 818 2858 4961 2087 1032 3126 5137 2166
toédzkie 747 2955 5160 2054 829 2992 5370 2214
Dolnoslaskie 1058 3447 5953 2437 1318 3638 5892 2751
Wielkopolskie 1066 4641 7990 3066 1318 4939 8142 3038
Matopolskie 1215 4526 7745 3128 1400 4642 8113 3206
Slaskie 1801 6299 9999 4126 2080 6179 10 210 4296
Mazowieckie 1646 6971 11291 4236 1907 7186 11523 4308

Zrédto: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludno$é/matzeristwa, rozwody i
kwartalne)

separacje/matzeristwa-

dane
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Wykres 29 Liczba zawartych matzeristw w wojewddztwach w latach 2013-2014 — kwartalnie
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/matzeristwa, rozwody i separacje/matzeristwa — dane kwartalne)
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1.4 Miasta wojewddzkie i siedziby marszatkdw wojewddztw

1.4.1 Zmiany Wskaznikdéw makroekonomicznych a zmiany na rynku nieruchomosci w
miastach

1.4.1.1 Przecietne wynagrodzenie w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw
Dane dotyczace przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w gospodarce narodowej sg
agregowane do poziomu wojewddztw. W celu analizy wynagrodze w miastach postuzono sie zatem
danymi GUS o przecietnym miesiecznym wynagrodzeniu brutto bez podmiotéw gospodarczych o
liczbie pracujgcych do 9 0sdb. Sg one dostepne w uktadzie rocznym.

W tabeli zestawiono wysokos¢ ptac w miastach objetych badaniem okresie od 2012 do 2015 roku. W
potowie z analizowanych osrodkéw wynagrodzenia przekraczajg 4165 zt. Obserwujemy bardzo duza
rozpieto$¢ miedzy miastami o najwyzszych i najnizszych zarobkach — réznica wynosita w 2015 roku az
2053 z#; wynagrodzenia w Warszawie byly zatem o ponad potowe wyisze niz w Gorzowie
Wielkopolskim. Wynagrodzenia s3 waznym determinantem ceny mieszkan, dlatego rozpietos¢ cen
nieruchomosci mieszkan na poszczegdlnych rynkach jest znaczna.

Tabela 17 Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w miastach w latach 2012-2015 [z1]

Miasto 2012 2013 2014 2015

Gorzow Wielkopolski 3197 3313 3433 3533
Zielona Goéra 3352 3364 3578 3732
Biatystok 3494 3627 3707 3845
Kielce 3468 3597 3670 3846
Bydgoszcz 3469 3589 3678 3850
Torun 3545 3720 3876 3992
tédz 3569 3711 3837 4048
Lublin 3711 3821 3956 4060
Olsztyn 3649 3795 3954 4104
Opole 3771 3873 4010 4225
Rzeszéw 3703 3860 4087 4232
Szczecin 3881 4030 4177 4382
Krakow 3878 3998 4153 4431
Poznan 4120 4257 4354 4549
Wroctaw 3924 4130 4338 4570
Gdansk 4412 4563 4814 4992
Katowice 4967 5270 5199 5262
Warszawa 5078 5226 5386 5586

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/wynagrodzenia i $wiadczenia
spoteczne/wynagrodzenia/przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto)

Warto zwrdci¢ uwage, w jaki sposdb grupujg sie duze miasta, jesli chodzi o wynagrodzenia. Jesli
podzielimy miasta wedtug wynagrodzen na przedziaty co 500 zt, to najwiecej miast — siedem - bedzie
naleze¢ do przedziatu 4000—4500 zt. Niemal tak samo liczny jest przedziat z ptacami w przedziale
35004000 zt. Tylko trzy miasta plasujg sie w przedziale 4500-5000 zt, a jedynie dwa — Warszawa i
Katowice — w przedziale o najwyzszych dochodach. Przewaga miast o umiarkowanych
wynagrodzeniach widoczna jest na zamieszczonym wykresie.
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Wykres 30 Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w miastach w latach 2012-2015 [zt]
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Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/wynagrodzenia i swiadczenia
spoteczne/wynagrodzenia/przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto)

Na popyt i ceny mieszkan wptywa wysokos¢ wynagrodzenia, ale takze dynamika rocznych jego zmian,
ktéra, gdy jest dodatnia, kreuje optymizm na rynku i sktonnos¢ do podejmowania decyzji
finansowych na rynku nieruchomosci. Sytuacja ta zaszta w niemal wszystkich analizowanych miastach
(z wyjatkiem Katowic w 2014).

Dynamike rocznych zmian w latach 2014-2015 przedstawiajg zamieszczone ponizej tabela i wykres.
Miasta umieszczono w takiej samej kolejnosci, co powyzej, czyli wedtug wysokosci wynagrodzenia
rosngco. Pozwala to zaobserwowad, ze tempo wzrostu ptac nie pokrywa sie z osiggnietg juz
zamoznosScig w poszczegdlnych miastach. Na przyktad w stolicy wzrost byt umiarkowany, a w Zielone;j
Goérze, znajdujacej sie przy koncu listy, w 2014 roku wynidst az 6%. W potowie miast dynamika w
2015 w poréwnaniu do 2014 roku wzrosta, a w potowie spadta. W wiekszosci przypadkdw wzrost
wynagrodzen liczony rok do roku wynosit od 3 do 4% rocznie.

Tabela 18 Dynamika zmian przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w miastach w latach 2012-2015

Miasto pAN 2015

Gorzéw Wielkopolski 3,5% 2,8%
Zielona Gora 6,0% 4,1%
Biatystok 2,2% 3,6%
Kielce 2,0% 4,6%
Bydgoszcz 2,4% 4,5%
Torun 4,0% 2,9%
todz 3,3% 5,2%
Lublin 3,4% 2,6%
Olsztyn 4,0% 3,6%
Opole 3,4% 5,1%
Rzeszéw 5,6% 3,4%
Szczecin 3,5% 4,7%
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Miasto
Krakow 3,7% 6,3%

Poznan 2,2% 4,3%
Wroctaw 4,8% 5,1%
Gdanisk 5,2% 3,6%
Katowice -1,4% 1,2%
Warszawa 3,0% 3,6%

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/wynagrodzenia i swiadczenia
spoteczne/wynagrodzenia/przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto)

Wykres 31 Dynamika zmian przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w miastach w latach 2012-2015
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/wynagrodzenia i Swiadczenia
spoteczne/wynagrodzenia/przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto)

Badanie przyrostu wynagrodzen w okresie dwuletnim (2013-2015) pozwala wytoni¢ miasta, w
ktérych pozytywny impuls dla rynku nieruchomosci ze strony przyrostu ptac byt najwiekszy. S to:

-Zielona Géra: 10,9% (368 zt),
-Krakéw: 10,8% (433 zt),
-Wroctaw: 10,7% (440 zt).

Wzrost powyzej 8% w ciggu dwadch lat zaszedt takze (malejgco): w Rzeszowie, Gdarisku, Opolu, todzi.,
Szczecinie, Olsztynie. Nigdzie poza Katowicami nie spadt ponizej 6%.

We wszystkich analizowanych miastach prognozuje sie dalszy wzrost ptac w 2016 roku.

Jedynym miastem o odmiennej charakterystyce sg Katowice. W 2014 roku nastapit tu spadek
wynagrodzen o 71 zt (-1,3%), niewielki wzrost w kolejnym roku (63 zt) nie odrobit straty. Jednak takze
dla Katowic prognozuje sie wzrost wynagrodzenia w 2016 roku.
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1.4.1.2 Poziom zatrudnienia w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw

W podrozdziale poziom zatrudnienia dla miast zostat wyrazony wskaznikiem oséb pracujacych na
1000 mieszkancéw. Dane zostaty pozyskane z tablic Statystycznych Vademecdw Samorzgdowca,
opracowanych przez wojewddzkie oddziaty GUS. Zawierajg one informacje do 2015 roku.

Najnizszy wskaznik oséb pracujgcych na 1000 mieszkarnicéw odnotowano w Szczecinie i Biatymstoku,
a najwyzszy — w Katowicach, Warszawie i Rzeszowie. Wieksza procentowo liczba oséb pracujgcych w
miastach z drugiej czesci tabeli oznacza, ze wiecej os6b ma podstawy materialne, aby sfinalizowaé
zakup mieszkania, co moze dziata¢ w kierunku ozywienia na rynku nieruchomosci.

Tabela 19 Wskaznik osob pracujgcych na 1000 mieszkaricow w miastach w latach 2012-2014

Miasto 2013 201

Szczecin 265 268
Biatystok 277 279
Zielona Géra 339 307
Torun 306 311
Gorzéw Wielkopolski 317 328 324
£édz 319 328 328
Gdansk 326 333 338
Bydgoszcz 324 334 338
Lublin 338 340 346
Olsztyn 355 362 365
Kielce 363 368 368
Wroctaw 381 392 408
Krakow 393 403 410
Poznan 414 432 433
Opole 433 431 434
Rzeszow 445 450 443
Warszawa 469 480 486
Katowice 532 538 539

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-
samorzadowca
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Wykres 32 WskaZnik osob pracujgcych na 1 tys. mieszkaricow w miastach w latach 2013-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-

samorzadowca

Im wiekszy wzrost wskaznika w kolejnych

latach, tym silniejsze oddziatywanie na

rynek

nieruchomosci mieszkaniowych w kierunku wzrostu popytu i cen. Z tabeli i wykresu wynika, ze
najwiekszy wzrost w ostatnich latach wystgpit we Wroctawiu i w Szczecinie, natomiast spadek — w

todzi, Biatymstoku i Kielcach.

Tabela 20 Dynamika zmian wskaZnika osob pracujgcych na 1000 oséb w miastach w latach 2014-2015

Szczecin 0,4% 0,7%
Biatystok -0,4% 1,1%
Zielona Gora -0,3% -10,1%
Torun 2,2% -0,6%
Gorzéw Wielkopolski 3,4% -1,2%
Lédz 2,7% 0,0%
Bydgoszcz 3,0% 1,2%
Gdanisk 2,1% 1,5%
Lublin 0,6% 1,7%
Olsztyn 1,9% 0,8%
Kielce 1,4% 0,0%
Wroctaw 2,8% 3,9%
Krakéw 2,5% 1,7%
Poznan 4,2% 0,2%
Opole -0,5% 0,7%
Rzeszéw 1,1% -1,6%
Warszawa 2,3% 1,2%
Katowice 1,1% 0,2%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-

samorzadowca
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Wykres 33 Dynamika zmian wskaznika osob pracujgcych na 1000 osob w miastach w latach 2013-2014
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Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-
samorzadowca

Wskutek duzych wahan wskaznika w ostatnich dwéch latach prognoza na rok 2016 jest niepewna.
Wyraznie malejgca dynamika wzrostu moze spowodowac, ze w 2016 wartos¢ wskaznika w wiekszosci
miast zblizy sie do zera lub bedzie ujemna.

1.4.1.3 Stopa bezrobocia w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewddztw

Z powodu braku danych dotyczacych stopy bezrobocia wedtug BAEL na poziomie miast, w
podrozdziale przedstawiono stope bezrobocia rejestrowanego dla tychze. Dane zostaty pozyskane z
tablic Statystycznych Vademecow Samorzgdowca, opracowanych przez wojewddzkie oddziaty GUS.
Zawierajg one informacje do 2015 roku.

W tabeli miasta utozono w kolejnosci od najnizszego do najwyzszego bezrobocia w 2015 roku.
Najnizsze bezrobocie, nie przekraczajagce 4%, wystepuje w Poznaniu, Wroctawiu, Warszawie i
Katowicach. W miastach umieszczonych na poczatku tabeli niska stopa bezrobocia jest czynnikiem
sprzyjajacym popytowi na rynku mieszkaniowym, w przeciwiefdstwie do miast cechujacych sie
wysokim bezrobociem, jak Biatystok, £édz, Kielce.

Tabela 21 Stopa bezrobocia rejestrowanego w miastach w latach 2013-2015 (w %)

Miasto PANE 2014 2015

Poznan 4,2 3,1 2,4
Wroctaw 5,5 4,1 3,3
Warszawa 4,8 4,2 3,3
Katowice 5,4 4,7 3,8
Gdansk 6,5 5,5 4

Krakow 5,8 51 4,4
Gorzéw Wielkopolski 8,5 5,9 5,1
Opole 6,9 6 5,3
Bydgoszcz 8,8 7,4 5,4
Olsztyn 8,4 6,8 5,8
Zielona Gora 7,8 7,3 6,3
Szczecin 10,6 9,3 6,8
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2014 2015

Miasto l 2013
Torun 10,4 8,1 6,9
Rzeszéw 8,4 7,5 7,3
Lublin 10 8,6 7,9
Kielce 11,3 9,8 8,8
tédz 12,3 10,7 9,5
Biatystok 13,7 11,9 10,5

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-

samorzadowca

Wykres 33 Stopa bezrobocia rejestrowanego w miastach w latach 2013-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-

samorzadowca
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Badanie dynamiki zmian stopy bezrobocia pokazuje, ze wskaznik ten stopniowo maleje z roku na rok
we wszystkich analizowanych miastach. Najwyzsze wartosci dla kazdego miasta osiggat w 2013, a
najnizsze —w 2015 roku. Najwieksze spadki stopy bezrobocia w latach 2013-2015 zaobserwowano w
Poznaniu, Katowicach, Olsztynie i Kielcach, najmniejsze — w Opolu, todzi, Lublinie i Gorzowie
Wielkopolskim.

Wykres 34 Dynamika zmian stopy bezrobocia rejestrowanego w miastach w latach 2014-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie http://stat.gov.pl/statystyka-regionalna/statystyczne-vademecum-
samorzadowca

Z opisanych zaleznosci nalezy wnioskowac, ze stopa bezrobocia bedzie spadaé w miastach takze w
2016 roku, dziatajgc w kierunku wzrostu popytu na mieszkania.

1.4.2 Wptyw czynnikdw demograficznych na rynek nieruchomosci w miastach

1.4.2.1 Liczba ludnosci w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkow wojewddztw

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych funkcjonuje gtéwnie w miastach i najwazniejszg determinantg
jego wielkosci jest liczba mieszkancow. W tabeli zestawiono populacje badanych miast od
najmniejszej do najwiekszej, z uwzglednieniem prognozy na 2016 rok. Na wykresie dla zwiekszenia
czytelnosci pominieto Warszawe.

Tabela 22 Liczba ludnosci w miastach w latach 2013—-2015 i prognoza na 2016 rok

Miasto 2013 pAN 2015 2016
Zielona Gora 118 405 118 920 138711 118 127
Opole 120 146 119574 118931 118 347
Gorzéw Wielkopolski 124 344 124 145 123 762 123 365
Olsztyn 174 675 173 831 173 444 173 636
Rzeszow 183 108 185123 185 896 185393
Kielce 199 870 198 857 198 046 195915
Torun 203 447 203 158 202 689 200 857
Biatystok 295 282 295 459 295 981 294770
Katowice 304 362 301 834 299 910 297 161
Lublin 343 598 341722 340727 339 502
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Miasto

Bydgoszcz 359 428 357 652 355 645 352 866
Szczecin 408 172 407 180 405 657 404 183
Gdarnsk 461531 461 489 462 249 460 126
Poznan 548 028 545 680 542 348 538 767
Wroctaw 632 067 634 487 635 759 629 283
t6dz 711332 706 004 700 982 692 896
Krakéw 758 992 761 873 761 069 759 452
Warszawa 1724 404 1735442 1744 351 1735915

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS (dane/ludnosé/stan ludnosci/ludnosc
wg miejsca zameldowania i pfci) i uzupetnione o prognoze na rok 2016 (ludnosé/prognozy/Prognozy ludnosci wg
pfci i 5-letnich grup wieku (opracowane na bazie NSP 2011)/ Prognoza ludnosci opracowana w 2014 roku na
lata 2014-2050)

Wykres 35 Liczba ludnosci w miastach w latach 2013-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Rdéznica populacji miedzy Warszawg a Opolem jest niemal pietnastokrotna. Warszawa jest zasadniczo
odrebnym rynkiem, mieszka tu ponad dwa razy wiecej oséb niz w drugim z kolei Krakowie. Miasta o
ponad pétmilionowej populacji to Poznan, Wroctaw, tédz i Krakow; nalezg one pod wzgledem rynku
nieruchomosci mieszkaniowych do najwazniejszych w kraju. Istotng kategoriag s3 miasta ponad
trzystutysieczne — Katowice, Lublin, Bydgoszcz, Szczecin i Gdansk.

W kolejnej tabeli i na wykresie przedstawiono dynamike zmian populacji w miastach.

Tabela 23 Dynamika zmian w liczbie ludnosci w miastach w latach 2014-2015

Miasto 2014 2015
Opole -0,48% -0,54%
Gorzow Wielkopolski -0,16% -0,31%
Zielona Goéra 0,43% 16,64%
Olsztyn -0,48% -0,22%
Rzeszow 1,10% 0,42%
Kielce -0,51% -0,41%
Torun -0,14% -0,23%
Biatystok 0,06% 0,18%
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Miasto

Katowice -0,83% -0,64%
Lublin -0,55% -0,29%
Bydgoszcz -0,49% -0,56%
Szczecin -0,24% -0,37%
Gdansk 0,01% 0,16%
Poznan -0,43% -0,61%
Wroctaw 0,38% 0,20%
t6dz -0,75% -0,71%
Krakow 0,38% -0,11%
Warszawa 0,64% 0,51%

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Wykres 36 Dynamika zmian w liczbie ludnosci w miastach w latach 2014-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Na powyzszym wykresie dla zwiekszenia czytelnosci pominieto Zielong Gére. W 2015 roku ulegty
rozszerzeniu granice administracyjne tego miasta i wykazany wzrost liczby ludnosci siegnat 14%.

Jedynie w Warszawie, Wroctawiu, Biatymstoku i Rzeszowie w obu badanych okresach rocznych liczba
ludnosci zwiekszyta sie. Wzrosty byty niewielkie, niemal zawsze wyniosty ponizej 0,5%. W pozostatych
miastach obserwujemy spadek liczby mieszkarncéw, zwykle od -0,5% do -1%.

Zmiany w liczbie ludnosci miedzy poszczegdlnymi latami nie s w badanych miastach znaczne.
Zestawiono je w tabeli.

Tabela 24 Wzrost i spadek populacji w miastach — w liczbach bezwzglednych w latach 2014-2015
Miasto 2014 2015

Opole -572 -643
Gorzow Wielkopolski -199 -383
Zielona Géra 515 19791
Olsztyn -844 -387
Rzeszoéw 2015 773
Kielce -1013 -811
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Miasto

Torun -289 -469
Biatystok 177 522
Katowice -2528 -1924
Lublin -1876 -995
Bydgoszcz -1776 -2007
Szczecin -992 -1523
Gdansk -42 760
Poznan -2348 -3332
Wroctaw 2420 1272
+6dz -5328 -5022
Krakow 2881 -804
Warszawa 11 038 8909

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

W ciggu dwdch lat w Warszawie przybyto tgcznie niemal 20 000 ludnosci. Jest to liczba, ktdra miata
pewien wpltyw na popyt mieszkaniowy. Najwiekszy spadek populacji odnotowano w todzi — w ciggu
dwéch lat ponad 10 000 oséb. W pozostatych miastach réznice na plus i na minus zwykle wynosity od
kilkuset do 2000 osdb rocznie. Biorgc pod uwage skale tych miast, nalezy zatozy¢, ze przytoczone w
tabeli zmiany populacji wptynety na popyt mieszkaniowy i na decyzje deweloperéw dotyczace
budowy mieszkan.

1.4.2.2 Migracje w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw wojewodztw

Jak wynika z tabeli, w przewazajgcej czesci miast w roku 2014 saldo migracji byto ujemne. Najwiekszy
odptyw ludnosci wystgpit w Poznaniu, a tddz, Bydgoszcz i Katowice zajmuja kolejne lokaty w
wysokosci wskaznika wynoszgcego wiecej niz — 1000. Najwieksze dodatnie saldo migracji wystepuje
w Warszawie, na poziomie 9033. Dodatnie saldo migracji jest waznym determinantem na rynku
mieszkaniowym, poniewaz osoby przyjezdzajgce do miasta z zamiarem osiedlenia sie na state szukaja
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na rynku pierwotnym lub wtérnym. Sytuacja taka wystepuje w
kilku miastach: Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdansku, Zielonej Gorze i Rzeszowie.

Tabela 25 Saldo migracji ogétem w miastach w latach 2012-2014

Miasto

Poznan | -2310 | -2578

£6dz -1643 -1598

Bydgoszcz -1075 -986

Katowice -994 -1306

Lublin -957 -871

Kielce -687 -875

Torun -427 -686

Gorzow Wielkopolski -126 -161

Opole -296 -288

Szczecin 224 162

Biatystok 74 -279 35
Olsztyn -36 -109 53
Rzeszéw 678 388 430
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Miasto 2014

Zielona Géra -38 86 519
Gdansk 0 1112 861
Krakéw 738 1009 1531
Wroctaw 866 1376 1878
Warszawa 6623 8293 9033

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludnosé/migracie wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg pfci migrantéw i kierunku (miasto, wies)]

Na podstawie przedstawionych danych mozna przeprowadzi¢ szacunkowg prognoze salda migracji.
W wiekszos$ci miast roczne wahania sg niewielkie i w przyblizeniu mozna przewidzieé¢, jaka bedzie
réznica miedzy liczbg oséb wyjezdzajgcych a przyjezdzajgcych na pobyt staty w 2016 roku. W
przypadku kilku miast rdznice roczne przekraczaja 50%; w tej sytuacji nie ma pewnosci, czy tak
wysokie wyniki sie powtérzg (np. Wroctaw, Krakdéw).

Na wykresie ponizej przedstawiono dane z tabeli. Pominieto Warszawe, poniewaz saldo migracji dla
stolicy wielokrotnie przewyzsza pozostate miasta i uwzglednienie jej zaburzytoby czytelnos¢ wykresu.
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Wykres 37 Saldo migracji ogétem w miastach w latach 2012-2014
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludno$é/migracje wewnetrzne i zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg ptci migrantéw i
kierunku (miasto, wies)]
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Wskaznikiem pozwalajgcym na porédwnanie sytuacji migracyjnej w miastach jest saldo migracji,
wyrazone na 1000 mieszkancow. Zgodnie z informacjami w tabeli miast o ujemnej wartosci tego
wskaznika byto w 2014 roku az 10, z czego pierwsza tréjka to Poznan, Katowice i Bydgoszcz. Sredni
poziom wskaznika dla dziesigtki miast wynidst w 2014 roku -2,2. Najwieksze wskazniki salda migracji
na 1000 mieszkancow w ciggu analizowanych lat ma Warszawa — srednia dla stolicy wynosi 4,6.

Tabela 26 Saldo migracji na 1000 mieszkaricow w miastach w latach 2012-2014

Miasto

Poznan -4,2 -4,7 -3,4
Katowice -3,2 -4,3 -3,3
Bydgoszcz -3,0 -2,7 -3,1
Kielce -3,4 -4,4 -2,9
Lublin -2,7 -2,5 -2,7
Torun -2,1 -3,4 -2,1
rédz -2,3 -2,2 -2,0
Gorzow Wielkopolski -1,0 -1,3 -1,5
Opole -2,4 -2,4 -1,1
Szczecin 0,5 0,4 -0,3
Biatystok 0,3 -0,9 0,1
Olsztyn -0,2 -0,6 0,3
Gdansk 0,0 2,4 1,9
Krakow 1,0 1,3 2,0
Rzeszow 3,8 2,1 2,3
Wroctaw 1,4 2,2 3,0
Zielona Goéra -0,3 0,7 4,4
Warszawa 3,9 4,8 5,2

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludnosé/migracje wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg ptci migrantéw i kierunku (miasto, wies)]

Wazng informacjg jest liczba osdb przyjezdzajacych na pobyt staty wyrazona liczbg zameldowan.
Warszawa cechuje sie najwiekszg liczbg nowych mieszkancéw, ponad 22 500. We wszystkich
miastach informacja o nowych meldunkach jest istotng dang dla rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Jest ona jedng z gtdéwnych determinantéw popytu na mieszkania na rynku
pierwotnym i wtérnym. Analiza danych z kilku lat prowadzi do wniosku (mimo braku danych za
2015), ze w kazdym z badanych miast liczba nowych zameldowan pozostanie na podobnym poziomie
takze w 2016 roku.

Tabela 27 Liczba 0s6b przyjezdzajgcych na pobyt staty do miast w latach 2012-2014

Miasto 2012 2013 2014
Gorzow Wielkopolski 1203 1375 1195
Opole 1247 1293 1236
Kielce 1398 1408 1424
Zielona Géra 1444 1622 1702
Torun 1822 1855 1834
Olsztyn 1925 2158 2140
Rzeszéw 2211 2229 2298

58



Miasto

Bydgoszcz 2616 2696 2539

Katowice 2644 2808 2694
Biatystok 2805 2700 2786
Lublin 2564 2946 2788
Szczecin 3510 3773 3832
tédz 3633 4110 3967
Gdansk 4647 5723 5204
Poznan 5142 5867 5716
Krakow 6878 7956 8056
Wroctaw 7148 8287 8136
Warszawa 19941 22 379 22 569

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludno$é/migracje wewnetrzne i
zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg ptci migrantéw i kierunku (miasto, wies)]

W celu zilustrowania danych z tabeli opracowano wykres, pokazujacy szczegétowo wielkosci nowych
zameldowan w kolejnych latach. Pominieto Warszawe, poniewaz liczba oséb przyjezdzajacych do
stolicy wielokrotnie przewyzsza pozostate miasta i uwzglednienie jej zaburzytoby czytelno$¢ wykresu.
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Wykres 38 Liczba osob przyjezdzajgcych na pobyt staty do miast w latach 2012—-2014
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl [dane/ludnosé/migracje wewnetrzne i zagraniczne/migracje na pobyt staty gminne wg pfci migrantow i
kierunku (miasto, wies)]
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1.4.2.3
W tabeli przedstawiono liczby zawartych matzenstw w kolejnych latach w miastach w porzadku

Matzenstwa w miastach wojewodzkich i siedzibach marszatkow wojewddztw

rosngcym. Liczba zawartych matzenstw w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkdw
wojewoédztw jest powigzana z liczbg ludnosci. Najwiecej matzenstw zostato zawartych w trzech

najludniejszych miastach Polski: Warszawie, Krakowie i todzi.

Tabela 28 Liczba zawartych matzeristw w miastach w latach 2012—-2015

Miasto

Opole

Gorzow Wielkopolski 628 544 567 591
Zielona Goéra 592 549 556 616
Olsztyn 842 713 753 722
Kielce 1008 863 863 859
Torun 1022 887 934 944
Rzeszéw 890 860 907 948
Biatystok 1444 1367 1448 1471
Katowice 1576 | 1395| 1416| 1525
Lublin 1670 1483 1520 1616
Bydgoszcz 1865 1564 1699 1760
Szczecin 1895 1690 1837 : 1945
Gdansk 2113 1992 2068 2251
Poznan 2806 2424 2523 2608
Wroctaw 3157 . 2677 2865 2662
1odz 3264 | 2757 | 2966| 2981
Krakow 3447 3266: 3516 3766
Warszawa 7729 7298 7452 7829

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnos$é/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzeristwa zawarte)

Wykres 39 Liczba zawartych matzeristw w miastach w latach 2012-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludno$é/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzenstwa zawarte)

Z przedstawionych danych wynika, jaki jest potencjat corocznego popytu na mieszkania na rynku
pierwotnym, wtédrnym i na wynajem w miescie. Czes¢ tego popytu nie moze zostac zrealizowana z
powodu bariery finansowej, co oznacza, ze w przypadku obnizenia cen zostanie on uruchomiony.
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W wiekszosci miast w analizowanych dwdch latach nastepowat wzrost zawieranych matzenstw, w
drugiej czesci tabeli znalazty sie miasta, w ktdrych byt on najwiekszy, zblizat sie do 10% rocznie. Duza
dynamika wzrostowa stanowi mocny impuls popytowy na rynku nieruchomosci mieszkalnych. Nalezy
oceni¢, ze w 2016 roku wzrost liczby zawartych matzenstw bedzie réwniez zachodzit w wiekszosci
analizowanych miast.

Tabela 29 Dynamika zmian w liczbie zawartych matzeristw w miastach w latach 2014-2015

mWroc aw -7,09%
Olsztyn -4,12%
Kielce -0,46%
1édz 0,51%
Torun 1,07%
Biatystok 5,93% 1,59%
Poznan 4,08% 3,37%
Bydgoszcz 8,63% 3,59%
Gorzow Wielkopolski 4,23% 4,23%
Rzeszow 5,47% 4,52%
Warszawa 2,11% 5,06%
Szczecin 8,70% 5,88%
Lublin 2,49% 6,32%
Krakéw 7,65% 7,11%
Katowice 1,51% 7,7%
Gdansk 3,82% 8,85%
Opole -10,35% 9,78%
Zielona Goéra 1,28% 10,79%

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludnosé/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzerstwa zawarte)

Wykres 40 Dynamika zmian w liczbie zawartych matzeristw w miastach w latach 2014-2015
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://bdl.stat.gov.pl (dane/ludno$é/matzeristwa, rozwody i
separacje/matzeristwa zawarte)
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2 Analiza ogolnych czynnikdw wptywajgcych na poziom cen
nieruchomosci na lokalnych rynkach nieruchomosci

2.1 Wprowadzenie

Analizg objeto 23 miasta — w dalszej czesci opracowania w celu wiekszej przejrzystosci oznaczane
jako M23. Podstawowg grupe stanowito 18 miast, w tym 16 miast wojewddzkich i dwa miasta bedace
siedzibami marszatkdw wojewddztw (Torun i Gorzow Wielkopolski), ktdre tacznie w dalszej czesci
opracowania zbiorczo oznaczane sg jako M18. Dodatkowo analizie poddano 5 miast na prawach
powiatu tj. Bielsko-Biatg, Czestochowe, Gdynie, Radom i Watbrzych — dalej M5. Wybdr do analizy
miast na prawach powiatu byt celowy. Zamierzeniem autoréw byta analiza w ramach grupy M5
duzych miast o liczbie mieszkancéw nieodbiegajacej istotnie od mniejszych miast wojewddzkich.
Dodatkowym kryterium wyboru byto to, aby miasta z grupy M5 byly zlokalizowane w rdznych
czesciach kraju. Wybdr duzych miast pozwala na wykorzystanie zgromadzonych informacji jako
poréwnawczych dla miast o wyzszym statusie administracyjnym i pozbawionych takiego statusu.

Na potrzeby analizy czynnikéw wptywajgcych na poziom cen na lokalnych rynkach nieruchomosci
zostaty poddane analizie dane dostepne na zréznicowanym poziomie agregacji i odniesione do
analizie charakterystyk poszczegdlnych miast. Szczegdlng uwage poswiecono na wskazanie miast, w
ktérych dane czynniki istotnie odbiegaty od przecietnej lub dostepne dane w kilku obszarach
sugerowaty wystepowanie istotnych czynnikéw wptywajacych lub mogacych wptywa¢ na ceny
nieruchomosci. Wskazywano takze, w jaki sposéb te odchylenia mogg ksztattowac poziom cen na
lokalnych rynkach nieruchomosci w analizowanych miastach.

Ostatnim etapem opracowania byta zbiorcza analiza poszczegdlnych zmiennych w zestawieniu ze
zmianami cen nieruchomosci na lokalnym rynku w analizowanych miastach.

Oddzielng analizg objeto natomiast wptyw, jaki na poziom cen nieruchomosci gruntowych ma tytut
prawny do nieruchomosci i forma obrotu nieruchomosciami.

2.2 Analiza ogdlnych czynnikéw ksztattujgcych i zmiennych obrazujacych strone
podazowg rynku nieruchomosci

2.2.1 Liczba wydawanych pozwolen na budowe

Liczba wydawanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych miastach przede wszystkim swiadczy o
aktywnosci oraz nastawieniu inwestorow i pozwala przewidywa¢ zmiany na lokalnym rynku
nieruchomosci w perspektywie najblizszych kilkunastu-kilkudziesieciu miesiecy. Tendencja
wzrostowa liczby wydawanych pozwolen na budowe swiadczy o poprawiajgcych sie nastrojach
inwestoréw i o ich gotowosci do inwestowania kapitatu w nieruchomosci. Pozwala to oczekiwac
wzrostu tempa przyrostu zasobu nieruchomosci i podazy lokali mieszkalnych na lokalnym rynku w
najblizszej przysztosci.

Statystki GUS pozwalajg na analize liczby wydawanych pozwolen na budowe na poziomie budynkéw
mieszkalnych budowanych ogétem oraz w budownictwie indywidualnym. Aktywno$¢ inwestoréw
indywidualnych swiadczy o rosngcym zainteresowaniu budowg domoéw jednorodzinnych lub w
zabudowie blizniaczej, przeznaczonych na potrzeby witasne. Taka sytuacja nasila sie przede wszystkim
w sytuacji dobrej dostepnosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng i gtownie w
miastach, w ktorych ceny mieszkan osiggaja taki poziom, ze koszty realizacji wtasnej inwestycji nie sg
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istotnie wieksze a pozwalajg na posiadanie lokalu mieszkalnego o wiekszym potencjale anizeli
mieszkanie w budynku wielorodzinnym.

W 2015 roku najwiecej pozwolen na budowe nowych budynkéw mieszkalnych wydano w Warszawie,
Krakowie i todzi, w ktérych to miastach liczba wydanych pozwoleA na budowe byfa najwieksza w
grupie 23 miast takze w latach 2013-2014. W grupie M23 w latach 2013-2015 w wiekszosci
przypadkéw liczba wydawanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych wykazywata widoczng
tendencje wzrostowgq. Spadek pod tym wzgledem dotyczyt wytacznie Kielc z grupy M18 oraz Bielsko-
Biatej i Czestochowy z grupy M5.

Tabela 30 Liczba wydanych pozwo/eri na budowe budynkw mieszkalnych w latach 2013-2015

Miasto 2013 2014 2015
Biatystok 146 126 197
Bielsko-Biata 194 191 175
Bydgoszcz 108 142 140
Czestochowa 200 152 143
Gdansk 175 176 267
Gdynia 80 78 117
Gorzéow Wielkopolski 43 66 77

Katowice 98 131 159
Kielce 121 112 102
Krakow 645 537 703
Lublin 159 160 184
todz 402 447 502
Olsztyn 62 41 54

Opole 57 75 73

Poznan 230 263 293
Radom 142 161 155
Rzeszéw 309 276 289
Szczecin 163 162 229
Torun 89 101 113
Watbrzych 18 19 21

Warszawa 585 674 891
Wroctaw 277 297 368
Zielona Géra 62 67 186

Zrédto: Bank Danych Lokalnych GUS — pozwolenia wydane na budowe i zgtoszenia z projektem budowlanym
(dane kwartalne) — nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne

Najmniejsza liczba pozwolen wydanych na budowe nowych budynkéw mieszkalnych przypada na:
Olsztyn, Opole, Gorzow Wielkopolski, Torun i Kielce; ich liczba miesci sie w przedziale od okoto 50 do
okoto 100 decyzji rocznie — przy czym najmniejsza liczba pozwolen na budowe w grupie M18 zostata
wydana w 2015 roku w Olsztynie. W grupie M23 mniej pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
wydano jedynie w Watbrzychu (21).
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Tabela 31 Liczba Wydaych w 2015 roku pozwo/ri na budowe budynkow meszkalnych
. Rok 2015 Na 1000

Miasto | kwartat | 1l kwartat Il kwartat IV kwartat

facznie mieszkancow
Biatystok | 39 62 | 48 48 | 197 0,67
Bielsko-Biata 29 53 48 45 175 1,01
Bydgoszcz 25 37 25 53 140 0,39
Czestochowa 26 38 46 33 143 0,63
Gdansk 58 70 73 66 267 0,58
Gdynia 27 32 34 24 117 0,47
Gorzéw Wielkopolski 12 26 27 12 77 0,62
Katowice 36 43 33 47 159 0,53
Kielce 24 22 28 28 102 0,52
Krakow 199 236 128 140 703 0,92
Lublin 35 41 60 48 184 0,54
rédz 204 112 91 95 502 0,72
Olsztyn 11 16 18 9 54 0,31
Opole 13 24 20 16 73 0,61
Poznan 53 80 83 77 293 0,54
Radom 29 39 47 40 155 0,72
Rzeszow 67 65 83 74 289 1,55
Szczecin 58 61 63 47 229 0,56
Torun 26 28 38 21 113 0,56
Watbrzych 1 5 8 7 21 0,18
Warszawa 175 209 231 276 891 0,51
Wroctaw 76 97 91 104 368 0,58
Zielona Géra 32 51 45 58 186 1,34

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — pozwolenia wydane na budowe i zgfoszenia z projektem budowlanym
(dane kwartalne) — nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne

Analiza liczby wydawanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych kwartatach w poszczegdlnych
miastach nie wskazuje na wystepowanie trendu wzrostowego lub spadkowego w liczbie wydawanych
pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych w samym 2015 roku. W wiekszosci miast najwiecej
pozwolen na budowe zostato wydanych w Il kwartale 2015 roku, jednak rdzinice miedzy
poszczegdlnymi kwartatami nie sg istotne.

W przeliczeniu na 1000 mieszkancow najwiecej pozwolen na budowe w grupie M18 wydano w
Rzeszowie i Zielonej Gérze (odpowiednio 1,55 i 1,34) a najmniej w Opolu i Bydgoszczy (odpowiednio
0,31 i 0,39). W przewazajacej wiekszosci miast wskaznik liczby pozwolen na budowe nowych
budynkéw mieszkalnych w przeliczeniu na 1000 mieszkarncéw w 2015 roku wahat sie w niewielkim
przedziale od 0,50 do 0,60.
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Tabela 32 Liczba wydanych w 2015 roku pozwoleri na budowe budynkdow mieszkalnych w budownictwie
indywidualnym

% pozwolen w
Miasto | kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat Rok 2015 wydanych

ogotem
 Biatystok 37 58 43 40 178 90%
Bielsko-Biata 26 46 45 44 161 92%
Bydgoszcz 17 34 21 39 111 79%
Czestochowa 24 38 39 30 131 92%
Gdansk 47 52 57 49 205 77%
Gdynia 14 26 27 17 84 72%
Gorzéw
Wielkopolski 11 24 26 9 70 91%
Katowice 25 27 21 26 99 62%
Kielce 17 19 22 19 77 75%
Krakéw 169 205 110 93 577 82%
Lublin 27 35 53 39 154 84%
todz 156 106 85 78 425 85%
Olsztyn 8 14 16 6 44 81%
Opole 12 20 19 13 64 88%
Poznan 39 71 77 67 254 87%
Radom 29 36 44 31 140 90%
Rzeszow 40 54 71 57 222 77%
Szczecin 29 38 53 40 160 70%
Torun 22 19 31 17 89 79%
Watbrzych 1 5 8 7 21 100%
Warszawa 105 132 168 119 524 59%
Wroctaw 49 74 59 54 236 64%
Zielona Géra 29 46 41 52 168 90%

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — pozwolenia wydane na budowe i zgfoszenia z projektem budowlanym
(dane kwartalne) — nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne

Analiza bezwzglednej liczby pozwolen na budowe wydawanych w 2015 roku dla budownictwa
indywidualnego w grupie M18 i M23 $wiadczy o podobnym zréznicowaniu jak w przypadku pozwolen
na budowe w ogdlnym ujeciu.

Uwage zwraca jednak zrdznicowanie udziatu pozwolenn na budowe w budownictwie indywidualnym
w ogolnej liczbie wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych. W wiekszosci (18 z 23)
analizowanych miast odsetek wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych w ramach
budownictwa indywidualnego w ogdlnej liczbie wydawanych pozwolen na budowe budynkéw
mieszkalnych waha sie w przedziale 75-90%. Przy czym najwyzszy odsetek (>90%) dotyczy przede
miast z grupy M5 (z wyjatkiem Gdyni) oraz Biategostoku, Gorzowa Wielkopolskiego i Zielonej Gory
sposréd miast z grupy M18. Zdecydowanie nizszy udziat budownictwa indywidualnego w liczbie
wydawanych pozwolen na budowe dotyczy Warszawy, Wroctawia i Katowic, gdzie waha sie on w
przedziale 59-64%. Wiekszy udziat pozwolen na budowe budynkéw w ramach budownictwa
indywidualnego Swiadczy o duzej aktywnosci inwestorow indywidualnych i o dostepnosci gruntow
pod taka zabudowe, zaréwno jesli chodzi o cene, jak i lokalizacje. W mniejszych miastach, w ktérych
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odlegtosci i natezenie ruchu pozwala na lokalizowanie zabudowy jednorodzinnej relatywnie
niedaleko od centrum (pod wzgledem odlegtosci lub czasu dojazdu), w zwigzku z ograniczonymi
kosztami zakupu gruntéw pod budownictwo jednorodzinne domy jednorodzinne, blizniacze lub w
zabudowie szeregowej stajg sie alternatywaq dla zakupu mieszkania. Wywiera to presje na obnizenie
cen lokali mieszkalnych i czesto ogranicza optfacalnosé inwestycji na rynku deweloperskim. Uwage
zwraca 100% udziat liczby pozwolen na budowe budynkdw mieszkalnych w ramach budownictwa
indywidualnego w Watbrzychu. W takich miastach jak Olsztyn, Opole i Gorzéw Wielkopolski liczba
wydanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych niebedacych inwestycjami indywidualnymi
nie przekroczyta 10. Oznacza to przede wszystkim niska aktywnos$¢ deweloperédw na lokalnych
rynkach mieszkaniowych, co moze swiadczy¢ o ograniczonej dostepnosci mieszkan na rynku
pierwotnym w tych miastach w nadchodzgcych latach.

Dalsze zrdézinicowanie uwidacznia sie po analizie liczby mieszkan, na budowe ktérych wydano
pozwolenia w ujeciu ogélnym i z wyodrebnieniem budownictwa indywidualnego. Jak wynika z
zestawienia w tabeli ponizej, bezwzgledna liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia w
2015 roku, jest silnie skorelowana z wielko$cig miasta mierzong liczbg mieszkarncéw. Przy czym w
przeliczeniu na 1000 mieszkaricdw mozna prognozowac na podstawie nowo wydanych pozwolen na
budowe, ze najwiecej mieszkan powstanie we Wroctawiu, Warszawie, Rzeszowie, Krakowie oraz
Gdansku i Lublinie. W grupie M18 najnizszy poziom tego wskaznika przypada na: Kielce, £tédz i Opole,
gdzie wynosi on okotfo 3,5 mieszkan na 1000 mieszkaricow. W grupie M5 wskaznik ten osigga jeszcze
nizszy poziom — z najgorszym w Watbrzychu — 0,6 oraz Czestochowie — 1,3. Pomimo poréwnywalne;j z
miastami wojewddzkimi liczby mieszkanicow w grupie M5 aktywnos$¢ w zakresie uzyskiwania nowych
pozwolen na budowe mieszkan jest widocznie mniejsza i dotyczy mniejszej liczby zaréwno samych
decyzji, jak i mieszkan.

Tabela 33 Mieszkania, na to’rych budowe wydano pozwolenie w 2015 roku _ _
' Udziat % . Nal1000  Na 1000

Budownictwo

. . budownictwa mieszk. mieszk.
indywidualne . . i
: indywidualnego : ogotem : bud. Ind.
Biatystok 2141 382 ' 17,8% 72 13
Bielsko-Biata 674 508 75,4% 3,9 2,9
Bydgoszcz 1694 127 7,5% 4,8 0,4
Czestochowa 307 144 46,9% 1,3 0,6
Gdanisk 4549 255 5,6% 9,8 0,6
Gdynia 1575 214 13,6% 6,4 0,9
Gorzéw Wielkopolski 699 70 10,0% 5,6 0,6
Katowice 1843 202 11,0% 6,1 0,7
Kielce 699 144 20,6% 3,5 0,7
Krakow 8235 619 7,5% 10,8 0,8
Lublin 3174 838 26,4% 9,3 2,5
todz 2491 985 39,5% 3,6 1,4
Olsztyn 885 60 6,8% 5,1 0,3
Opole 438 108 24,7% 3,7 0,9
Poznan 3762 794 21,1% 6,9 1,5
Radom 1037 143 13,8% 4,8 0,7
Rzeszéw 2327 1226 52,7% 12,5 6,6
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Udziat % ~ Na1000 ~ Na1000

Budownictwo

indywidualne . budo.wnictwa ' mi(,eszk. mieszk.

_ indywidualnego ; ogotem bud. Ind.
Szczecin : 3083 : 382 : 12,4% : 7,6 0,9
Torun 1408 95 6,7% 6,9 0,5
Watbrzych 65 65 100,0% 0,6 0,6
Warszawa 23158 872 3,8% 13,3 0,5
Wroctaw 9584 794 8,3% 15,1 1,2
Zielona Géra 1084 271 25,0% 7,8 2,0

Zrédfo: Bank Danych Lokalnych, GUS — uwaga merytoryczna Pozwolenia wydane na budowe i zgtoszenia z
projektem budowlanym (dane kwartalne) — nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne

Ciekawych wnioskéw dostarcza analiza udziatu liczby mieszkan w budownictwie indywidualnym, na
ktérych budowe wydano pozwolenia, do liczby mieszkan ogdtem. W wiekszosci miast z grupy G18
odsetek mieszkan planowanych do realizacji w budownictwie indywidualnym jest wyraznie nizszy
anizeli odsetek pozwolen na budowe w ogdlnej ich liczbie, co jest zjawiskiem naturalnym z uwagi na
ksztatt inwestycji deweloperskich — przewaznie duzych wielomieszkaniowych i inwestycji
indywidualnych — gtéwnie jedno- lub dwumieszkaniowych.

Najwyzszy udziat budownictwa indywidualnego w liczbie mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia, przypada na miasta z grupy M5 (z wyjatkiem Gdyni). W przypadku Watbrzycha jest to az
100% wszystkich wydanych pozwolen na budowe, w Bielsko-Biatej az 75%. Najwiekszy udziat
budownictwa indywidualnego wsrdd miast z grupy M18 przypada natomiast na Rzeszow i tddz.
Uwage zwtlaszcza zwraca duzy udziat budownictwa indywidualnego w todzi. Swiadczy to przede
wszystkim o ograniczonej aktywnosci deweloperédw mieszkaniowych w tym miescie.

Najnizszy udziat budownictwa indywidualnego w liczbie mieszkan, na ktérych budowe uzyskano
pozwolenia, przypada kolejno na Warszawe, Gdarsk, Torun, Olsztyn, Bydgoszcz, Krakédw i Wroctaw.
W pozostatych miastach wskaznik ten waha sie miedzy 10 a 26%. Naturalnym zjawiskiem jest niski
udziat mieszkan powstajgcych w ramach budownictwa indywidualnego w najwiekszych miastach — co
jest spowodowane przede wszystkim bardzo wysokimi cenami gruntéw w dobrych lokalizacjach i
pierwszenstwem dla zabudowy wielorodzinnej — w wiekszym stopniu wykorzystujgcej rente
lokalizacyjna.

W tabeli ponizej przedstawiono liczbe mieszkan, dla ktérych budowe wydano pozwolenia w 2015
roku dla grupy M23 w rozbiciu na kwartaty oraz budownictwo indywidualne i ogdlne.

Tabela 34 Mieszkania, na ktorych budowe wydano pozwolenie w 2015 roku
I kw. 2015 Il kw. 2015 Il kw. 2015 IV kw. 2015

Miasto

Biatystok 76 253 | 168 | 518 | 63 | 707 | 75 | 663

Bielsko-Biata 178 196 68 167 99 116 163 195
Bydgoszcz 22 426 44 251 21 268 40 749
Czestochowa 24 58 44 44 41 132 35 73

Gdansk 61 1166 71 1303 70 1009 53 1071
Gdynia 26 580 91 283 74 253 23 459
Gorzéw 11 112 24 89 26 161 9 337
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Il kw. 2015

\IE o)

Wielkopolski

Katowice 46 499 63 433 23 543 70 368
Kielce 19 145 23 160 63 243 39 151
Krakéw 182 1846 205 3036 111 1425 121 1928
Lublin 117 388 237 823 216 1025 268 938
todz 409 589 186 339 174 296 216 1267
Olsztyn 10 287 16 274 27 222 7 102
Opole 12 75 44 98 23 67 29 198
Poznan 91 1226 260 1224 220 458 223 854
Radom 29 29 39 271 44 121 31 616
Rzeszow 181 403 77 327 624 1130 344 467
Szczecin 31 842 47 830 139 746 165 665
Torun 23 240 21 372 32 650 19 146
Watbrzych 1 1 36 36 8 8 20 20
Warszawa 195 5682 195 5554 235 5731 247 6191
Wroctaw 378 2488 257 1474 83 1712 76 3910
Zielona Géra 32 64 74 643 97 258 68 119

Zrédfo: Bank Danych Lokalnych, GUS — pozwolenia wydane na budowe i zgtoszenia z projektem budowlanym
(dane kwartalne) — nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne B.i. — budownictwo indywidualne, O —
ogdtem

2.2.2 Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto

Informacje na temat liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, pozwala prognozowaé wzrost
zasobu i podazy na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w okresie najblizszych 12-24
miesiecy, co jest naturalnym nastepstwem przecietnej dtugosci trwania procesu inwestycyjnego.
Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze proces sprzedazy lokali mieszkalnych rozpoczyna sie przewaznie w
momencie rozpoczecia budowy przez dewelopera. Z uwagi na to informacja o liczbie mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto, moze w znacznie wiekszym stopniu okresla¢ aktualng w danym
momencie podaz na lokalnym rynku pierwotnym rynku mieszkaniowym anizeli liczba mieszkan
oddawanych do uzytkowania. Wzrost podazy, zwtaszcza gwattowny, wywiera w naturalny sposéb
presje na obnizenie cen, natomiast spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczynano w danym
okresie, moze $wiadczyé m.in. o wstrzymywaniu sie z inwestycjami w oczekiwaniu na rozwdj sytuacji
rynkowej. O takim scenariuszu mozna moéwic¢ przede wszystkim w sytuacji, gdy w poprzedzajgcych
okresach liczba wydawanych pozwolen na budowe znaczaco przekracza liczbe rozpoczynanych
inwestycji.

Jak wskazuje analiza danych GUS, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w grupie M23 i M18
w 2015 roku, jest dla catej badanej populacji na niemal identycznym poziomie jak liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto. Swiadczy to o utrzymujacej sie w 2015 roku koniunkturze na rynku
budowlanym, chociaz w poszczegdlnych miastach wystepowaty widoczne rdzinice w tych
charakterystykach.

W ujeciu ogdlnokrajowym, jak wynika z raportéw publikowanych kwartalnie przez NBP i z raportu
rocznego dotyczgcego sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce, we wszystkich kwartatach 2015
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roku rosta liczba kontraktow na budowe nowych mieszkan i liczba mieszkan, ktorych produkcja jest w
toku®. Jako gtéwne przyczyny tego zjawiska wskazywane sg wysokie szacowane marze zysku
deweloperskiego i stopy zwrotu z projektdw mieszkaniowych oraz wysoki popyt. W kolejnych
kwartatach 2015 roku w skali kraju odnotowano rosngcy przewage w aktywnosci deweloperskiej
takze w zakresie liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Podobnie jak w przypadku liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia, bezwzgledna
liczba mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto w poszczegdlnych miastach, jest w znacznej mierze
uzalezniona od wielkos$ci miasta mierzonej liczbg mieszkancow.

W latach 2013-2015 w wiekszosci analizowanych miast liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
wyraznie rosta. Najbardziej dynamicznie zmiany zachodzity w Gorzowie Wielkopolskim, Poznaniu,
Lublinie i Warszawie, jednak nalezy wskaza¢ na ogdlnie silnie wzrostowg tendencje w 15 z 23
analizowanych miast — w ktérych w 2015 roku wzrost wzgledem roku 2013 wynosit ponad 50%. W
tym samym czasie spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, wystgpit jedynie w czterech
miastach: Watbrzychu, Opolu, Kielcach i Bydgoszczy.

Widoczna jest tez korelacja miedzy wielkoscig miasta a aktywnoscig budowlang — liczba mieszkan,
ktérych budowe rozpoczeto w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw, byfta najwieksza w stolicach
gtéwnych aglomeracji, tj. we Wroctawiu, Krakowie, Gdansku i Warszawie. Wyjatek w tej grupie
stanowi Rzeszéw, wyraznie odbiegajgcy pod tym wzgledem od pozostatych miast o podobnej
wielkosci — sposrdd ktérych charakteryzuje sie najwyzszym wskaznikiem mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw — na poziomie 13,1.

Miasta o niskiej aktywnosci budowlanej mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw to przede
wszystkim analizowane miasta spoza grupy M18. Podobnie jak w przypadku wydawanych pozwolen
na budowe najgorszy wynika dotyczy Watbrzycha (0,23) i Czestochowy (1,9). Sposréd miast z grupy
M18 w 2015 roku najnizsza aktywnos¢ pod wzgledem liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
dotyczyta Bydgoszczy, Olsztyna i Opola — gdzie wskaznik ten wynosit od okoto 3,2 do 3,5. Ponadto,
budowe mniej niz 5 mieszkart na 1000 mieszkancéw rozpoczeto w takich miastach, jak: Bielsko-Biata,
Radom, Kielce, £6dz i Katowice.

Tabela 35 Mieszkania, ktdrych budowe rozpoczeto

 Rok2015 .
. Rok 2015na = . ) Rok 2015 udziat
Miasto i . mieszkaniana ; | :
1000 mieszk. . . mieszk. na sprzedaz
_ _ sprzedaz
Biatystok 1324 2031 1893 6,40 1717 91%
Bielsko-Biata 368 454 606 3,51 140 23%
Bydgoszcz 1204 1208 1129 3,17 988 88%
Czestochowa 281 225 433 1,90 173 40%
Gdansk 4509 5057 6007 13,00 5610 93%
Gdynia 736 855 1346 5,44 1172 87%
Gorzéw Wielkopolski 203 488 932 7,53 729 78%
Katowice 1334 625 1365 4,55 1190 87%
3 Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i

komercyjnych w Polsce w I, I, 1l i IV kwartale 2015 roku.
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. Rok2015 )
Rok 2015 na Rok 2015 udziat

1000 mieszk. mieszkania. ne mieszk. na sprzedaz
_ sprzedaz _
Kielce 876 907 766 3,87 609 80%
Krakéw 8650 9266 10942 14,38 9709 89%
Lublin 1389 1940 3339 9,80 2259 68%
todz 1631| 2361| 2717 3,88 1962 72%
Olsztyn 315 655 564 3,25 427 76%
Opole 557 405 414 3,48 254 61%
Poznan 1715| 3817 | 4570 8,43 4159 91%
Radom 470 413 803 3,71 427 53%
Rzeszow 1325 2613 2435 13,10 1543 63%
Szczecin 1457 1494 . 2648 6,53 2007 76%
Torun 801| 1177| 1256 6,20 1058 84%
Watbrzych 231 16 27 0,23 0 0%
Warszawa 10475 18340 20156 11,56 19602 97%
Wroctaw 5242 6191 | 9422 14,82 8747 93%
Zielona Gora 613 960 1164 8,39 970 83%

Zrédfo: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo Mieszkaniowe — mieszkania: ktorych budowe rozpoczeto, na
ktérych realizacje wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane miesieczne),
opracowanie wtasne

W grupie analizowanych miast wida¢ takze znaczne zréznicowanie udziatu mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz w liczbie mieszkan, ktorych budowe ogdétem rozpoczeto. Zrdinicowanie to jest
analogiczne do wystepujacego w statystykach dotyczgcych mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia.

Najwyzszy odsetek mieszkan przeznaczonych na sprzedaz w tych, ktérych budowe rozpoczeto,
przypada na miasta, gdzie najwieksza jest takze aktywnos$¢ budowlana, tj. przede wszystkim w
Warszawie, Gdansku, Wroctawiu i Poznaniu, ale takze w takich miastach, jak: Katowice, Biatystok,
Bydgoszcz i Gdynia. We wszystkich wymienionych miastach udziat mieszkarh przeznaczonych na
sprzedaz w liczbie mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, przekracza 85%.

Na drugim koncu listy znajduja sie takie miasta, jak: Watbrzych, Bielsko-Biata, Czestochowa i Radom,
czyli miasta spoza grupy M18. Najmniejszy udziat mieszkan przeznaczonych na sprzedaz w grupie
M18 dotyczy Opola i Rzeszowa. Swiadczy to o bardzo duzej aktywnosci inwestoréw indywidualnych
realizujgcych mieszkania na wtasne potrzeby w Rzeszowie.

Tabela 36 Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto _
.~ Ikwartat . Ilkwartat  Illkwartat | IVkwartat = Rok 2015

Biatystok 122 237 918 616 1893

Bielsko-Biata 50 328 167 61 606
Bydgoszcz 182 306 242 399 1129
Czestochowa 118 115 138 62 433
Gdansk 2424 1261 1430 892 6007
Gdynia 383 624 209 130 1346
Gorzéw 183 186 239 324 932
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Miasto | kwartat Il kwartat Il kwartat IV kwartat Rok 2015

Wielkopolski

Katowice 361 449 299 256 1365
Kielce 34 76 379 277 766
Krakéw 1414 4877 2006 2645 10942
Lublin 333 718 1546 742 3339
todz 920 344 498 955 2717
Olsztyn 100 12 32 420 564
Opole 98 162 123 31 414
Poznan 1042 1448 773 1307 4570
Radom 84 224 208 287 803
Rzeszow 416 596 761 662 2435
Szczecin 592 555 498 1003 2648
Torun 336 147 334 439 1256
Watbrzych 3 8 10 6 27
Warszawa 2053 6125 6232 5746 20156
Wroctaw 2040 1681 2900 2801 9422
Zielona Géra 54 745 273 92 1164

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo Mieszkaniowe — mieszkania: ktorych budowe rozpoczeto, na
ktérych realizacje wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane miesieczne),
opracowanie wtasne

Analiza liczby mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto w poszczegdlnych miastach w rozbiciu na
kwartaty, nie wskazuje na jednolitg tendencje lub wyrazny kierunek zmian. W miastach, w ktérych w
2015 roku nastgpit najwiekszy wzrost w tym zakresie, w poréwnaniu do lat poprzednich w
poszczegdlnych kwartatach ta tendencja sie nie uwidocznita. Jest to spowodowane przede wszystkim
uzaleznieniem decyzji o rozpoczeciu budowy nie tylko od momentu uzyskania pozwolenia na
budowe, ale takze od aktualnych warunkéw pogodowych. Z uwagi na to w analizowanych miastach
wyraznie rzadziej rozpoczynano budowe w | kwartale roku (chociaz sg od tego wyjatki, np. Gdansk i
tédz), kiedy to rozpoczeto budowe tgcznie nieco ponad 13 000 mieszkan, w zestawieniu z
pozostatymi kwartatami — kiedy rozpoczeto budowe od 20 000 do 21 000 mieszkan.

2.2.3 Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania
Jak wynika z analizy danych dla grupy M18, w 2015 roku oddano tacznie do uzytkowania 50 737
mieszkania, co stanowito spadek o 1% wzgledem roku 2014 i wzrost o 5% wzgledem 2013 roku. W
grupie M23 byto to tgcznie 53 180 mieszkan w 2015 roku co w poréwnaniu do 51 015 w 2013 i 53 545
w 2014 roku. Pomimo niemal niezmienionego poziomu liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan
w catej grupie miast rdznice w ciggu trzech analizowanych lat w poszczegdlnych miastach byty
znaczace.

Tabela 37 Liczba mieszkar oddanych od uzytkowania ogétem w poszczegdinych latach
. Zmiana

Zmiana

Miasto
2015/2014 2015/2013
Biatystok 1574 1736 2088 20,3% 32,7%
Bielsko-Biata 535 503 466 -7,4% -12,9%
Bydgoszcz 1044 1225 940 -23,3% -10,0%

72



Zmiana  Zmiana

Miasto 2015/2014 = 2015/2013
Czestochowa 488 302 291 -3,6% -40,4%
Gdarisk 3851 3945 4506 14,2% 17,0%
Gdynia 1066 932 1109 19,0% 4,0%
Gorzéw Wielkopolski 507 534 555 3,9% 9,5%
Katowice 510 1314 1159 -11,8% 127,3%
Kielce 666 1377 943 -31,5% 41,6%
Krakow 7019 7346 6455 -12,1% -8,0%
Lublin 2407 1336 1836 37,4% -23,7%
todz 1435 1752 2252 28,5% 56,9%
Olsztyn 1187 873 700 -19,8% -41,0%
Opole 308 449 328 -26,9% 6,5%
Poznan 2597 3642 3629 -0,4% 39,7%
Radom 567 342 545 59,4% -3,9%
Rzeszow 1346 1649 2392 45,1% 77,7%
Szczecin 1426 1404 1132 -19,4% -20,6%
Torun 794 907 1109 22,3% 39,7%
Watbrzych 24 235 32 -86,4% 33,3%
Warszawa 13128 14964 13 306 -11,1% 1,4%
Wroctaw 7839 5935 6671 12,4% -14,9%
Zielona Goéra 697 843 736 -12,7% 5,6%

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkaniowe — mieszkania oddane do uzytkowania (dane
kwartalne), opracowanie wtasne

Analizujgc liczby bezwzgledne, sposrdd miast w grupie M18 mozna wyrdznic kilka mniejszych grup.
Zdecydowanym liderem pod wzgledem liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania jest Warszawa,
w 2015 roku oddano tu do uzytkowania ponad 13 300 mieszkan. Kolejne niewielkie grupy tworzg
Krakéw i Wroctaw z okoto 6500 mieszkaniami oddanymi do uzytkowania oraz Gdansk i Poznan z
liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania oscylujgcg okoto 4000. Kolejng, nieco bardziej liczng grupe
stanowig miasta, w ktérych oddano do uzytkowania okoto 2000 mieszkan w skali roku, sg to Lublin,
Biatystok, Rzeszow i tddz. Zastanawiajgca jest obecnosé w tej grupie miast todzi z uwagi na znacznie
wiekszg liczbe mieszkanncow tego miasta w porownaniu do pozostatych miast w grupie. Nastepng
grupe miast, z liczbg mieszkann oddanych do uzytkowania na poziomie okoto 1000 w skali roku,
tworza: Bydgoszcz, Kielce, Torun, Szczecin i Katowice. Ostatnig grupe sposrdd analizowanych miast
tworzg Opole, Olsztyn, Gorzow Wielkopolski i Zielona Géra, gdzie w skali roku oddano ostatnio do
uzytkowania od nieco ponad 328 (Opole) do 736 mieszkan (Zielona Géra). W odniesieniu do miast z
tej grupy podstawowym wyjasnieniem tej sytuacji jest niewielka liczba mieszkaricéw tych miast, co
przektada sie na popyt i aktywnos¢ lokalnych deweloperow.

W najwiekszym stopniu liczba oddawanych do uzytkowania mieszkan w ciggu trzech lat wzrosta w
Katowicach, Rzeszowie, todzi, Kielcach, Poznaniu i Toruniu, gdzie wzrost ten osiggat okoto 40% i
wiecej. Wzrost ten jest szczegdlnie widoczny w Rzeszowie i todzi, gdzie w poréwnaniu z 2013 rokiem
w roku 2015 oddano do uzytkowania odpowiednio 77,7% i 56,9% mieszkan wiecej.

Najwiekszy spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania w 2015 roku w porédwnaniu z rokiem
2014 dotyczyt Kielc, Opola, Bydgoszczy, Olsztyna oraz Szczecina — i siegat odpowiednio od -31,5% do -
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19,4%. W przypadku Kielc i Opola mozna moéwi¢ o korekcie z uwagi na bardzo duzg liczbe mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2014 roku w zestawieniu z latami ubiegtymi. Kontynuacja trendu
spadkowego dotyczy przede wszystkim Olsztyna i Szczecina, gdzie w porodwnaniu do roku 2013 w
2015 oddano do uzytkowania odpowiednio 41% i 20,6% mniej mieszkan.

Sytuacja w najwiekszych miastach, tj. Poznaniu, Krakowie, Gdansku i Wroctawiu w ciggu ostatnich
trzech lat oraz w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku jest stabilna. Zmiany liczby mieszkan w
poszczegdlnych latach wahajg sie w granicach 10-15%, co nie przektada sie na istotng presje na
zmiane cen nieruchomosci mieszkaniowych.

Tabela 38 Wskazniki liczby mieszkan oddanych do uzytkowania _
Liczba mieszkan na 1000 mieszkaricéw - Mieszkania na 1000 zawartych matzeAstw

2014 2015 Srednia

Biatystok 5,34 5,88 7,06 6,09 1151 1199 1419 1256
Bielsko-Biata 3,08 2,9 2,7 2,89 704 615 557 625
Bydgoszcz 2,9 3,42 2,63 2,98 668 721 534 641
Czestochowa 2,09 1,3 1,27 1,55 498 292 277 356
Gdansk 8,36 8,54 9,76 8,89 1933 1908 2002 1948
Gdynia 4,29 3,76 4,48 4,18 1032 775 857 888
Gorzéw Wielkopolski 4,07 4,3 4,47 4,28 932 942 939 938
Katowice 1,67 4,33 3,85 3,28 366 928 760 685
Kielce 3,33 6,9 4,75 4,99 772 1596 1098 1155
Krakéw 9,25 9,67 8,47 9,13 2149 2089 1714 1984
Lublin 6,94 3,89 5,38 5,40 1623 879 1136 1213
todz 2,01 2,47 3,2 2,56 520 591 755 622
Olsztyn 6,8 4,99 4,02 5,27 1665 1159 970 1265
Opole 2,54 3,74 2,75 3,01 540 879 585 668
Poznan 4,73 6,66 6,66 6,02 1071 1444 1391 1302
Radom 2,59 1,57 2,52 2,23 569 312 507 463
Rzeszéw 7,37 8,98 12,88 9,74 1565 1818 2523 1969
Szczecin 3,49 3,44 2,78 3,24 844 764 582 730
Torun 3,89 4,46 5,46 4,60 895 971 1175 1014
Watbrzych 0,2 2,0 0,28 0,83 54 443 69 189
Warszawa 7,64 8,65 7,65 7,98 1799 2008 1700 1836
Wroctaw 12,42 9,37 10,52 10,77 2928 2072 2506 2502
Zielona Géra 5,85 7,1 53 6,08 1270 1516 1195 1327

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkaniowe — mieszkania oddane do uzytkowania (dane
kwartalne), opracowanie wtasne

Analiza liczby oddawanych do uzytkowania mieszkann w przeliczeniu na 1000 mieszkarncéw oraz na
1000 zawieranych matzenstw pokazuje, ze pod wzgledem nowo oddawanych mieszkan w 2015 roku
najlepiej sytuacja wygladata w najwiekszych miastach takich, jak: Warszawa, Wroctaw, Krakéw i
Gdansk oraz dodatkowo w Rzeszowie — gdzie w skali 2015 roku oddano do uzytku od 8 do 11
mieszkan na 1000 mieszkarncéw. Ponad 5 mieszkan na 1000 mieszkaicow oddano do uzytku w
Biatymstoku, Olsztynie, Lublinie, Poznaniu i Zielonej Gdrze. Najgorzej pod tym wzgledem wypadajg
miasta z grupy M5 z wyjatkiem Gdyni oraz todz. £6dz pod wzgledem liczby mieszkan oddawanych
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rocznie do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, jak i na 1000 zawieranych matzenstw
wypada najgorzej sposréd wszystkich miast wojewddzkich w ciggu ostatnich trzech lat, z wynikiem
$rednim na poziomie 2,56. Rok 2015 byt jednak w przypadku todzi widocznie lepszy anizeli lata
poprzednie - widoczna jest w jej przypadku kontynuacja wzrostu liczby mieszkarn oddawanych do
uzytkowania o 28,5% wzgledem roku 2014 i o 56,9% w poréwnaniu do 2013 roku. Pomimo tego
wzrostu w 2015 roku tédz plasuje sie na jednym z ostatnich miejsc wéréd analizowanych miast w
liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancow oraz w
przeliczeniu na 1000 zawieranych matzenstw.

Tabela 39 Mieszkania oddane do uzytkowania w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku

Miasto I kwartat | Il kwartat = Il kwartat

Biatystok 323 592 326 847 2088
Bielsko-Biata 79 61 155 171 466
Bydgoszcz 165 52 209 514 940
Czestochowa 65 60 112 54 291
Gdansk 450 755 1308 1993 4506
Gdynia 393 206 243 267 1109
Gorzéow Wielkopolski 115 36 111 293 555
Katowice 105 514 260 280 1159
Kielce 78 133 79 653 943
Krakow 1732 1524 919 2280 6455
Lublin 308 287 665 576 1836
todz 439 389 742 682 2252
Olsztyn 115 113 225 247 700
Opole 30 28 165 105 328
Poznan 260 730 1177 1462 3629
Radom 117 116 196 116 545
Rzeszéw 891 240 735 526 2392
Szczecin 462 267 166 237 1132
Torun 199 102 542 266 1109
Watbrzych 11 5 8 8 32
Warszawa 2576 3141 3840 3749 13 306
Wroctaw 805 1672 1557 2637 6671
Zielona Goéra 188 65 251 232 736

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkaniowe — mieszkania oddane do uzytkowania (dane
kwartalne), opracowanie wtasne

W ogdlnym ujeciu, podobnie jak w latach 2013-2014 najwiecej mieszkan oddanych do uzytkowania
zostato w IV kwartale roku. Jest to naturalnym nastepstwem trwajgcego przecietnie od 18 do 24
miesiecy procesu budowlanego, ktéry wielu deweloperdow stara sie rozpoczgé w Il lub IV kwartale
roku — ze wzgledéw pogodowych, chociaz widocznie lzejsze warunki pogodowe w ostatnich latach
pozwalaty na niemal nieprzerwane prowadzenie prac budowlanych w ciggu roku. Zréznicowanie w
liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania w poszczegdlnych kwartatach jest bardzo duze, w
pierwszym kwartale 2015 roku, w analizowanych 18 miastach tgcznie oddano do uzytkowania niemal
50% mniej mieszkan niz w ostatnim kwartale roku.
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Wyjatkowo zgodne dane dotyczg jedynie liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w
poszczegdlnych kwartatach, tj. widocznie mniej mieszkan oddawanych jest do uzytkowania w
pierwszym i Il kwartale roku w poréwnaniu z drugim pdétroczem, a zwtaszcza z IV kwartatem roku. W
pojedynczych przypadkach wystepuje duza liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w | kwartale
roku (w Rzeszowie i Szczecinie) jednak w obu przypadkach jest ona poprzedzona znacznie nizsza
anizeli przecietna liczbga mieszkan oddanych do uzytkowania w IV kwartale roku poprzedniego.
Swiadczy to o opdznieniach w oddawaniu inwestycji do uzytkowania a nie o zmianie obserwowanego
trendu.

Jak pokazuje analiza danych dla poszczegdlnych miast, zmiany w liczbie mieszkan oddawanych do
uzytkowania w poszczegélnych kwartatach, a takze w liczbach bezwzglednych w zestawieniu z latami
ubiegtymi znaczaco sie rdznity, jednoczesnie nie wykazujgc spdéjnego kierunku zmian dla catej badanej
populacji miast.

Analiza liczby oddawanych od uzytkowania mieszkan w podziale na forme ich budownictwa, tj.:

e indywidualne — przeznaczone na uzytek wtasny inwestora,
e indywidualne realizowane na sprzedaz lub wynajem,

e spoidzielcze,

e przeznaczone na sprzedaz lub wynajem,

e komunalne,

e spoteczne czynszowe,

e zaktadowe,

wskazuje, ze najwiekszy udziat wéréd mieszkan powstajgcych w wiekszosci z analizowanych miast
majgy mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem — analogicznie jak w przypadku liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia i ktérych budowe rozpoczeto. Wyjatkowe pod tym
wzgledem sg miasta z grupy M5, tj. Watbrzych, Czestochowa, Radom i Bielsko Biata — gdzie odsetek
tych mieszkan w liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem jest nizszy niz 50%. W grupie
M18, taka sytuacja dotyczy jedynie Opola. Analiza tego wskaznika w latach 2013-2015 pokazuje, ze
jest on relatywnie stabilny w badanych miastach. Wyjatek stanowi Watbrzych, gdzie z uwagi na
bardzo niewielkg aktywnos¢ budowlang pojedyncze projekty inwestycyjne sg w stanie istotnie
zachwiad statystykami.

Mieszkania realizowane indywidualnie — przeznaczone na uzytek wtasny inwestora majg najwiekszy
udziat w oddawanych do uzytkowania w 2015 roku w Watbrzychu, Czestochowie, Bielsko-Biatej,
Radomiu i Opolu. Pokazuje to na zastgpienie roli deweloperéw przez prywatnych indywidualnych
inwestoréw. Swiadczy takze o ograniczonej optacalnosci inwestycji deweloperskich w takich miastach
i 0 dostepnosci gruntdow inwestycyjnych przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne.

Mieszkania realizowane indywidualnie na sprzedaz lub wynajem stanowity w 2015 roku istotny
odsetek sposréd mieszkan oddanych do uzytkowania w Lublinie, Opolu, todzi i Rzeszowie (w grupie
M18) oraz w Watbrzychu i Czestochowie ws$rdd miast z grupy M5. Inwestorzy indywidualni byli
odpowiedzialni za realizacje ponad 50% mieszkan oddanych do uzytkowania w 2015 roku w takich
miastach, jak: Watbrzych (96,6%), Czestochowa (77,3%), Radom (56,1%), Opole (54%) i Bielsko-Biata
(50,4%).

Mieszkania spdtdzielcze zostaty oddane do uzytkowania w 2015 roku w zauwazalnej liczbie w
Gorzowie Wielkopolskim (23,6%), Olsztynie (17,1%), Rzeszowie (14,7%) i Kielcach (10,8%). W
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pozostatych miastach ich odsetek w tgcznej liczbie mieszkarn oddanych do uzytkowania nie
przekraczat 3,5%, przy czym w 14 z 23 miast nie oddano do uzytkowania zadnego mieszkania
spotdzielczego.

Mieszkania komunalne oddane do uzytkowania w 2015 stanowity znikomag czes¢ wszystkich mieszkan
oddanych o uzytkowania w tym roku, ich udziat wynosit nieco ponad 3% jedynie w Biatymstoku,
Toruniu i Kielcach. Podobnie jak w przypadku mieszkan spoétdzielczych w 14 na 23 miasta nie
odnotowano zadnego oddanego do uzytkowania mieszkania komunalnego.

Mieszkania spoteczne czynszowe stanowity zauwazalng liczbe w 2015 roku w Bydgoszczy i Toruniu,
gdzie ich udziat w catosci oddanych do uzytkowania mieszkan przekraczat 10%. Mieszkania tego typu
powstaty takze w Lublinie, Katowicach, Poznaniu i todzi. W 2015 roku odsetek mieszkan zaktadowych
przekroczyt 5% jedynie w Szczecinie.
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Tabela 40 Mieszkania oddane do uzytkowania wedfug ormy budownictwa

Indywidualne — . . Przeznaczone
. ndywidualne realizowane L . Spoteczne
przeznaczone na uzytek . . Spotdzielcze na sprzedaz Zaktadowe
. na sprzedaz lub wynajem . czynszowe
wtasny inwestora lub wynajem

190 33 0 1795 70 0 0 2088
Bielsko-Biata 231 4 0 222 0 0 466
Bydgoszcz 71 65 0 701 103 0 940
Czestochowa 183 42 0 66 0 0 291
Gdansk 199 70 147 3934 48 108 0 4506
Gdynia 99 59 0 951 0 0 1109
Gorzéw Wielkopolski 68 0 131 356 0 0 555
Katowice 82 30 0 977 15 55 0 1159
Kielce 93 67 102 650 28 0 3 943
Krakéw 440 489 5522 4 0 0 6455
Lublin 151 509 1063 0 113 0 1836
tédz 352 420 1398 0 82 0 2252
Olsztyn 62 28 120 490 0 0 0 700
Opole 92 85 0 151 0 0 0 328
Poznan 300 78 3106 0 143 0 3629
Radom 248 58 0 239 0 0 0 545
Rzeszéw 357 346 351 1312 26 0 0 2392
Szczecin 161 142 34 701 0 24 70 1132
Torun 90 63 0 774 35 147 0 1109
Watbrzych 26 5 0 1 0 0 32
Warszawa 589 511 401 11625 120 45 15 13 306
Wroctaw 222 459 54 5936 0 0 0 6671
Zielona Géra 194 29 0 493 0 0 20 736

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkaniowe — mieszkania oddane do uzytkowania (dane kwartalne), opracowanie wtasne
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Tabela 41 Udziat mieszkan oddanych do uzytkowania wedfg form budownictwa w chnej liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania w danym miescie w 2015 roku

Indywidualne —

Indywidualne realizowan

Przez

naczone na

Spoteczne

Miasto przeznaczo'ne na uzytek na sprzeda lub wynajem Spotdzielcze sprzede'\i lub Komunalne caynszowe Zaktadowe
wiasny inwestora wynajem
 Biatystok 9,1% 1,6% 00% | 86,0% | 3,4% 0,0% 0,0%
Bielsko-Biata 49,6% 0,9% 0,0% 47,6% 1,9% 0,0% 0,0%
Bydgoszcz 7,6% 6,9% 0,0% 74,6% 0,0% 11,0% 0,0%
Czestochowa 62,9% 14,4% 0,0% 22,7% 0,0% 0,0% 0,0%
Gdansk 4,4% 1,6% 3,3% 87,3% 1,1% 2,4% 0,0%
Gdynia 8,9% 5,3% 0,0% 85,8% 0,0% 0,0% 0,0%
Gorzéw Wielkopolski 12,3% 0,0% 23,6% 64,1% 0,0% 0,0% 0,0%
Katowice 7,1% 2,6% 0,0% 84,3% 1,3% 4,7% 0,0%
Kielce 9,9% 7,1% 10,8% 68,9% 3,0% 0,0% 0,3%
Krakéw 6,8% 7,6% 0,0% 85,5% 0,1% 0,0% 0,0%
Lublin 8,2% 27,7% 0,0% 57,9% 0,0% 6,2% 0,0%
tédz 15,6% 18,7% 0,0% 62,1% 0,0% 3,6% 0,0%
Olsztyn 8,9% 4,0% 17,1% 70,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Opole 28,0% 25,9% 0,0% 46,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Poznan 8,3% 2,1% 0,1% 85,6% 0,0% 3,9% 0,0%
Radom 45,5% 10,6% 0,0% 43,9% 0,0% 0,0% 0,0%
Rzeszow 14,9% 14,5% 14,7% 54,8% 1,1% 0,0% 0,0%
Szczecin 14,2% 12,5% 3,0% 61,9% 0,0% 2,1% 6,2%
Torun 8,1% 5,7% 0,0% 69,8% 3,2% 13,3% 0,0%
Watbrzych 81,3% 15,6% 0,0% 3,1% 0,0% 0,0% 0,0%
Warszawa 4,4% 3,8% 3,0% 87,4% 0,9% 0,3% 0,1%
Wroctaw 3,3% 6,9% 0,8% 89,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Zielona Géra 26,4% 3,9% 0,0% 67,0% 0,0% 0,0% 2,7%
Zrédto:  Bank Danych Lokalnych, Budownictwo mieszkaniowe — mieszkania oddane do uZytkowania (dane kwartalne), opracowanie wfasne
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Miasto

Tabela 42 Relacje medzy liczb

1.
Mieszkania, na

ktérych budowe

wydano

pozwolenia

2.
Mieszkania,
ktorych
budowe
rozpoczeto

g mieszkan na poszczegdlnych etapach inwes

3.

Mieszkania,
ktére oddano
do uzytk.

1/3

tycji w 2015 roku

*100%

Biatystok 2141 1893 2088 103% 91% 113%
Bielsko-Biata 674 606 466 145% 130% 111%
Bydgoszcz 1694 1129 940 180% 120% 150%
Czestochowa 307 433 291 106% 1498% 71%
Gdansk 4549 6007 4506 101% 133% 76%
Gdynia 1575 1346 1109 142% 121% 117%
Gorzéw

Wielkopolski 699 932 555 126% 168% 75%
Katowice 1843 1365 1159 159% 118% 135%
Kielce 699 766 943 74% 81% 91%
Krakéw 8235 10942 6455 128% 166% 75%
Lublin 3174 3339 1836 173% 182% 95%
rédz 2491 2717 2252 111% 121% 92%
Olsztyn 885 564 700 126% 81% 157%
Opole 438 414 328 134% 126% 106%
Poznan 3762 4570 3629 104% 126% 82%
Radom 1037 803 545 190% 147% 129%
Rzeszow 2327 2435 2392 97% 102% 96%
Szczecin 3083 2648 1132 272% 234% 116%
Torun 1408 1256 1109 127% 113% 112%
Watbrzych 65 27 32 203% 84% 241%
Warszawa 23158 20156 13 306 174% 152% 115%
Wroctaw 9584 9422 6671 144% 141% 102%
Zielona Géra 1084 1164 736 147% 158% 93%
tACZNIE 74912 74934 53180

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS, opracowanie wtasne

W 2015 roku w kraju oddano do uzytku okoto 147 700 mieszkan, rozpoczeto budowe okoto 168 400
nowych mieszkan i wydano 188 800 pozwolen na budowe mieszkan. Dynamika zmian we wszystkich
powyzszych wskaznikach wzgledem 2014 roku byta dodatnia, przy czym w najwiekszym stopniu
wzrosta liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie. Jak wynika z tabeli powyzej,
mieszkania oddane do uzytkowania w 23 miastach stanowity ponad 36% wszystkich mieszkan
oddanych do uzytkowania. W przypadku wydanych pozwolen na budowe i mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto, udziat grupy M23 w wielkosciach dla catego kraju byt jeszcze wyiszy i wynosit
odpowiednio 39,7% i 44,5%.

2.2.4 Sredni koszt budowy mieszkan
Jednym z czynnikdw, ktdrego zmiany mogg wptywaé na poziom cen nieruchomosci na lokalnych
rynkach, sg koszty realizacji inwestycji mieszkaniowych. W literaturze branzowej koszty budowy
mieszkan sg dzielone na rdéine kategorie, zaleznie od celu analizy. Na potrzeby niniejszego
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opracowania przyjeto, ze gtdwne pozycje kosztowe, stanowigce tgcznie koszty inwestycji
mieszkaniowych, to:

e koszty zakupu gruntu,

e koszty projektu oraz nadzoru,

o  koszty budowy — tzw. koszty twarde,

e  koszty finansowe (koszty kredytu),

e koszty ogdélne prowadzenia dziatalnosci.

Jak wynika z analiz prowadzonych przez NBP w najwiekszych polskich miastach, najwiekszy udziat -
wynoszgcy okoto 70-75% w catkowitych kosztach inwestycji mieszkaniowych, majg twarde koszty
budowy. Zmiana wielkosci tej pozycji kosztowej w dziatalnosci deweloperskiej w najwiekszym stopniu
wptywa zatem na poziom catkowitych kosztéw budowy mieszkan. Na potrzeby niniejszego
opracowania do analizy twardych kosztéw budowy mieszkann wykorzystano informacje gromadzone
przez Sekocenbud dotyczace kosztorysowych wartosci materiatéw i robdt dla typowego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o 5 kondygnacjach naziemnych, jednej kondygnacji podziemnej,
wykonczonego w stanie deweloperskim. Dane te publikowane sg dla typowych budynkéw
mieszkalnych z uwzglednieniem zrdznicowania regionalnego dla poszczegdlnych wojewddztw.
Jednoczesnie Sekocenbud publikuje informacje dotyczace kosztow robocizny dla poszczegdlnych
wojewoddztw, a takze dla najwiekszych miast w ramach poszczegdlnych wojewddztw. Przyjmujac
zatozenie, ze koszty transportu materiatéw budowlanych w granicach wojewddztwa sg ograniczone,
mozna przyjaé, ze czynnikiem rdznicujgcym poziom twardych kosztéw budowy jest przede wszystkim
wysokos¢ kosztéw robocizny — z uwagi na mniejszg mobilnos¢ pracownikéw anizeli materiatéw
budowlanych. W oparciu o to zatozenie przeprowadzono analize kosztéw budowy mieszkan w
poszczegdlnych miastach wojewddzkich i miastach na prawach powiatu z grupy M5.

Tabela 43 Przecietny koszt budowy 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego typ
1122-302

Wojewddztwo I kw. 2015 Il kw. 2015 Il kw. 2015 | IV kw. 2015

Dolnoslgskie 2781 zt 2824 zt 2841 zt 2837 zt
Kujawsko-pomorskie 2738 zt 2736 zt 2742 zt 2729 zt
Lubelskie 2703 zt 2696 zt 2698 zt 2673 zt
Lubuskie 2752 zt 2769 zt 2775 zt 2787 zt
todzkie 2860 zt 2848 zt 2845 z4 2826 zt
Matopolskie 2864 zt 2847 zt 2875 zt 2839 zt
Mazowieckie (bez Warszawy) 2759 zt 2773 zt 2775 zt 2775 7t
Opolskie 2959 zt 2936 zt 2939 zt 2942 7t
Podkarpackie 2682 zt 2707 zt 2724 7t 2696 zt
Podlaskie 2662 zt 2667 zt 3695 zt 2713 zt
Pomorskie 2829 zt 2835 zt 2867 zt 2890 zt
Swietokrzyskie 2578 zt 2563 zt 2568 zt 2628 zt
Slgskie 2824 7t 2823 zt 2821zt 2820 zt
Warminsko-Mazurskie 2720 zt 2761 zt 2813 zt 2814 zt
Wielkopolskie 2965 zt 2969 zt 2957 zt 2950 zt
Zachodniopomorskie 2827 zt 2807 zt 2842 zt 2844 7t
Warszawa 3111 zt 3102 zt 3112 74 3073 zt
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Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie I, I, Ill, IV kwartale 2015 roku, opracowanie
wtasne

Najwyzsze ceny w 2015 roku dotyczyty wojewddztw: wielkopolskiego, opolskiego i matopolskiego.
Réznice miedzy poszczegdlnymi wojewddztwami (nie liczgc Warszawy traktowanej jako oddzielny
obszar) nieznacznie przekraczaty 14,5%. Zmiany cen w poszczegdlnych wojewédztwach nie
przekroczyty 3,5%. Najwieksze wzrosty (od 2,2% do 3,5% dotyczyly woj. warminsko-mazurskiego,
Swietokrzyskiego i dolnoslaskiego, przy czym jedynie w woj. warminsko-mazurskim wzrost w skali
roku przekroczyt 3%). W przypadku Warszawy oraz tddzkiego, lubelskiego i matopolskiego
odnotowano nieznaczny spadek kosztéw budowy —od 0,9% do 1,3%.

Dane zagregowane dla stolic wojewddztw publikowane przez NBP w 2015 roku potwierdzajg taka
diagnoze.

Rysunek 1 Przecietny koszt budowy mkw. powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (typ 1122-302) w PLN
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Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud

Jednym z podstawowych elementéw twardych kosztéw budowy oprdcz kosztéw materiatowych sg
koszty robocizny. Na potrzeby raportu przeanalizowano zmiany kosztéw robocizny w oparciu o
publikowane przez Sekocenbud najczesciej przyjmowane wartosci kosztorysowe brutto, tj.
uwzgledniajgce regionalne narzuty kosztéw posrednich i regionalne narzuty. Sg one publikowane
przez Sekocenbud w odstepach kwartalnych dla wojewddztw i dla najwiekszych miast w
poszczegdlnych wojewddztwach.

Tabela 44 Stawki robocizny kosztorysowej w robotach ogdlnobudowlanych inwestycyjnych

Miasto | kw. 2015 IV kw. 2015

Biatystok 24,5 7t 25,0 zt 24,5 zt 24,5 zt
Bielsko-Biata 25,0 zt 25,2 z¢ 24,8 7t 24,9 7t
Bydgoszcz 25,2 7t 25,3 zt 25,0 zt 25,0 zt
Czestochowa 25,4 7t 25,5zt 25,6 zt 25,5 zt
Gdansk (Gdynia) 26,7 zt 27,0 zt 27,2 7 27,0 z
Gorzow Wielkopolski 25,0 zt 25,0 zt 25,0 zt 25,0 zt
Katowice 26,0 zt 25,9 7t 25,5 zt 25,5 zt
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Miasto | kw. 2015 Il kw. 2015 Il kw. 2015 ] IV kw. 2015

Kielce 24,0 zt 24,0 zt 24,0 zt 24,0 zt
Krakéw 26,0 zt 25,4 7t 26,5 zt 27,2 zt
Lublin 24,5 7t 24,5 7t 24,5 7t 24,5 7t
tédz 27,5zt 27,5zt 27,5zt 27,5zt
Olsztyn 25,1 zt 26,2 zt 27,1zt 27,4 7t
Opole 26,5 zt 26,0 zt 26,8 zt 26,0 zt
Poznan 30,0 zt 30,0 zt 29,5 zt 29,0 zt
Radom 24,2 7t 24,3 7t 24,3 7t 24,5 zt
Rzeszéw 25,0 zt 25,5zt 26,0 zt 26,0 zt
Szczecin 27,2 zt 27,2 zt 27,4 7t 27,4 7t
Torun 24,9 7t 24,8 7t 24,9 zt 25,1 zt
Watbrzych 24,0 zt 26,0 zt 25,8 zt 26,0 zt
Warszawa 32,8 zt 32,7 32,7 zt 32,7 zt
Wroctaw 23,7 zt 26,0 zt 25,8 zt 28,0 zt
Zielona Géra 25,2 zt 25,2 zt 25,5 zt 25,5 zt

Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie I, I, Iil, IV kwartale 2015 roku, opracowanie
wifasne

Najwyzszy poziom koszty robocizny osiggaty w najwiekszych miastach takich, jak: Warszawa, Poznan,
Wroctaw i £tédz. Réznice miedzy kosztami robocizny w poszczegdlnych miastach sg wyzsze anizeli
roznice kosztow budowy w ujeciu ogdlnym i w 2015 roku przekraczaja nieznacznie 36%. Takze
fluktuacje kosztdw robocizny w poszczegélnych kwartatach 2015 roku byly widocznie wieksze niz
kwartalne wahania kosztow budowy ogétem. Najwiekszy wzrost dotyczyt Wroctawia (18,1%),
Olsztyna (9,2%), Watbrzycha (8,3%) i Krakowa (7,1%). Spadki w skali roku zanotowano przede
wszystkim w Opolu, Katowicach i Poznaniu. Spadki mniejsze niz 1% dotyczyly Warszawy, Bielsko-
Biatej i Bydgoszczy.

Pomimo wzrostéw w kosztorysowych kosztach robét, jak wynika z danych NBP, w 2015 roku
szacowany udziat zysku deweloperskiego w cenie nowych mieszkan utrzymywat sie na wysokim
poziomie. Oznacza to, ze pomimo powolnego wzrostu twardych kosztéw budowy mieszkan w
wiekszosci analizowanych miast nie przektada sie to dotychczas na presje wzrostu cen. Deweloperzy
majg ciggle rezerwy w postaci odpowiedniego poziomu zyskéw przy aktualnych cenach
nieruchomosci mieszkaniowych, co pozwala im nie modyfikowa¢ cen z powodu zmian kosztéw
budowy.

2.2.5 Koszt zakupu gruntow pod budownictwo mieszkaniowe
Drugim istotnym elementem kosztowym jest koszt zakupu gruntdw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. Dotyczy to budowy nowych mieszkan zaréwno w inwestycjach
realizowanych przez deweloperéw, jak i indywidualnych realizowanych na potrzeby witasne
inwestora. Dostepnos$¢ i koszt zakupu gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne wptywa na optacalnos¢ inwestycji w budowe doméw jednorodzinnych jako
alternatywy dla zakupu mieszkania, przez co moze decydowac o popycie na lokale mieszkalne. Jest to
szczegolnie istotne z uwagi na to, ze znaczna czes$¢ inwestycji w budownictwie jednorodzinnym jest
realizowana systemem gospodarczym, co powoduje, ze ich koszty w przeliczeniu na 1 m’ s3
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widocznie nizsze niz w przypadku inwestycji deweloperskich i koszt zakupu gruntu odgrywa w ich
przypadku wiekszg role.

Koszt zakupu gruntéw jest jednym z istotnych elementéw struktury kosztowej takze w budownictwie
wielorodzinnym. Biorac pod uwage lokalizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktéra jest
zlokalizowana przewaznie znacznie blizej centrum miast anizeli zabudowa jednorodzinna, ceny
gruntéw tego typu w przeliczeniu na 1 m? sg przewaznie znacznie wyzsze. Na wyzszy poziom cen tego
typu gruntéw oprécz lokalizacji wptywa wieksza niz w przypadku gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng dopuszczalna intensywnos¢ zabudowy. Z uwagi na to
deweloperzy w swoich analizach optacalnosci inwestycji i kalkulacjach kosztowych postugujg sie
przede wszystkim wskaznikiem ceny gruntu w przeliczeniu na 1 m* powierzchni uzytkowej mieszkar,
ktére mozna na tym gruncie wybudowac a nie cena gruntu w przeliczeniu na 1 m>.

W przypadku wzrostu cen gruntdw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
lub ograniczeniu dostepnosci tego typu gruntdw mozna spodziewaé sie takie wzrostu
zainteresowania lokalami mieszkalnymi w budownictwie wielorodzinnym co w dtuzszym okresie
moze przetozy¢ sie na presje wzrostu cen lokali mieszkalnych.

Jak wynika z danych publikowanych przez NBP dla 2015 roku dotyczacych poziomu kosztéow
inwestycji mieszkaniowych, przecietny poziom zysku deweloperskiego w analizowanych miastach byt
na tyle wysoki, aby skompensowac¢ ewentualne wzrosty cen gruntéw. Zmiany na rynku gruntow
przektadajg sie takze na zmiany cen przygotowywanych inwestycji, a co za tym idzie w niewielkim
stopniu ksztattujg poziom cen mieszkan dostepnych na rynku w danym czasie. Nalezy podkresli¢, ze
skutki zmian sytuacji na lokalnych rynkach nieruchomosci gruntowych dla sytuacji na rynku
mieszkaniowym sg generalnie odsuniete w czasie.

Na cene gruntow wptywa oprocz popytu ze strony deweloperéw takze dostepnos¢ gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jedno- i wielorodzinne. W przypadku ograniczonej
dostepnosci gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne moze
wystepowacd presja na wzrost poziomu cen gruntéw inwestycyjnych a w konsekwencji wzrost cen
mieszkan na rynku pierwotnym. Poziom dostepnosci determinuje m.in. sytuacja planistyczna na
terenie miasta. Tereny objete zapisami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
charakteryzuje znaczgco krotszy proces przygotowawczy do inwestycji z uwagi na brak koniecznosci
przechodzenia procesu uzyskiwania decyzji o warunkach zabudowy.

Tabela 45 Obszar miasta objety zapisami obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego w latach 2009—-2015

\IER (o) 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Biatystok 25,33 25,59 33,46 43,00 46,16 44,99 46,84
Bielsko-Biata 20,28 24,40 25,59 29,23 32,09 38,33 38,44
Bydgoszcz 20,03 23,80 30,66 30,88 33,92 33,53 34,63
Czestochowa 4,11 7,21 12,52 15,11 16,10 17,50 20,83
Gdansk 61,30 62,81 64,32 67,26 64,02 64,84 65,04
Gdynia 15,73 19,50 20,78 24,92 26,42 27,44 28,65
Gorzéw Wielkopolski 31,19 31,44 31,77 39,36 40,78 44,60 53,36
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Miasto

Katowice 1747 1795 = 20,55 = 20,63 & 2084 = 2182 @ 2101

Kielce 11,72 11,72 10,35 15,13 17,01 17,31 17,53
Krakéw 16,68 29,20 35,79 37,75 48,19 49,47 48,17
Lublin 43,95 43,95 44,17 45,37 43,13 47,03 47,28
todz 4,56 4,56 5,33 5,40 6,22 8,69 10,63
Olsztyn 61,12 44,08 44,36 50,04 49,85 55,80 55,85
Opole 28,21 32,87 33,13 37,48 37,45 38,28 41,13
Poznan 25,42 28,89 31,39 34,56 40,06 41,26 41,94
Radom 6,78 7,66 7,88 10,52 10,23 11,20 12,71
Rzeszéw 10,48 9,34 11,66 13,82 14,37 15,45 16,03
Szczecin 26,67 38,57 41,44 44,34 46,01 46,62 47,45
Torun 30,49 34,96 42,95 43,65 44,88 44,88 49,79
Watbrzych b.d. b.d. b.d. b.d. 17,24 17,47 18,89
Warszawa 23,37 27,76 28,77 29,74 31,58 34,58 35,76
Wroctaw 41,01 44,79 46,09 50,92 54,57 56,05 56,69
Zielona Géra 35,58 42,60 57,35 57,08 58,98 58,98 58,98
Zrédfo: Bank Danych Lokalnych GUS, Planowanie Przestrzenne — obowigzujgce miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego na podst. ustawy z 7 lipca 1994 oraz ustawy z 27 marca 2003, opracowanie
wifasne, b.d. — brak danych

Zakup gruntéw objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obarczony jest
takze mniejszym niz w przypadku pozostatych gruntow ryzykiem, chociaz nalezy wskazaé, ze w
przypadku wielu deweloperéw, doswiadczonych w postepowaniach administracyjnych, preferowany
typ gruntdw to grunty nieobjete planami miejscowymi. W ten sposéb, starajac sie o decyzje o
warunkach zabudowy dla danej nieruchomosci, deweloperzy sg czesto w stanie uzyskac istotnie
lepsze charakterystyki dopuszczalnej zabudowy — co zwieksza optfacalnosé inwestycji pomimo
wydtuzenia jej w czasie.

Analiza kosztu zakupu gruntu w grupie M23 w 2015 roku w oparciu o dane GUS dla gruntéow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowe nie pozwala na wycigganie jakichkolwiek wnioskow z
uwagi na niekompletnos¢ danych w tym zakresie. Zgodnie z danymi GUS transakcje gruntami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg wystapity w 2015 roku jedynie w
czterech sposréd analizowanych miast, tj. w Gorzowie Wielkopolskim, Lublinie, Radomiu i Wroctawiu.
Ponadto analiza liczby zawartych transakcji i powierzchni gruntéw sklasyfikowanych jako
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg sugeruje ich niewielki udziat w obrocie gruntami
niezabudowanymi ogétem. Stoi to w sprzecznosci z wieloletnimi badaniami rynkéw nieruchomosci,
ktdre sugerujg, ze grunty o takim przeznaczeniu stanowig znakomitg wiekszos¢ wsérdd zawieranych
transakcji. Analiza danych transakcyjnych dotyczacych transakcji gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe w rozbiciu na przeznaczenie pod rézny rodzaj zabudowy pokazuje, ze dominujgca czesc¢ z
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zostata sklasyfikowana jako ,przeznaczona pod zabudowe
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inng”, w czym nalezy upatrywac braku informacji o nieruchomosciach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa.

Tabela 46 Transakcje w zakresie obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowq w 2015 roku
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

Srednia cena 1

Miasto . Liczba dziatek Wartos¢ . m2
Biatystok 0 0 0 0
Bielsko-Biata 0 0 0 0
Bydgoszcz 0 0 0 0
Czestochowa 0 0 0 0
Gdansk 0 0 0 0
Gorzéw Wielkopolski 59 15246354zt 122 288 125 zt
Katowice 0 0 0 0
Kielce 0 0 0 0
Krakow 0 0 0 0
Lublin 133 91 468 877 zt 200210 457 zt
todz 0 0 0 0
Olsztyn 0 0 0 0
Opole 0 0 0 0
Poznan 0 0 0 0
Radom 12 1089 750 zt 7926 137 zt
Rzeszow 0 0 0 0
Szczecin 0 0 0 0
Torun 0 0 0 0
Watbrzych 0 0 0 0
Warszawa 0 0 0 0
Wroctaw 94| 23498111zt 60 844 386 zt
Zielona Géra 0 0 0 0

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowq) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Z uwagi na powyzisze, na potrzeby analizy wykorzystano w analizie dane dotyczace transakcji

gruntami sklasyfikowanymi jako , nieruchomosci gruntowe niezabudowane”.

Tabela 47 Transakcje w zakresie obrotu gruntami niezabudowanymi w 2015 roku
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogoétem

Liczba Liczba

Miasto UMowW dziatek Wartosc | |
Biatystok 230 414 77912 698 2t 409 418 190 7t
Bielsko-Biata 443 664 102 000 657 zt 775 686 131 2t
Bydgoszcz 216 399 89 807 182 2t 621079 145 2t
Czestochowa 278 510 98 705 156 2t 1100 537 90 zt
Gdarisk 353 580 425490 481 zt 1771189 240 7t
Gorzéw Wielkopolski 173 265 30 383 068 2t 515 879 59 zt
Katowice 305 719 113 786 545 zt 888 690 128 2t
Kielce 202 378 57 744 105 2t 462 898 125 2t
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mosci gruntowe ni

budowane ogdétem

ezl Wartosc
umow dziatek
Krakéw 1263 2672 981283257z 3637003 270 2t
Lublin 287 287 203211550 zt 688 600 295 7t
Lods 499 805 216 226 782 2t 1463 694 148 7t
Olsztyn 111 154 106 856 001 zt 329 808 324 7
Opole 168 277 43731339 7t 547 021 80 2t
Poznan 586| 1018 449 802 209 7t 2984 955 151
Radom 71 71 14 701 652 7t 101796 144 7t
R2eS7OW 732 1565 215057 539 2t 1672357 129 7t
Szezecin 286 554 137 486 738 2t 1284 896 1072
Toruf 183 269 106 779 750 7t 543 761 196 2t
Watbrzych 49 65 4820477 7t 106 846 45 2t
Warszawa 1031 1031 2223986 731zt 2776 568 801 2t
Wroctaw 477 477 395 421 762 2t 1255 860 3157
Zielona Géra 112 143 29 866 362 2t 180 054 166 2t

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci niezabudowane ogdtem) dla

poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 48 Srednia cena 1 m” nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2014-2015

Biatystok 160 zt 118zt 217z 242z 313zt; 209z 195 zt 249 zt
Bielsko-Biata 77 74 77 7t 108 zt 195 zt 137 4 135zt 128 zt 131z
Bydgoszcz 362zt 117zt 131zt 172zt 171zt 140zt 149zt 145z
Czestochowa 123 zt 82zt 127 zt 67 zt 64 zt 140 zt 56 zt 81zt
Gdarisk 1192t 205z 254z 320zt 423zt 409zt 1088zt 628z
Gdynia 356zt 216z 501zt bd. 172zt 103zt 3181z b.d.
Gorzéw Wielkopolski 50 zt 42 zt 57 zt 86 zt 62 zt 77 zt 47 zt 43 zt
Katowice 100zt 120z, 99z 205zt 105zt 160zt 72zt 76zt
Kielce 1502t 252z 243z 210zt 75z 171z 111zt 163z
Krakéw 2452zt 440z 305zt 408zt 269zt 373z 290zt 279z
Lublin 318zt 166z 210zt 204zt 125z 281z 427z 263z
tédsz 81zt 125z 78 7t 63zt 160zt 71zt 879zt 127z
Olsztyn 262zt 254z 290zt 155zt: 453z 236zt 491zt 3521z
Opole 42 zt 188 zt 59 zt 123 zt 55 zt 103 zt 129 zt 102 zt
Poznah 297 172 zt 364 zt 328 zt 317 209 zt 204 zt 541 zt
Radom 97 zt 107 zt 84 zt 193 zt 107 zt 151 zt 453 zt 119 zt
RzeszOw 37zt 159 zt 146 zt 92 zt 155 zt 110 zt 159 zt 91zt
Szczecin 104 zt 205 zt 139 zt 120 zt 101 zt 101 zt 87 zt 135zt
Torun 210 zt 160 zt 90 zt 113 zt 248 zt 220 zt 279 zt 166 zt
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Watbrzych 100z 204 174 302 1764 50z 4102  Sla
Warszawa 686 zt 686 zt 413 zt 417 zt 678 zt 607 zt 865 zt 972 zt
Wroctaw 185 zt 313 z 188 zt 117 zt 144 zt 247 371 296 zt
Zielona Géra 195 zt 101 zt 171 zt 269 zt 116 zt 206 zt 128 zt 188 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci niezabudowane ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Zmiennos¢ Srednich cen gruntédw niezabudowanych w miastach z grupy M23 byta w poszczegdlnych
kwartatach 2015 roku bardzo duza. Analizujgc zmiany S$rednich cen w ujeciu kwartalnym, w
zestawieniu z danymi za 2014 roku nie jest widoczny wyrazny trend zmian obejmujacy wiekszosé
miast. Podobnie jak w przypadku innych danych rynkowych wyraznie nizsze ceny osiggaty grunty
niezabudowane w miastach z grupy M5, z wyjatkiem Gdyni. Najwyzsze ceny gruntdw dotyczg
Warszawy, Gdaniska i Poznania. Najnizsze z grupy M18 dotyczg Gorzowa Wielkopolskiego, Opola i
Rzeszowa. Duza zmiennos$¢ srednich cen transakcyjnych w poszczegdlnych kwartatach sugeruje
znaczne roznice w charakterystyce nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji tworzacych ich
zbiér w poszczegdlnych okresach.

Jednoczesnie szacunki NBP w analizowanych corocznie 16 miastach wojewddzkich wskazujg na
ogolnie stabilng tendencje udziatu ceny zakupu gruntu w kosztach inwestycji mieszkaniowych. Koszt
zakupu gruntu w przeliczeniu na 1 m* PUM wahat sie w analizowanych miastach od okoto 200 zt
(Biatystok, Kielce, Olsztyn, Opole) do nieco ponad 1000 zt w Warszawie i Wroctawiu. Miedzy tymi
skrajnymi wartosciami mozna wyrdznic trzy grupy miast o zblizonym koszcie gruntu w przeliczeniu na
1 m? PUM. Pierwszg z nich tworza Krakéw, Poznan i Szczecin, gdzie ceny te wahaty sie w przedziale
780-850 zt. Drugg grupe stanowig Katowice, Lublin i £tddz, gdzie cena gruntu w przeliczeniu na PUM
wynosi okoto 400-500 zt, oraz trzecig, tj. Rzeszéw i Zielong Gdre, gdzie cena ta oscyluje wokét 350 zt.

Jak wynika z danych i szacunkéw NBP, w 2015 roku udziat kosztu gruntu w cenie nowych mieszkan w
wiekszosci miast pozostawat niezmieniony. W Bydgoszczy zanotowano nieznaczny spadek (ok. 4,1%)
a w Warszawie nieznaczny wzrost — ok. 5%. Zmiany w takim zakresie nie powinny przektada¢ sie na
zmiany cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym.

2.3 Analiza czynnikdow ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone popytowg
rynku nieruchomosci
2.3.1 Liczba zawieranych transakgcji
Analiza liczby zawieranych transakcji na lokalnych rynkach nieruchomosci stanowi element
monitorowania cykli rynkdéw nieruchomosci. GUS gromadzi informacje o liczbie zawieranych
transakcji na lokalnych rynkach nieruchomosci w oparciu o dane zbiorcze z prowadzonych w
powiatach Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci. Te zbiory danych sg tworzone w oparciu o
informacje z zawartych w danym okresie uméw w formie aktéw notarialnych, ktére s3 wymagang
forma przy transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci.

Gtéwnym ograniczeniem tak gromadzonych informacji jest to, ze transakcje na rynku wtdrnym,
zawierane w formie aktu notarialnego, dotyczg faktycznie sprzedawanych w danej chwili mieszkan,
jednak w przypadku rynku pierwotnego proces zakupu mieszkania jest wydtuzony i oparty na
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przedwstepnych umowach sprzedazy. W takiej sytuacji transakcje z rynku pierwotnego ujawnione w
bazie danych dotyczg faktycznie ukonczonych lokali mieszkalnych, ktére zostaty oddane do
uzytkowania. Jednoczesnie zawarte w tym czasie kontrakty na budowe mieszkan, czym de facto jest
zakup tzw. ,dziury w ziemi” lub mieszkania w inwestycji w trakcie realizacji na podstawie umowy
przedwstepnej, nie sg ujmowane w zestawieniu. Nalezy jednak wskazaé, ze tylko czes¢ lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym jest przedmiotem transakcji przed oddaniem ich do uzytkowania.
Jak wynika z danych publikowanych przez REAS oraz NBP dla najwiekszych miast w Polsce, w ofercie
deweloperéw dziatajgcych na rynkach lokalnych ciggle pozostaje znaczna liczba ukoriczonych
mieszkan dostepnych ,od reki”. Z uwagi na to btednym podejsciem bytoby traktowanie transakcji na
rynku pierwotnym jako wytgcznie kontraktdw na budowe mieszkan, ktére zostang oddane do
uzytkowania w przysztosci.

Majgc na uwadze powyzisze ograniczenia, analiza liczby zawieranych w danej jednostce czasu
transakcji obrazuje aktualny zrealizowany popyt na lokale mieszkalne. W naturalny sposéb wzrost
popytu na lokalnym rynku wywiera presje na wzrost cen nieruchomosci. Liczba zawieranych
transakcji w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw s$wiadczy takze o aktywnosci i poziomie rozwoju
lokalnego rynku nieruchomosci oraz o ptynnosci aktywa, jakim jest mieszkanie na takim rynku.

Tabela 49 Transakcje lokalami mieszkalnymi w ujeciu kwartalnym

2015
Mkw. —llTkw. — IVkw.  Tkw. Mkw. llTkw. IV kw.
Biatystok 475 437 542 452 616 473 723 590
Bielsko-Biata 178 196 149 142 180 184 146 192
Bydgoszcz 363 395 412 480 402 276 378 343
Czestochowa 144 159 176 214 286 140 201 156
Gdansk 1326 1420 1454 1592 1634 1764 1735 1934
Gdynia 482 595 519 b.d. 635 522 272 b.d.
Gorzéw Wielkopolski 316 293 214 274 274 293 273 294
Katowice 185 113 58 57 60 61 256 227
Kielce 285 270 294 397 353 270 289 552
Krakéw 2581 2426 2659 3021 2959 2547 2809 2852
Lublin 371 331 240 387 620 500 430 787
tédz 1573 1517 1240 738 897 729 951 1087
Olsztyn 436 398 433 574 494 409 316 327
Opole 226 178 176 215 187 159 155 273
Poznan 1135 952 1070 717 986 778 1339 1419
Radom 189 117 109 109 138 129 106 103
Rzeszéw 150 187 174 225 297 317 176 338
Szczecin 511 230 181 513 898 724 694 439
Torun 154 176 144 157 178 166 146 161
Watbrzych 172 220 136 134 172 187 118 176
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Miasto

Warszawa
Wroctaw 919 1032 1238 479 1412 1112 1009 2348
Zielona Gora 145 40 80 143 109 41 150 153

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Analiza zmian liczby transakcji lokalami mieszkalnymi w ujeciu kwartalnym w latach 2014-2015 w
grupie M23 wskazuje na brak jednolitego trendu w ktdrymkolwiek z miast. Rdznice miedzy
poszczegdlnymi kwartatami poszczegdlnych lat, jak rowniez w kazdym roku oddzielnie analizowanym
sg W czesci miast bardzo duze i w niektérych przypadkach przekraczajg 200%. Z uwagi na powyzsze w
celu uchwycenia zmian zachodzacych na lokalnych rynkach i ich potencjalnym wptywie na lokalne
rynki nieruchomosci zasadne jest przeanalizowanie liczby transakcji w ujeciu rocznym.

Tabela 50 Transakcje lokalami mieszkalnymi w latach 2013-2015
E E E Zmiana 2013- | Na 1000 mieszkaricow w
2015 2015

Miasto

1679 1906 2402 8,12
Bielsko-Biata 767 665 702 -8% 4,07
Bydgoszcz 2403 1650 1399 42% 3,93
Czestochowa 605 693 783 29% 3,43
Gdarisk 6596 5792 7067 7% 15,29
Gdynia 2149 1596 1429 34% 5,77
\?\/(?Zn?r;olski 1089 1097 1134 2% 9,16
Katowice 867 413 604 30% 2,01
Kielce 1477 1246 1464 1% 7,39
Krakéw 9824 10687 11167 14% 14,67
Lublin 1771 1329 2337 32% 6,86
rods 7016 5068 3664 48% 5,23
Olsztyn 2031 1841 1546 24% 8,91
Opole 840 795 774 8% 6,51
Poznanh 4475 3874 4522 1% 8,34
Radom 504 524 476 6% 2,20
Rzesz6w 1036 736 1128 9% 6,07
Szczecin 2308 1435 2755 19% 6,79
Torun 627 631 651 4% 3,21
Watbrzych 707 662 653 -8% 5,66
Warszawa 7784 7909 15741 102% 9,02
Wroctaw 4757 3668 5881 24% 9,25

90



- Zmiana 2013— | Na 1000 mieszkaAcow w

Miasto 2013 2015 2015 2015

Zielona Géra 1% 3,26

“Zrédto: Dane GUS — dane dotycéqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W ciggu trzech minionych lat zmiany w bezwzglednej liczbie transakcji lokalami mieszkalnymi w
poszczegdlnych miastach nastepowaty w rdznych kierunkach. Widoczny trend wzrostowy
obserwowany byt w Czestochowie, Toruniu, Warszawie, Biatymstoku i Krakowie. Najwiekszy
bezwzgledny i procentowy wzrost w 2015 roku wzgledem lat poprzednich dotyczyt Warszawy, gdzie
liczba zawartych transakcji wzrosta odpowiednio o niemal 8000, co stanowito ponad 100% wzrost. Na
innych rynkach lokalnych, na ktérych zanotowano takze wzrost liczby zawieranych transakcji, byt on
wyraznie nizszy. W Biatymstoku, Lublinie i Czestochowie, w ktérych wzrost byt takze najwyzszy, wahat
sie on miedzy 30 a 43%. Najwiekszy spadek liczby zawieranych transakcji dotyczyt Gdyni, todzi,
Bydgoszczy, Katowic i Olsztyna, gdzie w ciggu trzech lat przekraczat 20%.

Analiza liczby zawieranych transakcji w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw w grupie M23 pokazuje, ze
najwiekszg aktywnosé rynku w 2015 roku zanotowano w Gdansku i Krakowie, gdzie dokonywano
okoto 15 transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych na 1000 mieszkaricow. Od 8 do nieco ponad
9 transakcji na 1000 mieszkaricéw dokonywano w Biatymstoku, Poznaniu, Olsztynie, Warszawie i we
Wroctawiu. O najnizszej aktywnosci rynku mozna moéwi¢ w takich miastach, jak: Bielsko-Biata,
Bydgoszcz, Czestochowa, Toruni, Radom i Katowice, gdzie liczba zawieranych transakcji w 2015 roku
nie przekraczata 5. Podobnie jak w przypadku innych statystyk, widocznie gorzej w porédwnaniu z
miastami z grupy M18, wypadajg miasta z grupy M5 — 3 z nich sg w grupie 5 miast o najmniejszej
aktywnosci rynku. Uwage zwraca jednak to, ze w odrdznieniu od danych dotyczacych powstajacych i
planowanych inwestycji mieszkaniowych, pod katem aktywnosci rynku Watbrzych lokuje sie w $rodku
stawki. Swiadczy to o dominujacej roli rynku wtérnego w tym miescie.

2.3.2 Czas sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym
Analiza czasu sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym i jego wptyw na poziom cen lokali mieszkalnych
zostata przeprowadzona w oparciu o dwa zrédfa informacji. Pierwsze stanowig publikowane przez
NBP dane dotyczgce czasu sprzedazy mieszkan w ujeciu kwartalnym dla 16 miast wojewddzkich i
Gdyni, drugie Zrédto stanowig wyniki przeprowadzonej przez IRM ankiety wsréd rzeczoznawcéw
majatkowych i posrednikdbw w obrocie nieruchomosciami. Badanie ankietowe zostato
przeprowadzone w catej grupie M23 miast.

W ramach badania ankietowego zadaniem respondentéw byto okresdlenie przecietnego czasu, jaki
jest niezbedny do sprzedazy lokalu mieszkalnego na lokalnym rynku w 2015 roku przy zatozeniu
odpowiedniej jego wyceny. Dodatkowo respondenci mieli za zadanie okresli¢ takze trend zmian w
tym czasie, tzn. okresli¢, czy czas niezbedny do sprzedazy mieszkania skrécit sie, wydtuzyt sie lub
pozostawat bez zmian.

W tabeli ponizej przedstawiono dane dla 16 miast wojewddzkich gromadzone i publikowane przez
NBP. Jak wynika z analizy poréwnawczej miast i danych kwartalnych w poszczegdlnych miastach w
2015 roku, odnotowano, ogdlnie ujmujgc, wydtuzenie okresu niezbednego do sprzedazy mieszkania
na rynku wtdérnym.
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Dane dotyczace przecietnej liczby dni niezbednych do sprzedania mieszkania na rynku wtérnym za IV
kwartat 2015 roku w 10 z 16 miast sg najwyzsze w catym analizowanym okresie. W kolejnych 4
miastach przyjmujg wartosci zblizone do najwyzszych. Jedynie w przypadku Wroctawia i Szczecina
mozna mowic¢ o poprawiajgcej sie sytuacji w tym zakresie. W catej grupie 16 miast przecietny czas
niezbedny do sprzedazy mieszkania w IV kwartale 2015 roku to 181 dni, co przektada sie na 6
miesiecy. Srednia ta jest na praktycznie identycznym poziomie jak dominujacy poziom odpowiedzi
respondentdw w przeprowadzonym badaniu ankietowym. Srednia ta jest wyraznie wyzsza anizeli w
pozostatych trzech kwartatach, gdzie wahata sie od okoto 147 do 161 dni.

Najdtuzszy czas ekspozycji mieszkania na rynku jest niezbedny w Lublinie i Rzeszowie. W ostatnim
kwartale 2015 roku byto to w obu przypadkach 340 dni, a $rednio odpowiednio 271 i 284 dni. W
przypadku pozostatych analizowanych miast zaréwno $rednia, jak i dane kwartalne byty wyraznie
nizsze — nie przekraczajgc 200 dni zaréwno w IV kwartale 2015, jak i Srednio w catym roku. Najkrétszy
czas niezbedny przecietnie do sprzedazy mieszkania wedtug danych GUS dotyczyt Biategostoku,
Bydgoszczy, todzi, Wroctawia, Zielonej Géry i Poznania, we wszystkich tych miastach zawierajgc sie w
przedziale 109-124 dni. W pozostatych miastach przecietny czas wahat sie od 135 do 196 dni.

Tabela 51 Sredni czas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym w dniach
~ lkw.  llkw.  llkw.  IVkw.  Sredniaw

Biatystok 145 110 100 125 120
Bydgoszcz 70 90 75 200 109
Katowice 140 155 85 160 135
Kielce 160 125 150 175 153
Krakow 175 160 145 195 169
Lublin 250 225 270 340 271
tédz 130 110 125 130 124
Olsztyn 190 110 100 175 144
Opole 145 125 170 150 148
Poznan 120 125 100 125 118
Rzeszéw 280 285 230 340 284
Szczecin 250 185 200 150 196
Gdansk 160 150 190 200 175
Warszawa 160 170 175 195 175
Wroctaw 120 155 110 110 124
Zielona Géra 80 145 120 125 118
Srednia: 161 152 147 181 160

Zrédfto: Cykliczne badania rynku nieruchomosci NBP, opracowanie wiasne

Zdaniem respondentéw uczestniczagcych w badaniu ankietowym najdiuzszy czas ekspozycji
mieszkania przed zawarciem transakcji sprzedazy przecietnie niezbedny jest w Zielonej Godrze,
Kielcach, Lublinie i Opolu, gdzie przecietnie wynosi odpowiednio 9, 9,33, 10,2 i 10,5 miesigca, tj. 270,
280, 306 i 315 dni. Najszybciej przecietnie mieszkanie mozna sprzeda¢ w Katowicach, Gdansku i
Szczecinie, odpowiednio 145, 161 i 174 dni. W przekroju wszystkich 18 analizowanych miast
najczesciej wskazywanym okresem niezbednym do sprzedazy mieszkania jest 6 miesiecy, tylko w
pojedynczych miastach najczesciej padajgce odpowiedzi dotyczyty innego okresu.
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Respondenci ogdlnie wskazywali na wydtuzajgcy sie czas sprzedazy mieszkan w czesci z badanych
miast. Tego typu obserwacje dotyczyty: Gorzowa Wielkopolskiego, Katowic, Kielc, Lublina, Opola,
Rzeszowa i Wroctawia. W pozostatych miastach respondenci wskazywali, ze w analizowanym czasie
przecietny czas niezbedny do sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym pozostawat bez zmian. Ogdlna
tendencja wynikajgca z badania ankietowanego potwierdza wnioski ptynace z danych NBP.

Tabela 52 Sredni czas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym w dniach

. N : - Sredniaw
Miasto Dominanta

. Srednia dni Trend zmian
Biatystok 5 12 6 7,00 210 : bez zmian
Bydgoszcz 3 15 6 6,83 205 | bez zmian
Gdansk 3 10 6 5,38 161 : bez zmian
Gorzéw Wikp. 6 6 6,75 203 : wydtuzyt sie
Katowice 3 6 6 4,83 145  wydtuzyt sie
Kielce 6 18 6 9,33 280 | wydtuzyt sie
Krakow 4 18 6 8,64 259 : wydtuzyt sie
Lublin 6 18 9 10,20 306 . wydtuzyt sie
tédz 6 8 6 7,00 210 | bez zmian
Olsztyn 2 18 3 6,89 207  bez zmian
Opole 6 12 12 10,5 315 : wydtuzyt sie
Poznan 3 12 6 5,85 176 | bez zmian
Rzeszow 2 12 6 7,14 214 | wydtuzyt sie
Szczecin 3 12 6 5,80 174 : bez zmian
Torun 3 18 6 6,65 199 ' bez zmian
Warszawa 3 12 6 6,15 185 | bez zmian
Wroctaw 6 18 6 8,20 246  wydtuzyt sie
Zielona Gora 6 12 6 9,00 270  bez zmian

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne.

Dtugi czas sprzedazy mieszkan na rynkach lokalnych sprzyja ogdlnie wiekszym korektom cen
ofertowych w procesie negocjacji miedzy sprzedajacymi i kupujacymi. Swiadczy takze o gorszym
dopasowaniu popytu i podazy na lokalnym rynku. Wydtuzajacy sie czas niezbedny do sprzedazy
mieszkania w przypadku czesci wtascicieli zwieksza presje na obnizanie poziomu Srednich cen lokali
mieszkalnych.

2.3.3 Kredytowa dostepnos$¢ mieszkan
Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania jest miarg analizowang przez NBP w ramach cyklicznego badania
rynku nieruchomosci w Polsce.

Zgodnie z definicjg podawang przez NBP kredytowa dostepnosé mieszkania jest miarg okreslajgca
liczbe metrow kwadratowych mieszkania, ktére mozna kupi¢ z wykorzystaniem kredytu
mieszkaniowego przy przeciethym miesiecznym wynagrodzeniu w sektorze przedsiebiorstw na
danym rynku (na podstawie danych GUS). Miara ta jest ustalana z uwzglednieniem wymogow
kredytowych banku i parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne
wynagrodzenie jako minimalny dochéd po sptacie rat kredytowych) przy Sredniej cenie transakcyjnej
mieszkania (z uwzglednieniem proporcji 40% z cen z rynku pierwotnego i 60% wagi cen z rynku
wtdérnego) na danym rynku nieruchomosci. Z punktu widzenia analizy lokalnych rynkéw
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nieruchomosci znaczenie informacyjne ma kierunek i tempo zmian indeksu, a takze rozpietos¢ tej
wartosci miedzy rynkami.

Z uwagi na powszechne obecnie wykorzystanie kredytéw hipotecznych przy zakupie nieruchomosci
mieszkaniowych popyt konsumpcyjny na mieszkania w najwiekszych miastach jest w znacznej mierze
zdeterminowany kredytowgq dostepnoscig mieszkania.

Czynnikami ksztattujgcymi poziom kredytowej dostepnosci mieszkania s3: cena mieszkania (cena w
przeliczeniu na 1 m?), poziom wynagrodzen, maksymalny udziat dochodu przeznaczony na sptate
kredytu i poziom oprocentowania kredytéw hipotecznych (liczony tgcznie jako stopa procentowa
powiekszona o marze bankéw). Maksymalny udziat dochodu, przeznaczony na sptate kredytu, jest
obliczany jako rdznica miedzy przecietnym miesiecznym wynagrodzeniem a pfacg minimalng, ktdrg
przyjmuje sie jako minimum wymagane do egzystencji.

Z uwagi na powyzsze, wartos¢ kredytowej dostepnosci mieszkania jest zmienng zalezng przede
wszystkim od ceny nieruchomosci na lokalnym rynku, wysokosci wynagrodzenia w lokalnej
gospodarce i wysokoSci oprocentowania kredytow. Z tego powodu nie jest ona zmienng
bezposrednio ksztattujgcg cene nieruchomosci, jednak wptywajacg na wysokos¢ popytu na
nieruchomosci mieszkaniowe, co w dtuzszej perspektywie moze przetozyc¢ sie na wysokosé cen.

Czynniki powodujgce wzrost kredytowej dostepnosci mieszkania to takie zjawiska, jak: wzrost ptac
realnych, spadek stdp procentowych, spadek marzy przy udzielanych kredytach i spadek cen
mieszkan. Z kolei spadek kredytowej dostepnosci mieszkania jest powodowany m.in. przez spadek
realnych ptac, wzrost poziomu ptacy minimalnej przy statym poziomie ptac ogétem i wzrost cen
mieszkan.

Wykres ponizej przedstawia kwartalne zmiany szacowanej kredytowej dostepnosci mieszkania w
ujeciu Srednim dla 7 miast: Gdanska, Gdyni, Krakowa, todzi, Poznania, Warszawy i Wroctawia. W
2015 roku najbardziej widoczny jest korzystny wptyw spadajacych stép procentowych, ktéry dotyczyt
catego kraju i wzrost wynagrodzen (z wyjgtkiem Il kwartatu 2015). Czynnikiem wptywajgcym
negatywnie na poziom $redniej kredytowej dostepnosci mieszkan w 2015 roku byt przede wszystkim
wzrost cen nieruchomosci (z wyjatkiem IV kwartatu 2015).
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Rysunek 2 Czynniki ksztattujgce dostepnosc kredytowq mieszkarn dla 7 miast

15% -

10% +

zmiana w %

. wynagrodzenia
maks.udziat dochodu przezn.na splate
s stopa procentowa

==w kredytowa dostepnost mieszkania

Zrédto: Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w

Polsce w IV kwartale 2015 roku, NBP.

Tabela 53 Dostepnosc kredytowa mieszkania wyrazona w m’

Rynek

Miasto

| kw. 2015

Il kw. 2015

Il kw. 2015

IV kw. 2015

| kw. 2016

. 66 60 63 64 66 64
Bialystok  pw 77 75 78 76 76 74
Bydgoszcz RP 67 66 69 68 69 65

RW 90 87 90 90 94 87
Gdansk RP 102 105 107 100 102 100
RW 115 120 119 116 114 118
Katowice RP 135 140 135 125 128 118
RW 195 190 188 182 188 165
Kielce RP 67 65 71 72 71 67
RW 84 84 87 90 92 86
Krakow RP 74 79 81 73 74 79
RW 73 75 77 77 79 83
Lublin RP b.d. 79 76 77 79 88
RW 84 88 87 86 85 99
tédz RP 76 83 82 82 84 86
RW 106 108 114 110 115 122
Olsztyn RP 73 77 77 79 78 b.d.
RW 87 89 92 90 91 b.d.
Opole RP 77 80 82 81 87 b.d.
RW 92 98 99 96 102 b.d.
Poznan RP 77 81 83 81 82 85
RW 97 102 103 98 99 106
Rzeszéw RP 89 87 86 94 92 90
RW 92 95 95 97 98 94
Szczecin RP 87 88 93 98 99 98
RW 106 113 117 116 124 121
Warszawa RP 84 86 87 85 86 87
RW 84 88 89 87 88 89
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Miasto kw. l l'kw. 2015  Ilkw.2015 | Illkw. 2015  IVkw.2015  |kw.2016

Wroctaw  RP 72 75 77 77 76 83

RW 81 86 90 88 90 95
Zielona RP 71 73 74 76 78 77
Goéra RW 90 90 95 91 92 93

Zrédto: Cykliczne badania rynku nieruchomosci NBP, opracowanie wfasne

Analiza kredytowej dostepnosci mieszkania w 16 miastach wojewddzkich w oparciu o dane NBP
pozwala wyrdznic kilka grup miast o zblizonym poziomie liczby metréw kwadratowych mieszkania
potencjalnie dostepnych na rynku.

Analize prowadzono w podziale na rynek pierwotny i wtérny. W wiekszos$ci miast rdznica dostepnosci
kredytowej mieszkar na rynku wtérnym i pierwotnym wynosita od 10 do 20 m°.

Najwyzszy poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku wtérnym dotyczyt Katowic, Szczecina,
Gdariska i todzi, gdzie przekraczat 110 m? a takze Poznania, gdzie byt powyzej 100 m?. Najnizszy
poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku wtérnym dotyczyt Biategostoku i Krakowa, gdzie
nie przekraczat 80 m?, a takze, Lublina, Warszawy, Kielc i Wroctawia, gdzie byt ponizej 90 m>.

Najwyzszy poziom dostepnosci kredytowej mieszkarn na rynku pierwotnym dotyczyt Katowic i
Gdariska, gdzie przekraczat 100 m? a takze Szczecina, gdzie byt powyzej 94 m”. Najnizszy poziom
dostepnosci kredytowej mieszkarh na rynku pierwotnym dotyczyt Biategostoku, Bydgoszczy i Kielc,
gdzie nie przekraczat 70 m% Nie przekraczat 80 m? takze w Lublinie, Olsztynie, Krakowie, Wroctawiu i
Zielonej Gorze.

Najwieksza réznica w dostepnosci kredytowej mieszkan miedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym w
2015 roku w ujeciu érednim dotyczyta Katowic, gdzie wyniosta ponad 55 m?, i todzi — 29 m”. Zaréwno
w Katowicach, jak i w todzi szczegdlnie wysoki byt poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
wtérnym, czego przyczyn nalezy upatrywaé przede wszystkim w niskim poziome cen lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym w tych miastach.

Najmniejsza réznica w dostepnosci kredytowej mieszkann miedzy rynkiem pierwotnym a rynkiem
wtérnym zaszta w Krakowie, gdzie w ujeciu catego roku $rednio nie przekraczata 0,5 m? i w
Warszawie gdzie, wynosita 2 m>. W tych przypadkach gtéwna przyczyna niewielkiej réznicy w
poziomie kredytowej dostepnosci mieszkania jest takze odbiegajgca od przecietnej i znacznie
mniejsza réznica w relacji cen 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym i rynku wtérnym.

Dynamika kredytowej dostepnosci mieszkan w poszczegdlnych miastach w 2015 roku byta
zrdéznicowana. Najwieksza zmiennos¢ w analizowanym okresie dotyczyta Katowic (na rynku
pierwotnym) i Szczecina (na rynku pierwotnym oraz wtérnym), gdzie réznica miedzy najwiekszg i
najmniejsza wartoécia w 2015 roku przekraczata 10 m® W pozostatych miastach miescita sie na
kazdym z rynkéw w przedziale 2-9 m’.

Na rynku wtérnym wyrazna tendencja wzrostowa kredytowej dostepnosci mieszkan zostata
odnotowana w Szczecinie, Kielcach, Bydgoszczy, Krakowie, Wroctawiu i Rzeszowie. Jednoczesnie na
koniec 2015 roku dostepnos¢ kredytowa mieszkan byta wyzisza w 12 z 16 analizowanych miast.
Wyijatek stanowity: Katowice (gdzie zanotowano najwyzszy spadek), Gdansk, Poznan i Lublin. We
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wszystkich tych miastach mozna méwié o systematycznym obnizaniu sie dostepnosci kredytowej
mieszkan.

Na rynku pierwotnym wyrazna tendencja wzrostowa kredytowej dostepnosci mieszkan zostata
odnotowana w Biatymstoku, Opolu, Szczecinie i Zielonej Gorze. W wiekszosci pozostatych miast na
koniec 2015 roku dostepnos¢ kredytowa mieszkan na rynku pierwotnym byta wyzsza niz na poczatku
okresu analizy. Wyjatek stanowity ponownie Katowice (gdzie zanotowano najwyziszy spadek),
Gdansk, i Krakdw. We wszystkich tych miastach mozna mdéwi¢ o systematycznym obnizaniu sie
dostepnosci kredytowej mieszkan.

2.4 Analiza czynnikéw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone podazows i
strone popytowa rynku nieruchomosci w miastach wojewddzkich i siedzibach

marszatkow (M18)
Analiza zmiennych obrazujgcych strone podazowg rynku nieruchomosci na lokalnych rynkach w
miastach wojewddzkich i miastach siedzibach marszatkéw wojewédztw w 2015 roku wskazuje na
ogélnie pozytywng sytuacje i pozytywne nastawienie podmiotdw planujgcych inwestycje.

Nalezy zwrdci¢ takze uwage na rozinice miedzy liczbg mieszkan, na ktérych budowe wydano
pozwolenia, i liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, z liczbg mieszkan oddanych do
uzytkowania. Jak wynika z danych publikowanych dla catego kraju i najwiekszych miast przez NBP w
2015 roku, mamy do czynienia z wyraznym ozywieniem na rynku mieszkaniowym w wiekszos$ci miast
w Polsce, a w czesci z nich z tzw. ,boomem”. Dane dla poszczegdlnych miast potwierdzajg te
tendencje. Jak wynika z zestawienia, ktdre zawiera Tabela 42 zaréwno liczba mieszkan, na ktérych
budowe wydano pozwolenia, jak i tych, ktérych budowe rozpoczeto, w niemal wszystkich
analizowanych miastach grupy M18 istotnie przewyzsza liczbe mieszkan oddanych w 2015 roku do
uzytkowania. W niektdrych miastach réznice siegajg, a nawet przekraczajg 100%. Wyjatki w grupie
M18 stanowig przede wszystkim Kielce, Olsztyn i Biatystok, chociaz w ostatnim przypadku réznice sg
nieznaczne. Ogdlnie dane, dotyczace liczby wydawanych pozwolen na budowe oraz rozpoczynanych i
planowanych inwestycji, potwierdzajg pozytywne nastawienie inwestoréw do dalszych inwestycji na
wiasne potrzeby, na sprzedaz lub wynajem.

W grupie M18 widaé przewazajaca role deweloperdw i innych podmiotéw realizujgcych inwestycje
wielorodzinne na rynku mieszkaniowym. Najwiekszg role deweloperzy odgrywajg na duzych i
dojrzatych rynkach nieruchomosci w takich miastach, jak: Warszawa, Gdansk, Krakéw i Wroctaw.
Widoczna jest takie tendencja do wzrostu znaczenia inwestycji indywidualnych wraz ze
zmniejszaniem sie miast bedgcych przedmiotem analizy, chociaz sg od tej reguty wyjatki.

Duza aktywnos¢ deweloperéw w miastach z grupy M18 oznacza, ze na pierwotny rynek
mieszkaniowy trafiajg w duzej mierze wystandaryzowane produkty mieszkaniowe. Wnioski ptynace z
analiz, prowadzonych przez NBP, pozwalajg s3adzi¢, ze deweloperzy odpowiednio dopasowujg
planowang przez siebie podaz do aktualnej sytuacji rynkowej, dzieki czemu czas sprzedazy mieszkan
sie nie wydtuza.

Wskazniki dotyczgce realizowanych, planowanych i oddanych do uzytkowania mieszkan w grupie
M18 wskazujg na kilka miast, w ktdrych sytuacja odbiega od obserwowanej na catej grupie
prawidtowosci. Miasta, w ktérych aktywnos¢ inwestycyjna byta nizsza od przecietnej (biorgc pod
uwage ich wielkos¢), to todz, Bydgoszcz i Szczecin. Szczegdlnej uwagi wymaga tédz, ktéra pod
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wzgledem aktywnosci inwestycyjnej na rynku mieszkaniowym wyraznie odstaje od pozostatych miast
o podobnym potencjale demograficznym. Analiza roku 2015 w poréwnaniu do lat wczesniejszych
wskazuje na poprawe strony podazowej na lokalnym rynku nieruchomosci, jednak nadal obiega on
znaczaco od innych miast o podobnym potencjale demograficznym.

Miastem wyrdzniajagcym sie pod wzgledem aktywnosci inwestycyjnej, zaréwno tej realizowanej,
zrealizowanej, jak i planowanej w 2015 roku, byt Rzeszéw. Dane statystyczne pokazujg, ze aktywnos¢
na lokalnym rynku niewielkiego w skali kraju miasta byta bardzo wysoka za sprawg inwestoréw
indywidualnych i inwestycji deweloperskich. W przypadku Rzeszowa wskazniki liczby mieszkan
powstajgcych i planowanych w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow byty w 2015 roku na poziomie
zblizonym lub wyzszym niz w najwiekszych miastach w Polsce, gdzie koncentruje sie dziatalnos¢
deweloperska najwiekszych firm. Taka sytuacja wywiera presje na wzrost cen gruntéw
inwestycyjnych, w przypadku niedopasowania do sytuacji po stronie popytowej moze doprowadzié
do korekty w kolejnych latach.

Analiza zmian gtéwnych sktadowych kosztéw budowy mieszkan, tj. tzw. twardych kosztéw budowy i
kosztow zakupu gruntéw wskazuje, ze obie te kategorie kosztowe wykazujg zréznicowanie w
poszczegdlnych regionach Polski oraz miastach z grupy M18. W wiekszosci przypadkéw widoczna jest
korelacja poziomu kosztéw z Srednimi cenami mieszkan oraz z poziomem aktywnosci rynku
inwestycyjnego. Najnizsze koszty dotyczg mniejszych miast, najwyzsze — gtéwnych metropolii — gdzie
wyzsze sg zaréwno koszty budowy, koszty robocizny jak i koszty zakupu gruntu — czy to w przeliczeniu
na 1 m? gruntu, czy powierzchni uzytkowej mieszkar mozliwej do wybudowania na tym gruncie.

Ponizej przedstawiono analize zmian cen nieruchomosci w poszczegdlnych miastach w zestawieniu z
poziomem i dynamikg zmian analizowanych cech i czynnikdw. Analize prowadzono zbiorczo dla
wszystkich cech z uwagi na ich wspdlne oddziatywanie na lokalny rynek nieruchomosci.

2.4.1 Biatystok

Tabela 54 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna I Kluczowe zmiany
e Wyrost wzgledem roku poprzedniego,

Wydane PnB bud. mieszkalnych o
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym

Mieszkania, na ktére wydano PnB e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Sredni poziom na 1000 mieszk.
rozpoczeto e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

. e Wysoki poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . L,
. . e \Wysoki poziom na 1000 matzernistw,
uzytkowania o
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

. . . B e Tendencja wzrostowa kosztéw budowy w woj. podlaskim,
Sredni koszt budowy mieszkan ) ) ) .
e Stabilny poziom kosztéw robocizny,

Sredni koszt zakupu gruntu e Rosngaca pow. terendw objetych MPZP,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Dos¢ wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wzrost cen zakupu gruntu,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,

. . . e Wzrost |. transakcji lokalami mieszkalnymi,
Liczba zawieranych transakgji ) ) B )
e Przecietny poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . Krotki Sredni czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania

i Znacznie dtuzszy czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

L. Niski poziom kredytowej dostepnosci mieszkan,
Kredytowa dostepnos¢

Brak trendu w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym,
mieszkania Is v ¥ ¥

e Nieznaczny trend wzrostowy na rynku pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne

Zmiany ogolnych czynnikéw, wptywajgcych na poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku w
Biatymstoku, nie wykazujg trendu w ujeciu kwartalnym. W zestawieniu z latami ubiegtymi wiekszosc¢ z
nich wykazuje zmiany wptywajgce na wzrost podazy i popytu na lokale mieszkalne.

W analizowanym okresie wida¢ wzrost cen w odniesieniu do rynku wtérnego lokali mieszkalnych
pomimo rosngcej podazy na rynku pierwotnym. W 2015 roku nie widoczny jest trend poziomu cen w
odniesieniu do rynku pierwotnego (zgodnie z danymi NBP).

Wykres 41 Srednie ceny lokali mieszkalnych Biatystok

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych

4570 4606 613 4594 615
4526 4519

4600
9
4400
303 0 4312

4200
4000

4000 3857 3890 3986
3745

3800 3702 3665
3600

3400
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —@— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)

Zrédto: GUS, NBP, opracowanie wiasne

Wabhania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m* w 2015 roku nie znajduja
uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku
nieruchomosci.
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2.4.2 Bydgoszcz
Tabela 55 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany
e Stabilizacja wzgledem roku poprzedniego,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych o e ) . Y .
e Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. mieszkaniowego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,
e Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe o Niski poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. ® Niski poziom na 1000 mieszkancéw,
Mieszk. oddawane do o . o
. . e Niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

. . . i e Stabilizacja poziomu kosztow budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan . . ) )
e Stabilny poziom kosztéw robocizny,

® Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu ® Przecietny poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Stabilizacja cen zakupu gruntu,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,

. . . e Spadek I. transakcji lokalami mieszkalnymi,
Liczba zawieranych transakcji o ) B ]
o Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Krotki Sredni czas sprzedazy wg danych NBP,

Sredni czas sprzedazy mieszkania | ® Skokowe wydtuzenie czasu sprzedazy w ostatnim kwartale wg NBP,
na rynku wtérnym ® Znacznie dtuzszy czas sprzedazy wg danych ankietowych,

® Rosnacy czas sprzedazy wg badan ankietowych,

L. e Niski poziom kredytowej dostepnosci mieszkan,
Kredytowa dostepnos¢ o )
. . e Brak trendu w ujeciu kwartalnym na rynku pierwotnym,
mieszkania . .
e Nieznaczny trend wzrostowy na rynku wtérnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Zmiany ogélnych czynnikéw wptywajgcych na poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku w
Bydgoszczy nie wykazujg trendu w ujeciu kwartalnym. W zestawieniu z latami ubiegtymi wiekszos¢ z
nich wskazuje na ogdlnie ograniczony poziom rozwoju lokalnego rynku, ograniczong aktywnosé
kupujacych i deweloperéw w poréwnaniu z innymi miastami wojewddzkimi.

Pomimo ograniczonego poziomu podazy lokali na rynku pierwotnym na tym rynku wida¢ dominujgca
role deweloperdw i niewielka role budownictwa indywidualnego.
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W analizowanym okresie widoczny jest wzrost Sredniej ceny zaréwno na rynku pierwotnym, jak i
wtérnym wedtug danych NBP. Odpowiedzialnos¢ za taki kierunek zmian mozina przypisac
ograniczonej podazy na rynku pierwotnym. Na rynku wtdrnym dostepnos¢ kredytowa rosta w
Bydgoszczy pomimo wzrostu cen, co swiadczy o duzej roli pozostatych czynnikdw jg ksztattujacych, tj.
poziomu oprocentowania kredytdw i poziomu zarobkdéw.

Wykres 42 Srednie ceny lokali mieszkalnych Bydgoszcz

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych

5000 zt 4831zt 4834zt
47201zt 474524 N Sig A - -
4 800 zt 46187t 46197t - v
4600 zt
43417t
4400 zt

47200zt
’ 39667t 3974zt

4000

3804z 3781z

38007t 71821

36002 37153

34002t 353124 35671 35732 35622 35747

34507zt
3200z

3000 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— Lokale mieszkalne ogotem —@—Rynek pierwotny Rynek wtdrny

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m* w 2015 roku nie znajduja
uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku
nieruchomosci.

2.4.3 Gdansk

Tabela 56 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany

e Wyrost wzgledem roku poprzedniego,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych j . & ) ] y ]
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. mieszkaniowego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e B. niski udziat bud. indywidualnego,

e Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e \Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e B. wysoki poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto

B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e \Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Mieszk. oddawane do e Wysoki poziom na 1000 mieszkaricéw,
uzytkowania e B. wysoki poziom na 1000 matzeristw,

e \Wyrazny wzrost w ujeciu kwartalnym,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

e Lekka wzrostowa kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan o Wysoki koszt budowy mieszkan,

e Stabilny, wysoki poziom kosztéw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wzrost cen zakupu gruntu,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,

. . . e Wozrost |. transakcji lokalami mieszkalnymi,
Liczba zawieranych transakcji . ) B )
e B. wysoki poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,

e Trend rosnacy w ujeciu kwartalnym,

e Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania : e Zblizony czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym e Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP,

e Stabilizacja wg badan ankietowych,

., e Wysoki poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnos¢ . o,
. . pierwotnym i wtornym,
mieszkania
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Zmiany ogdlnych czynnikéw, wptywajacych na poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku w
Gdansku, Swiadczg o rosngcym popycie i podazy. Dominujgcg role na rynku mieszkaniowym
odgrywajg deweloperzy. Produkowane przez nich mieszkania znajdujg zapotrzebowanie po stronie
popytowej. Dobry wptyw na popyt ma dostepnosc¢ kredytowa mieszkan.

W analizowanym okresie widoczny jest wzrost sredniej ceny zaréwno na rynku pierwotnym, jak i
wtérnym wedtug danych NBP. Taki kierunek zmian poziomu cen odzwierciedla wzrost popytu i
podazy na rynku pierwotnym. Na rynku wtérnym dostepnosé kredytowa mieszkan w Gdarisku rosta
pomimo wzrostu cen, co swiadczy o duzej roli pozostatych czynnikéw jg ksztattujgcych, tj. poziomu
oprocentowania kredytdw i poziomu zarobkdéw.
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Wykres 43 Srednie ceny lokali mieszkalnych Gdarisk

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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—@— | okale mieszkalne ogotem (GUS) —@—Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Poziom $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m® w 2015 roku réwniez rdst,
co odzwierciedla ogdlng sytuacje na lokalnym rynku nieruchomosci opisang w tabeli powyze;j.

2.4.4 Gorzoéw Wielkopolski
Tabela 57 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany

o Niewielka liczba nowych inwestycji,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Wydane PnB bud. mieszkalnych e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

B. wysoki udziat bud. indywidualnego,

Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,

e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Skokowy wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Sredni poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

e Wzrost w poszczegdlnych kwartatach,

o Niewielki wzrost wzgledem lat ubiegtych,

. e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . . .,
. . e Sredni poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

e Lekki wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
) e Przecietny koszt budowy mieszkan,

Sredni koszt budowy mieszkan ) ey ) Y ) ) ) .
e Stabilny, przecietny wzgledem innych miast poziom kosztéw

robocizny,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Rosnaca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Zblizony poziom kosztéw zakupu gruntdw do lat ubiegtych,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych
Liczba zawieranych transakcji e Wysoki poziom I. transakcji na 1000 mieszk.
e Stabilizacja w ujeciu kwartalnym,

Sredni czas sprzedazy mieszkania = e Dtugi czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym e Wydtuzenie czasu sprzedazy badan ankietowych.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Gorzowie Wielkopolskim, mierzony liczbg
transakcji i aktywnoscia na rynku inwestycyjnym mozna uzna¢ za przecietny w pordéwnaniu z
miastami wojewddzkimi. Uwage zwraca zwtaszcza rosnaca liczba transakcji i ich wysoki wskaznik w
przeliczeniu na 1000 mieszkancow, co $wiadczy o znacznym popycie, co wywiera presje na ceny.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na znaczny i
systematyczny wzrost poziomu inwestycji wzgledem lat poprzednich, jednak pozostawat on
generalnie na relatywnie niskim poziomie. Dominujaca role odgrywali deweloperzy, ograniczona byta
rola budownictwa indywidualnego. Sytuacja ksztattowata znaczacy wzrost podazy na rynku
pierwotnym, co z kolei wywierato presje na wzrost cen z uwagi na wyzsze przecietnie ceny lokali na
rynku pierwotnym.

Ograniczona byta liczba lokali mieszkalnych przeznaczonych na sprzedaz. Z uwagi na to wiekszg role
odgrywa aktywnos¢ w zakresie budownictwa indywidualnego. Poziom podazy lokali mieszkalnych byt
w 2015 roku ograniczony, co dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na przecietnym poziomie, jednak byly stabilne, zatem nie
wywieraly istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym tworzyt presje na obnizanie poziomu cen.

W 2015 roku w Gorzowie Wielkopolskim zanotowano znaczgce wahania sredniej ceny lokali
mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m®. Nie znajduja one jednak uzasadnienia w zmianach
ogoélnych czynnikdw ksztattujacych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci, ktére
charakteryzowat ogdlnie pozytywny wptyw na poziom cen.
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Wykres 44 Srednie ceny lokali mieszkalnych Gorzéw Wielkopolski

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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2 600 zt

2 500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—8— Gorzéw Wielkopolski
Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM, opracowanie wtasne

2.4.5 Katowice

Tabela 58 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
mienna ' Kluczowe zmiany

e \Wyrost wzgledem lat poprzednich,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych )& y

Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Niski udziat bud. indywidualnego,

Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e \Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe o Niski poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto o B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,
e Trend spadkowy w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem rok ubiegtego,

) o Niski poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do o ) o,
. . e Niski poziom na 1000 matzenistw,
uzytkowania

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan e Wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, poziom kosztéw robocizny,

e Rosnaca pow. terenéw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Spadek cen zakupu gruntu,

Liczba zawieranych transakcji * Wazrost wzglgdem roku poprzedniego,

e Skokowy wzrost |. transakcji lokalami mieszkalnymi w Il pot. 2015,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e B. niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,

. . L . ® Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania - ] .
, e Zblizony czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym o i . i .
e Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

L. e B. wysoki poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnos¢ . o
. . pierwotnym i wtornym,
mieszkania ,
e Spadek dostepnosci w ujeciu kwartalnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Zmiany ogdlnych czynnikéw, wptywajgcych na poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku w
Katowicach, w ujeciu kwartalnym, wykazywaty spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, a
takze spadek dostepnosci kredytowej — $wiadczgce o ograniczaniu popytu i podazy na lokalnym
rynku.

W zestawieniu z latami ubiegtymi wiekszo$¢ analizowanych zmiennych wskazuje na ogdlnie
ograniczony poziom rozwoju lokalnego rynku, zwtaszcza pierwotnego, ograniczong aktywnos¢
zaréwno kupujacych, jak i deweloperédw w pordwnaniu z innymi miastami wojewddzkimi.

Pomimo ograniczonego poziomu podazy lokali na rynku pierwotnym na tym rynku wida¢ dominujgca
role deweloperdw i niewielka role budownictwa indywidualnego.

W analizowanym okresie widoczny jest wzrost Sredniej ceny na rynku pierwotnym i stabilizacja ceny
na rynku wtérnym wedtug danych NBP. Odpowiedzialnos$¢ za taki kierunek zmian mozna przypisaé
ograniczonej podazy na rynku pierwotnym, ktdra przy rosngcym popycie, w naturalny sposdb
prowadzi do wzrostu cen. Istotnym czynnikiem ksztattujgcym popyt jest wysoka dostepnosé
kredytowa mieszkan.

Wykres 45 Srednie ceny lokali mieszkalnych Katowice

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych
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—@— Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —@—Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtorny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkarn na rynku
pierwotnym i wtdornym, opracowanie wtasne
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Wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m? w 2015 roku nie znajduja
uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikédw ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku
nieruchomosci.

2.4.6 Kielce
Tabela 59 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna I Kluczowe zmiany

e Spadek wzgledem lat poprzednich,
e Stabilizacja w ujeciu kwartalnym,

Wydane PnB bud. mieszkalnych . ) ) i e ) ) y )
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Sredni udziat bud. indywidualnego,
e Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Niski poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem rok ubiegtego,

) e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . o
. . e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania o
® Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

o Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkar e Relatywnie niski i koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, poziom kosztéw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Spadek cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Liczba zawieranych transakcji ® Przecietny poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . ® Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP
Sredni czas sprzedazy mieszkania ] ] ) . )
, ® Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym )
e \Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

® Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wtérnym,

mieszkania e Wzrost dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtdérnym, stabilizacja
na rynku pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Zmiany ogdlnych czynnikéw, wptywajacych na poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku w
Kielcach, w ujeciu kwartalnym nie wykazywaty jednolitego kierunku zmian. W zestawieniu z latami
ubiegtymi wiekszos¢ analizowanych zmiennych wskazuje na ogdlnie ograniczony poziom rozwoju
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lokalnego rynku, zwtaszcza pierwotnego, ograniczong aktywnos$¢ kupujgcych i deweloperéw w
pordéwnaniu z innymi miastami wojewdédzkimi.

Pomimo ograniczonego poziomu podazy lokali na rynku pierwotnym, na tym rynku wida¢ dominujaca
role deweloperéw (chociaz nie tak jak w wielu innych miastach wojewddzkich) i ograniczong role
budownictwa indywidualnego.

W analizowanym okresie widoczny jest wzrost sredniej ceny na rynku pierwotnym i spadek sredniej
ceny na rynku wtérnym wedtug danych NBP.

Odpowiedzialno$¢ za taki kierunek zmian mozna przypisa¢ ograniczonej podazy na rynku
pierwotnym, ktéra przy stabilnym popycie, w naturalny sposdb prowadzita do wzrostu cen.
Czynnikiem, wptywajgcym na spadek poziomu s$redniej ceny na rynku wtérnym, jest m.in.
wydtuzajacy sie czas niezbedny do sprzedazy lokalu, co skfania witascicieli do wiekszych ustepstw w
negocjacjach. Wzrost dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku wtérnym powinien wptyngé
pozytywnie na popyt w kolejnych kwartatach.

Wykres 46 Srednie ceny lokali mieszkalnych Kielce

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

Wabhania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w przeliczeniu na 1 m* w 2015 roku nie znajduja
uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku
nieruchomosci.

2.4.7 Krakow
Tabela 60 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna ‘ Kluczowe zmiany
e Wzrost wzgledem lat poprzednich,
, e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych ) ] . ] )
e \Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

Mieszkania, na ktére wydano PnB : e Brak wyraZznego trendu w ujeciu kwartalnym,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Niski udziat bud. indywidualnego,
e Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe ® B. wysoki poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. e Wysoki poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . .
. . e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania
® Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan

Relatywnie wysoki koszt budowy mieszkan,
® Rosnacy i wysoki poziom kosztéw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Spadek cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Liczba zawieranych transakgcji e Wysoki poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,
® Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . ® Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania ] ) ) ; .
, ® Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtédrnym ,
e Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

e Niski poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku pierwotnym i
Kredytowa dostepnos¢ wtornym,

mieszkania e Wzrost dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym, spadek na
rynku pierwotnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Krakowie, mierzony liczba transakcji i aktywnoscia
na rynku inwestycyjnym, mozna uznac¢ za wysoki. Duza liczba transakcji zawieranych corocznie
Swiadczy o znaczacym popycie na nieruchomosci. Popytowi nie sprzyja niski poziom dostepnosci
kredytowe]j mieszkan.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na duza role
deweloperdw i na duzg aktywnos¢ w zakresie budownictwa indywidualnego. Poziom podazy lokali
mieszkalnych byt w 2015 roku duzy, co dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na dos¢ wysokim poziomie, jednak ich zmiany nie wywieraty presji
na zmiany poziomu cen mieszkan.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym tworzyt presje na obnizanie poziomu cen, co jest
widoczne na rynku wtérnym wedtug danych NBP. Nalezy jednak przypuszczaé, ze byt to niejedyny
powdd tych zmian.
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Wykres 47 Srednie ceny lokali mieszkalnych Krakéw

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych

6700 zt
65371 6556z 6535z
6 500 zt 63571t
z 6343zt
6255z 6274 63124
6300 zt
6100 zt 6197 z¢
58617t 5896 6095 zt 9474
5900 zt
5939zt
57221t 5884 24
5700 zt 5 57857t
5500 zt
4kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—@— Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —@—Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtorny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Krakowie zanotowano znaczgce wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS)
w przeliczeniu na 1 m% Nie znajduja one jednak uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw
ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci.

2.4.8 Lublin
Tabela 61 Zmienne ksztatftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany
e Wzrost wzgledem lat poprzednich,
. e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych , ) ) . ] )
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Wysoki udziat bud. indywidualnego,
e \Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Wysoki poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wartos¢ przecietna wzgledem lat ubiegtych,

. e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . o
. . e \Wysoki poziom na 1000 matzenistw,
uzytkowania

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Umiarkowany udziat mieszkan na sprzedaz,

Niewielki spadek poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkar e Relatywnie $redni koszt budowy mieszkan,

Stabilny i przecietny poziom kosztéw robocizny,

Sredni koszt zakupu gruntu e Rosngaca pow. terendéw objetych MPZP,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wozrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

® Znaczacy wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Liczba zawieranych transakcji e Sredni poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Sredni czas sprzedazy mieszkania | e Dtugi czas sprzedazy wg danych NBP i wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym e Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

., ® Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnos¢ . o
. . pierwotnym i wtornym,
mieszkania ) . - -
e Stabilny poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Lublinie, mierzony liczbg transakcji i aktywnoscia
na rynku inwestycyjnym, mozna uznac za umiarkowanie wysoki. Duza liczba transakcji zawieranych
corocznie $Swiadczy o znaczacym popycie na nieruchomosci, zwtaszcza w 2015 roku. Popytowi nie
sprzyja relatywnie niski poziom dostepnosci kredytowej mieszkan.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na duzg role
deweloperdw i na duzg aktywnos¢ w zakresie budownictwa indywidualnego. Poziom podazy lokali
mieszkalnych byt w 2015 roku duzy i wzrastat, co dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na umiarkowanym poziomie, niewielkg presje na wzrost cen lokali
na rynku pierwotnym wywierat wzrost cen gruntéw.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym tworzyt presje na obnizanie poziomu cen.

Dane NBP dotyczace srednich lokali mieszkalnych cen na rynku pierwotnym wskazujg na wzrost cen
nieruchomosci, co odzwierciedla notowany wzrost popytu i dostepnosci lokali na rynku pierwotnym.
Zmiany cen na rynku wtérnym nie znajdujg jednak uzasadnienia w zmianach analizowanych
czynnikow.

Wykres 48 Srednie ceny lokali mieszkalnych Lublin

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych

5100 zt 5017zt 005
19677 4980zt e

5000 zt 4920zt 4913zt 894zt 48837t

4500 4t 484871

4800 zt 27227t

4832:

4700 zt 47297
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4500 2 2987t 4 456 z¢
43861zt
4400 zt 44447t
4300 zt
4200 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 fw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—@—Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —@8— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Lublinie zanotowano znaczgce wahania sredniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w
przeliczeniu na 1 m” Nie znajdujg one jednak uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw
ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci.

2.4.9 tod?

Tabela 62 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat poprzednich,
e Spadek w ujeciu kwartalnym,

Wydane PnB bud. mieszkalnych ,p ) _JQ ) y . .
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Wysoki udziat bud. indywidualnego,
® Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktorych budowe e Niski poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

. ® Niski poziom na 1000 mieszkancéw,
Mieszk. oddawane do o . o
) . e Niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania o
® Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

o Lekki spadek poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan ® Relatywnie wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny ale wysoki poziom kosztow robocizny,

® Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wozrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

o Relatywnie krotki czas sprzedazy wg danych NBP

Sredni czas sprzedazy mieszkania | @ Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych
na rynku wtérnym ankietowych,

e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych

e Sredni poziom kredytowej dostepnoéci mieszkar na rynku
Kredytowa dostepnos¢ pierwotnym,

mieszkania e Wysoki poziom dostepnoéci kredytowej na rynku wtérnym,
e Wzrost dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
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Zmienna Kluczowe zmiany

. rynku pierwotnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w todzi, mierzony liczbg transakcji i aktywnoscig na
rynku inwestycyjnym mozna uznac za niski w kontekscie wielkosci miasta. Ograniczona i spadajaca
liczba transakcji zawieranych corocznie $wiadczy o ograniczonym popycie na nieruchomosci.
Popytowi nie sprzyja niski poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na dominujaca role
deweloperdw i na duzg aktywnos¢ w zakresie budownictwa indywidualnego w poréwnaniu do innych
miast podobnej wielkosci. Poziom podazy lokali mieszkalnych byt w 2015 roku duzy i rést, co
dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na dos¢ wysokim poziomie, jednak ich zmiany nie wywieraty presji
na zmiany poziomu cen mieszkan.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym nie tworzyt presji na obnizanie poziomu cen.

Dane NBP, dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, wskazujg na stabilizacje
cen nieruchomosci pomimo rosngcej podazy lokali na wszystkich etapach realizacji. Powolny spadek
cen na rynku mozna czesciowo wyjasni¢ wydtuzaniem sie okresu niezbednego do sprzedazy
mieszkania i ograniczeniem popytu odzwierciedlanym w liczbie zawieranych transakcji.

Wykres 49 Srednie ceny lokali mieszkalnych tédz

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych

5 000 zt
4738zt
46567t 4687 7t 4676zt 4697 zt
4800 7t e . N . . 46467t
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4kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—®— Lokale mieszkalne ogétem (GUS) —@— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdornym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w todzi zanotowano znaczgce wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w
przeliczeniu na 1 m” Nie znajduja one jednak uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw
ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci.

113



2.4.10 Olsztyn

Tabela 63 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna

Kluczowe zmiany

e Wartosc¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych ) y

B. niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe o Niski poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto o Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . ] L
. . e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania
e \Wzrost w ujeciu kwartalnym,

e Sredni udziat mieszkan na sprzeda3,

e Wzrost poziomu kosztow budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan e Relatywnie $redni koszt budowy mieszkan,
e Rosnacy i wysoki poziom kosztow robocizny,

e Rosnaca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e \Wzrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Wysoki poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . e Krétki czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania . . . . .
) e Nieco dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym o . ) ) .
e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

® Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wtérnym,

mieszkania o Stabilny poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Olsztynie, mierzony liczbg transakcji i aktywnoscig
na rynku inwestycyjnym, mozna uznaé za ograniczcony w pordwnaniu z innymi miastami
wojewoddzkimi. Ograniczona i spadajgca liczba transakcji zawieranych corocznie s$wiadczy o
ograniczonym popycie na nieruchomosci. Popytowi nie sprzyja dos¢ niski poziom dostepnosci
kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym.
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Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na dominujacg role
deweloperédw i na ich niewielkg aktywnos¢. Widoczna jest takze duza aktywnos¢ w zakresie
budownictwa indywidualnego. Poziom podazy lokali mieszkalnych byt w 2015 roku ograniczony, co
dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na dos¢ wysokim poziomie, jednak ich zmiany nie wywieraty
istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym nie tworzyt presji na obnizanie poziomu cen.

Dane NBP, dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, wskazujg na lekkie
wahania i stabilizacje cen nieruchomosci. Odzwierciedla to spadajacy popyt i podaz na lokalnym
rynku. Powolny wzrost cen na rynku mozna czesciowo wyjasni¢ krétkim okresem niezbednym do
sprzedazy mieszkania, co $wiadczy o zrbwnowazonym popycie i podazy.

Wykres 50 Srednie ceny lokali mieszkalnych Olsztyn

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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—@— Lokale mieszkalne ogotem (GUS) —@— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtérny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Olsztynie zanotowano znaczgce wahania sredniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS)
w przeliczeniu na 1 m’. Nie znajdujg one jednak uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw
ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci.

2.4.11 Opole
Tabela 64 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany

e Zblizony poziom wzgledem lat poprzednich,
. e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Wydane PnB bud. mieszkalnych , . . . . .
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e \Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Niewielki zrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktorych budowe e Niski poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto o Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem roku minionego,

. ® Niski poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do o . o
. . e Niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan ® Relatywnie wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny i wysoki poziom kosztow robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu ® Przecietny poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
® Zmienny poziom cen zakupu gruntu,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,

. . N e Sredni poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,
Liczba zawieranych transakcji o
® Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . ® Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania ] ) ) ) )
, ® Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtédrnym ,
e Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

e Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku

Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wysoki na rynku wtérnym,
mieszkania e Wzrost dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku pierwotnym i
wtornym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Opolu, mierzony liczbg transakcji i aktywnoscig na
rynku inwestycyjnym, mozna uznac za relatywnie ograniczony. Nieduza liczba transakcji zawieranych
corocznie $Swiadczy o umiarkowanym popycie na nieruchomosci. Popytowi sprzyja jednak relatywnie
wysoki poziom dostepnosci kredytowej mieszkan.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na umiarkowana
role deweloperdéw i duzg aktywnosé w zakresie budownictwa indywidualnego. Poziom podazy lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym byt w 2015 roku ograniczony na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na dos¢ wysokim poziomie, jednak ich zmiany nie wywieraty presji
na zmiany poziomu cen mieszkan.

Dane NBP dotyczgce srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wskazujg na lekki wzrost
w pierwszych trzech kwartatach roku i nastepnie spadek cen nieruchomosci. Zmiany analizowanych
czynnikdw wptywajgcych na lokalny rynek nie uzasadniajg takiej korekty ceny.
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Wykres 51 Srednie ceny lokali mieszkalnych Opole

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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—@— | okale mieszkalne ogdtem (GUS) —8— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtorny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w

ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Opolu zanotowano nieznaczne wahania Sredniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS) w

przeliczeniu na 1 m”. Odzwierciedlajg one ogdlnie stabilng sytuacje na lokalnym rynku, wytaniajaca

sie z analizy czynnikdw ogdlnych, wptywajgcych na ten rynek.

2.4.12 Poznan

Tabela 65 Zmienne ksztaftujgce poz

Zmienna

Wydane PnB bud. mieszkalnych

iom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat poprzednich,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym — wzrost w Il pot. roku,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,
e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

Mieszkania, na ktére wydano PnB

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym —wzrost w Il pot. roku,
e Sredni udziat bud. indywidualnego,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Mieszk., ktérych budowe
rozpoczeto

e Znaczny wzrost wzgledem roku poprzedniego,
e Wysoki poziom na 1000 mieszk.,

e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Mieszk. oddawane do
uzytkowania

e Stabilizacja wzgledem roku ubiegtego,
e Sredni poziom na 1000 mieszkancéw,
e \Wysoki poziom na 1000 matzenstw,

e \Wzrost w ujeciu kwartalnym,

e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Sredni koszt budowy mieszkar

e Stabilizacja poziomu kosztow budowy w wojewddztwie,
e Relatywnie wysoki koszt budowy mieszkan,
e Wysoki poziom kosztéw robocizny, lekka tendencja spadkowa,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Sredni poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Stabilizacja cen na nieco wyzszym poziomie niz rok wczesdniej,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Liczba zawieranych transakcji e Przecietny poziom . transakcji na 1000 mieszk.,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Krétki czas sprzedazy wg danych NBP,

Sredni czas sprzedazy mieszkania e Nieznacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych
na rynku wtérnym ankietowych,

e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

e Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku

L. pierwotnym,
Kredytowa dostepnos¢ Wvsoki . kredvt " dost éci mieszkan K
. oki po edytowej do o e a

mieszkania y,s i poziomo kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
wtornym,

e Relatywnie stabilny poziom dostepnosci kredytowe;j.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Poznaniu, mierzony liczbg transakcji i aktywnoscia
na rynku inwestycyjnym, mozna uzna¢ za wysoki. Duza liczba transakcji zawieranych corocznie
Swiadczy o znaczacym popycie na nieruchomosci. Popytowi sprzyja takze do$¢ wysoki poziom
dostepnosci kredytowej mieszkan.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na duze
zainteresowanie nowymi inwestycjami i duzg role deweloperdw. Poziom podazy lokali mieszkalnych
byt w 2015 roku na przecietnym poziomie, co dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na dos¢ wysokim poziomie, jednak ich zmiany nie wywieraty presji
na zmiany poziomu cen mieszkan.

Wahania srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym wedtug danych NBP miaty
ograniczony zakres, co odzwierciedla ogdlnie stabilng sytuacje na lokalnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.
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Wykres 52 Srednie ceny lokali mieszkalnych Poznar

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w

ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

pierwotnym i wtérnym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Poznaniu zanotowano znaczgce wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS)

w przeliczeniu na 1 m% Nie znajduja one jednak uzasadnienia w zmianach ogdlnych czynnikéw

ksztattujgcych popyt i podaz na lokalnym rynku nieruchomosci.

2.4.13 Rzeszow

Tabela 66 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Zmienna Kluczowe zmiany

Wydane PnB bud. mieszkalnych

e Wartosc¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
e B. wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. indywidualnego,

Mieszkania, na ktére wydano PnB

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym, wieksza liczba w Il pot.
roku,

B. wysoki udziat bud. indywidualnego,
e Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Mieszk., ktérych budowe
rozpoczeto

e Spadek wzgledem roku poprzedniego, wartos¢ srednia wzgledem lat
ubiegtych,

e B. wysoki poziom na 1000 mieszk.,

o Sredni udziat mieszkan na sprzeda3,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Mieszk. oddawane do
uzytkowania

e Znaczny wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e \Wysoki poziom na 1000 mieszkancow,

e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,

Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

Sredni koszt budowy mieszkan

Stabilny poziom kosztéow budowy w wojewddztwie,

Relatywnie przecietny koszt budowy mieszkan,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Stabilny i przecietny poziom kosztéw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Zblizony poziom kosztu zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Sredni poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . Dtugi czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania

) Nieco krétszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym

Wydtuzenie czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

Relatywnie wysoki poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnos¢ pierwotnym i wtérnym,

mieszkania e Nieznaczny wzrost poziomu dostepnosci w ujeciu kwartalnym na
rynku wtérnym i pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Rzeszowie, mierzony liczbg transakcji i
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym, mozna uznaé¢ za wysoki, zwtaszcza w pordwnaniu z innymi
miastami wojewddzkimi o podobnej liczbie mieszkaricow. Duza i rosngca liczba transakcji
zawieranych corocznie Swiadczy o istotnym poziomie popytu na nieruchomosci. Popytowi sprzyja
dos¢ wysoki poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na bardzo duzig
aktywnos¢ i zainteresowanie nowymi inwestycjami. Jednoczesnie widoczny jest bardzo duzy udziat
budownictwa indywidualnego — realizowanego nie przez deweloperéw. Poziom podazy lokali
mieszkalnych byt w 2015 roku znaczny, co dotyczyto lokali na wszystkich etapach realizacji.

Czynniki kosztowe ksztattowaty sie na przecietnym poziomie, jednak z uwagi na stabilno$¢ nie
wywieraly istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Sredni czas sprzedazy lokali na rynku wtérnym byt doéé dtugi, co tworzyto presje na obnizanie
poziomu cen.

Dane NBP, dotyczace srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, wskazujg na znaczne
wahania cen nieruchomosci w 2015 roku. Sytuacja, dotyczaca podazy na rynku pierwotnym i
stabilnego a nawet rosngcego popytu na rynku ogétem, nie uzasadnia takich zmian w tak krétkim
czasie.

Stabilizacja cen wtérnym wedtug danych NBP miata ograniczony zakres, co odzwierciedla ogdlnie
stabilng sytuacje na lokalnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
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Wykres 53 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Rzeszéw

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Rzeszowie zanotowano znaczgce wahania $redniej ceny lokali mieszkalnych (wg GUS)

w przeliczeniu na 1 m% Wsréd analizowanych zmiennych zmiany te moga by¢ wyjasnione przede

wszystkim wzrostem popytu odzwierciedlonym w liczbie zawieranych transakcji i duzg aktywnoscia

na rynku pierwotnym, gdzie poziom cen lokali jest przewaznie wyzszy anizeli na rynku wtérnym.

2.4.14 Szczecin

Tabela 67 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna : Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych 3 ] ) )& ) ] y )
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,

e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e \Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Sredni poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym, skokowy wzrost w IV kw. 2015,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. Niski poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do

. . Niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania

Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w | kw. 2015,

Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

o Lekki wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkar o Relatywnie $redni koszt budowy mieszkan,
e \Wysoki, stabilny poziom kosztow robocizny,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Rosnaca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Spadek cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Znaczny wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji o Sredni poziom |. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w Il kw. 2015,

. . L . ® Znaczny czas sprzedazy wg danych NBP
Sredni czas sprzedazy mieszkania . ) . .
) e Zblizony oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym .
e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

o Wysoki poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku

Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wtérnym,
mieszkania e Rosnacy poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Szczecinie, mierzony liczbg transakcji ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym mozna uznaé za przecietny w zestawieniu z innymi miastami
wojewoédzkimi. W 2015 roku zanotowany zostat znaczgcy wzrost liczby transakcji wzgledem lat
ubiegtych, jednak w przeliczeniu na liczbe mieszkaicéw pozostaje ona na przeciethym poziomie.
Swiadczy to o rosnacym popycie na nieruchomosci. Popytowi sprzyja wysoki w poréwnaniu z innymi
miastami i ciggle rosngcy poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym oraz
wtérnym.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa w analizowanym okresie wskazywata na dominujaca role
inwestycji deweloperskich, aktywnos¢ w zakresie budownictwa indywidualnego w Szczecinie w
analizowanym okresie byta na ograniczonym poziomie. Na rynku mozna méwié o fazie przejSciowej w
cyklu, z uwagi na spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania przy jednoczesnym wzroscie
liczby wydawanych pozwolen na budowe oraz rozpoczetych nowych inwestycji.

Czynniki kosztowe w postaci kosztow budowy ksztattowaty sie na relatywnie wysokim poziomie
jednak towarzyszyt im spadek cen gruntéw. Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym okresie
nie wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Dtugi czas niezbedny do sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym nie tworzyt presji na obnizanie
poziomu cen, Swiadczyt o ograniczonym popycie lub niedopasowaniu podazy do popytu. Jego
stabilny poziom nie stanowit czynnika zmieniajgcego sytuacje rynkowg i wptywajgcego na poziom cen
lokali.

Dane NBP dotyczgce srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wskazujg na lekki wzrost
cen w pierwszej potowie 2015 roku i nastepnie ich spadek. Zmiany poziomu cen nie przekraczaty 5%.
Wahania kwartalne nie odpowiadaty kwartalnym zmianom analizowanych czynnikéw, z uwagi na to
brak jest podstaw do przypisania im roli determinantéw obserwowanych zmian.

Na rynku wtérnym obserwowane s3 wahania poziomu sredniej ceny odmienne od rynku
pierwotnego — wzrost w pierwszych trzech kwartatach i spadek w ostatnim kwartale 2015 roku.
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Spadek cen na rynku wtérnym nastgpit w chwili uruchomienia maksymalnej liczby nowych inwestycji,

co stanowito zwiekszenie podazy na rynku pierwotnym i zwiekszong konkurencje dla rynku wtérnego.

Wykres 54 Srednie ceny lokali mieszkalnych Szczecin

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

pierwotnym i wtérnym, opracowanie wtasne

W 2015 roku w Szczecinie zanotowano nieznaczne (ok. 3%) wahania sredniej ceny lokali mieszkalnych

(wg GUS) w przeliczeniu na 1 m®. Swiadczg one o stabilizacji na rynku, nie odzwierciedlajg roli

zachodzacych zmian w analizowanych wskaznikach.

2.4.15 Torun
Tabela 68 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany

e \Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych , . )< ) ] y )
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,

e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Spadek wzgledem roku poprzedniego,

Mieszk., ktérych budowe e Niski poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w Il kw. 2015,

e \Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

. e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . o
. . e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania o
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w Il kw. 2015,

e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,

$redni koszt budowy mieszkar e Stabilizacja poziomu kosztow budowy w wojewddztwie,

e Stabilny poziom kosztéw robocizny,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Relatywnie sredni koszt budowy mieszkan,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wzrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

Poziom stabilny wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w | kw. 2015,

, . . . . e Przecietny czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania

) Zblizony oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym i o . i
e Spadek czasu sprzedazy wg NBP, stabilizacja wg badan ankietowych.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Toruniu, mierzony liczbg transakcji ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym mozna uznaé za ograniczony w pordéwnaniu z miastami
wojewoédzkimi. Liczba transakcji zawarta w 2105 roku byta na podobnym niskim poziomie w
przeliczeniu na 1000 mieszkaicéw jak w latach 2013-2014. Swiadczy to o stabilnym ale niskim
popycie na nieruchomosci. O przecietnym dopasowaniu popytu do podazy swiadczy takze spadajgcy
lecz sredni w zestawieniu z innymi miastami czas niezbedny do sprzedazy mieszkania.

Dane dotyczace nowego budownictwa mieszkaniowego miaty dwojaki charakter. Z jednej strony
widoczny byt wzrost liczby wydawanych pozwolen na budowe oraz liczby mieszkah oddawanych do
uzytkowania, z drugiej towarzyszyt im spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. Dane
dotyczace tych trzech wskaznikow w Toruniu przyjmowaty wartosci przecietne lub niskie w
zestawieniu z miastami wojewddzkimi. Podobnie jak w innych duzych miastach dominujaca role
odgrywaty inwestycje deweloperskie, jednak odsetek mieszkan przeznaczonych na sprzedaz byt na
ograniczonym poziomie.

Czynniki kosztowe w postaci kosztdw budowy ksztattowaty sie na przecietnym poziomie na tle innych
miast jednak towarzyszyt im wzrost cen gruntéw. Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym
okresie nie wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw pod katem ich wptywu na poziom cen lokali
mieszkalnych w Toruniu wskazuje jedng skokowa zmiane analizowanych czynnikéw w tym okresie, tj.
skokowy wzrost liczby mieszkan ktorych budowe rozpoczeto. Biorgc pod uwage to, ze wraz z
rozpoczeciem budowy nowych lokali mieszkalnych w ramach inwestycji deweloperskich trafiajg one
na lokalny rynek nieruchomosci, oraz przewaznie wyzszy poziom cen lokali na rynku pierwotnym,
moze to stanowic czesciowe wyjasnienie obserwowanych zmian.
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Wykres 55 Srednie ceny lokali mieszkalnych Torun
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w

ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM, opracowanie wtasne

2.4.16 Warszawa

mienna

Wydane PnB bud. mieszkalnych

Tabela 69 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e Wzrost w kolejnych kwartatach,

e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,
e Niski udziat bud. indywidualnego,

Mieszkania, na ktére wydano PnB

Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
e B. niski udziat bud. indywidualnego,

B. wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Mieszk., ktérych budowe
rozpoczeto

e \Wzrost wzgledem roku poprzedniego,

B. wysoki poziom na 1000 mieszk.,

B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym, najnizsza warto$¢ w | kw. 2015,

Mieszk. oddawane do
uzytkowania

e Spadek wzgledem roku minionego,

e Sredni poziom na 1000 mieszkancéw,
e B. wysoki poziom na 1000 matzenstw,
e \Wzrost w ujeciu kwartalnym,

e B. duzy udziat mieszkan na sprzedaz,

Sredni koszt budowy mieszkan

e Stabilny poziom kosztéw budowy,
e Relatywnie wysoki koszt budowy mieszkan,

Stabilny ale wysoki poziom kosztéw robocizny,

Sredni koszt zakupu gruntu

e Rosnaca pow. terenéw objetych MPZP,
o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e \Wzrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

Liczba zawieranych transakcji

e Skokowy wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e Wysoki poziom I. transakcji na 1000 mieszk.
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . e Sredni czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania - . ) .
) e Zblizony oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym o ] ) . i
e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i badan ankietowych,

e Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku

Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wtérnym,
mieszkania e Stabilny poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
pierwotnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Warszawie, mierzony liczbg transakcji i
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym jest bardzo wysoki w zestawieniu z innymi miastami
wojewddzkimi. W 2015 roku zanotowany zostat znaczgcy wzrost liczby transakcji wzgledem lat
ubiegtych, ktérych poziom w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw pozostaje na wysokim poziomie.
Swiadczy to o rosngcym i wysokim popycie na nieruchomosci na lokalnym rynku. Popytu nie
ogranicza poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym oraz wtérnym, ktdry jest
stabilny i ksztattuje sie na przecietnej wysokosci wsrdd miast wojewddzkich.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa mieszkaniowego w analizowanym okresie wskazywata na
optymizm deweloperdw oraz inwestorow indywidualnych, ktérzy decydowali sie na coraz wiekszg
liczbe nowych inwestycji. Na rynku widoczna jest dominujgca rola inwestycji deweloperskich
(najwiekszy udziat sposrdéd wszystkich miast wojewddzkich). Aktywnos¢ w zakresie budownictwa
indywidualnego w Warszawie w skali lokalnego rynku jest bardzo mata. W 2015 roku na rynku mozna
mowic o fazie przejsciowej w cyklu, z uwagi na spadek liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania,
ktére odzwierciedlajg decyzje o budowie podjete okoto 18-24 miesigce wczesniej i przy
jednoczesnym wzroscie liczby wydawanych pozwolen na budowe oraz rozpoczetych nowych
inwestycji.

Czynniki kosztowe w postaci kosztdw budowy ksztattowaty sie na stabilnym ale wysokim w skali kraju
poziomie jednak towarzyszyt im wzrost cen gruntdw, ktére pozostajg na wysokim poziomie. Z uwagi
na to czynniki kosztowe w analizowanym okresie wywieraty niewielkg presje na wzrost poziomu cen
mieszkan.

Dane NBP dotyczace $rednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wskazujg na nieznaczny
wzrost cen (ok. 2%) w pierwszych trzech kwartatach 2015 roku i korekte w ostatnim kwartale. Zaden
z analizowanych czynnikéw nie zmieniat sie w podobny sposdb. Zmiana poziomu ceny w takim
zakresie mozliwa jest poprzez m.in. uruchomienie kilku nowych inwestycji w drozszych dzielnicach
warszawy. Badanie analizowanych czynnikdw nie wskazuje na zaden z nich jako jej przyczyne.

Brak jest takze podstaw do przypisania analizowanym czynnikom odpowiedzialnosci za wahania cen
na rynku wtérnym (w zakresie 2% wartosci). Nalezy zwréci¢ uwage, ze ceny na rynku pierwotnym i
wtérnym zmieniaty sie w Warszawie w niewielkim zakresie pomimo znaczacych wahan w ujeciu
kwartalnym wielu analizowanych zmiennych, takich jak liczba zawieranych transakcji, mieszkania,
ktdrych budowe rozpoczeto, czy tez wydawane pozwolenia na budowe.
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Wahania ceny sredniej lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym zgodnie z danymi GUS obserwowane

byty w tym samym czasie, w nieznacznie tylko wiekszym zakresie (3%), przy maksymalnych

wartosciach w potowie roku. Podobnie jak w przypadku analizy danych dotyczacych srednich cen

publikowanych przez NBP, obserwowane zmiany nie znajdujg wyjasnienia w zmianach

obserwowanych czynnikéw.

Wykres 56 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Warszawa

7 800 zt
7 700 zt
7 600 zt
7 500 zt
7 400 zt
7 300 zt
7 200 zt
7 100 zt
7 000 zt

6900 zt

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych

7640zt 76631t 7643z 7639zt
T2 7583zt
7504zt 7510zt 7462 7t 72939t
738721 7 396zt
7 447 7t
: 7 2012 7 434 7%
7315z
7335121 730821
7177 2t
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 lw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—@— Lokale mieszkalne ogotem (GUS) —@— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtérny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w

ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Wydane PnB bud. mieszkalnych

2.4.17 Wroctaw

Tabela 70 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Kluczowe zmiany

e \Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Niski udziat bud. indywidualnego,

Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,

e B. wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Mieszk., ktérych budowe e B. wysoki poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto

e |stotny wzrost wzgledem roku poprzedniego,

e B duzy udziat mieszkan na sprzedaz,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Mieszk. oddawane do
uzytkowania

e \Wartosc¢ sSrednia wzgledem lat ubiegtych,
e B. wysoki poziom na 1000 mieszkancéw,
e B wysoki poziom na 1000 matzenstw,

e \Wzrost w ujeciu kwartalnym,

e B. wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

Sredni koszt budowy mieszkan

o Lekki wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
e Relatywnie przecietny poziom kosztow budowy mieszkan,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Rosnacy i wysoki poziom kosztdw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Stabilny poziom cen gruntéw wzgledem roku poprzedniego,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Wysoki poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

o Krétki czas sprzedazy wg danych NBP,

Sredni czas sprzedazy mieszkania = e Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym e Stabilizacja czasu sprzedazy wg NBP i wystuzenie wg badar
ankietowych,

e Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku

Kredytowa dostepnosc pierwotnym i wtérnym,
mieszkania e Rosnacy poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
pierwotnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci we Wroctawiu, mierzony liczbg transakcji, ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym mozna uzna¢ za wysoki w zestawieniu z innymi miastami
wojewddzkimi. W 2015 roku zanotowany zostat znaczgcy wzrost liczby transakcji wzgledem lat
ubiegtych, ktérych poziom w przeliczeniu na liczbe mieszkancéw pozostaje na wysokim poziomie.
Swiadczy to o rosngcym i wysokim popycie na nieruchomoéci na lokalnym rynku. Popytowi sprzyja
takze rosngcy poziom dostepnosci kredytowej mieszkan na rynku pierwotnym oraz wtérnym, jego
potwierdzeniem jest takze krétki oczekiwany czas sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym.

Sytuacja w obszarze nowego budownictwa mieszkaniowego w analizowanym okresie wskazywata na
optymizm deweloperdw oraz inwestorow indywidualnych, ktorzy decydowali sie na coraz wiekszg
liczbe nowych inwestycji. Na rynku widoczna jest dominujgca rola inwestycji deweloperskich, z
jednymi z najwyzszych w kraju wskaznikami mieszkan przeznaczonych na sprzedaz. Aktywnos¢ w
zakresie budownictwa indywidualnego we Wroctawiu w analizowanym okresie byta na ograniczonym
poziomie. Na rynku mozna moéwi¢ o fazie przejsciowej w cyklu, z uwagi na spadek liczby mieszkan
oddawanych do uzytkowania przy jednoczesnym wzroscie liczby wydawanych pozwolern na budowe
oraz rozpoczetych nowych inwestycji.

Czynniki kosztowe w postaci kosztow budowy ksztattowaty sie na relatywnie wysokim poziomie
jednak towarzyszyta im stabilizacja cen gruntédw. Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym
okresie nie wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Dane NBP dotyczace Srednich cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wskazujg na nieznaczny
(ok. 2%) wzrost cen w 2015 roku. Jedynym z analizowanych czynnikéw, ktéry zmieniat sie w podobny
sposéb byfa liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania. Zakres oddziatywania tej zmiennej trudno
jednak przetozy¢ na wzrost cen na rynku pierwotnym. Wahania kwartalne pozostatych analizowanych
zmiennych nie odpowiadaty kwartalnym zmianom analizowanych czynnikdw, z uwagi na to brak jest
podstaw do przypisania im roli determinantéw obserwowanych zmian.
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Wahania cen na rynku wtérnym nie znajdujg uzasadnienia w zmianach analizowanych czynnikéw
ksztattujgcych poziom cen na lokalnym rynku nieruchomosci.

Wahania ceny $redniej zgodnie z danymi GUS obserwowane byty w tym samym czasie, w ktérym
odnotowano najwiekszg liczbe transakcji w catym analizowanym 2015 roku. Skokowe wzrosty
realizowanego popytu, ktérego odzwierciedleniem sg zawierane transakcje na lokalnym rynku mogty
przyczynic sie do wzrostu cen na lokalnym rynku.

Wykres 57 Srednie ceny lokali mieszkalnych Wroctaw
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

2.4.18 Zielona Gora
Tabela 71 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna Kluczowe zmiany
e Skokowy wzrost wzgledem lat ubiegtych,
. e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych ) ) ] ) )
e B. wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym, max. w Il kw. 2015
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,

Mieszk., ktérych budowe e Sredni poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto e \Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w Il kw. 2015,

e Wartosc¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,

. e Sredni poziom na 1000 mieszkancow,
Mieszk. oddawane do . . o
. . e Wysoki poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania o
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Sredni udziat mieszkan na sprzedaz,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Lekki wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
. e Przecietny koszt budowy mieszkan,

Sredni koszt budowy mieszkan ] ey ] v ) ) ) )
e Stabilny, przecigtny wzgledem innych miast poziom kosztéw

robocizny,

e Pow. terenéw objetych MPZP bez zmian,
Sredni koszt zakupu gruntu o Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Stabilny poziom cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Wartosc¢ srednia wzgledem 2 lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji o Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

. . L . e Krétki czas sprzedazy wg danych NBP,
Sredni czas sprzedazy mieszkania ] . ) . )
, e Znacznie dtuzszy oczekiwany czas sprzedazy wg danych ankietowych,
na rynku wtérnym . . L i .
e Wzrost czasu sprzedazy wg NBP i stabilizacja wg badan ankietowych,

® Przecietny poziom kredytowej dostepnosci mieszkan na rynku
Kredytowa dostepnos¢ pierwotnym i wtérnym,

mieszkania e Stabilny poziom dostepnosci w ujeciu kwartalnym na rynku wtérnym i
rosnacy na rynku pierwotnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Zielonej Gérze, mierzony liczbg transakcji, ale
takze aktywnoscig na rynku inwestycyjnym mozna uznac za ograniczony w poréwnaniu z miastami
wojewoédzkimi. Liczba transakcji zawarta w 2105 roku byfta na srednim poziomie w kontekscie lat
2013-2015 jednocze$nie na niskim poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw. Swiadczy to o
zmiennym, ale niskim popycie na lokalnym rynku nieruchomosci. Czynnikiem $wiadczacym o
korzystnej, lecz zmiennej sytuacji ze strony popytowej jest takze relatywnie krétki czas niezbedny do
sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym, ktéry jednak ulegat wydtuzeniu. Podobnie niejednoznaczne
jest oddziatywanie ze strony dostepnosci kredytowej mieszkan. Ksztattowata sie ona na przecietnym
poziomie jednak rosta tylko na rynku pierwotnym, co zwiekszato atrakcyjnosc lokali na tym rynku.

Dane dotyczgce nowego budownictwa mieszkaniowego miaty pozytywny wydzwiek. Widoczny byt
wzrost liczby wydawanych pozwolen na budowe oraz liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
podczas gdy poziom liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan byt przecietny w latach 2013-2015.
Swiadczy to o poprawie nastrojéw wérdd inwestoréw oraz o dodatkowej podazy mieszkan na rynku
pierwotnym. Podobnie jak w innych duzych miastach dominujacg role odgrywaty inwestycje
deweloperskie, jednak inwestycje w ramach budownictwa indywidualnego stanowity istotny odsetek.

Czynniki kosztowe w postaci kosztdw budowy ksztattowaty sie na przecietnym poziomie na tle innych
miast, nie notowano takze ich istotnych zmian. Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym
okresie nie wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw pod katem ich wptywu na poziom cen lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym w Zielonej Gdérze nie wskazujg na zadng z analizowanych
zmiennych jako przyczyne spadku cen na rynku pierwotnym w pierwszym kwartale 2015. Pomimo
wahan takich czynnikéw jak liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, kosztéw nabycia gruntu
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pod budownictwo mieszkaniowe oraz liczby zwieranych transakcji poziom cen na rynku pierwotnym
pozostawat niezmieniony. Obserwowane zmiany analizowanych czynnikdw nie wyjasniajg takze
wzrostu poziomu $redniej ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym.

Kierunek zmian poziomu s$redniej ceny lokali mieszkalnych wg danych GUS takze nie wskazuje na
odpowiedzialnos¢ za obserwowane zmiany ze strony analizowanych czynnikdéw.

Wykres 58 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Zielona Géra

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

2.5 Analiza czynnikdw ksztattujgcych i zmiennych obrazujgcych strone podazowg
rynku nieruchomosci w wybranych miastach na prawach powiatu (M5)

W grupie M5, tj. pieciu miast na prawach powiatu poddanych analizie, nalezy wskazaé na istotne
réznice wystepujgce miedzy poszczegdlnymi miastami. Sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci w
Gdyni w 2015 roku byfa zblizona do sytuacji wiekszosci miast z grupy M18. Udziat inwestycji
deweloperskich w realizowanych inwestycjach mieszkaniowych i powstajgcych mieszkaniach,
dynamika zmian liczby wydawanych pozwolen na budowe i ich wskaznik w przeliczeniu na 1000
mieszkancow byt zblizony do $rednich miast z grupy M18.

W przypadku pozostatych analizowanych miast na prawach powiatu, pomimo ich zblizonej wielkosci
do wielu miast wojewddzkich, wida¢ znacznie nizszy poziom rozwoju podazy na lokalnym rynku
nieruchomosci. Wskazniki zaréwno liczby wydawanych pozwolen na budowe, jak i liczby mieszkan,
na ktérych budowe wydano pozwolenia, ale takze liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania i
ktérych budowe rozpoczeto w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw, sg jednymi z najnizszych w grupie
M23 oraz nizsze niz wiekszosci miast z grupy miast M18.

W przypadku takich miast jak Czestochowa, Radom i Bielsko-Biata wyraznie wyzszy jest udziat po
stronie podazowe]j rynku nieruchomosci mieszkaniowych inwestoréw indywidualnych. Oznacza to
przede wszystkim istotne przechylenie réwnowagi na rynku mieszkaniowym w strone zabudowy
jednorodzinnej w réznych formach zabudowy realizowanej przez podmioty indywidualne. Wigze sie
to ze znacznie mniejszg niz w przypadku rynkédw w miastach wojewddzkich standaryzacje
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oferowanych produktéw mieszkaniowych. W przypadku miast z grupy M5 z wyjatkiem Gdyni
widoczny jest takze znacznie mniejszy niz w przypadku grupy M18 optymizm inwestorow
odzwierciedlany w przewadze liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia, nad liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania. Szczegdlnym przypadkiem wsréd analizowanych miast jest
Watbrzych. W 2015 roku inwestycje mieszkaniowe na lokalnym rynku praktycznie nie wystepowaty, a
100% oddanych do uzytkowania mieszkan podobnie jak mieszkan, ktérych budowa sie rozpoczeta lub
jest planowana, zostaty zrealizowane przez podmioty prywatne. Retrospektywna analiza w latach
minionych wskazuje na oddanie do uzytkowania okoto 200 mieszkan w Watbrzychu w 2014 roku, co
jak wynika z aktywnosci inwestoréw w 2015 roku, zaspokoito lokalne zapotrzebowania na nowe
lokale mieszkalne. W przypadku miasta o liczbie mieszkaricdw przekraczajgcej 100 000 s3 to wartosci
bardzo niskie, $wiadczgce praktycznie o wstrzymaniu inwestycji na lokalnym rynku mieszkaniowym.

Czynniki kosztowe, ksztattujgce poziom cen nieruchomosci, sg w grupie M5 nizsze anizeli w miastach
z grupy M18. Dotyczy to zaréwno kosztow zakupu gruntu, jak i kosztdw inwestycyjnych. Podobnie jak
w przypadku innych danych statystycznych Gdynia wyrdznia sie na tle pozostatych miast, utrzymujac
poziom kosztéw na podobnym poziomie do miast z grupy M18. Niewielka dynamika kosztéw w 2015
roku w przypadku miast z grupy M5 podobnie jak w przypadku grupy M18 nie stanowita podstawy do
oczekiwania zmian cen nieruchomosci mieszkaniowych.

2.5.1 Bielsko-Biata

Tabela 72 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna ' Kluczowe zmiany

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych o e ) . Y )
e Wysoki poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e B. wysoki udziat bud. indywidualnego,

Niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktorych budowe e Niski poziom na 1000 mieszk.,
rozpoczeto

B. niski udziat mieszkan na sprzedaz,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. Niski poziom na 1000 mieszkaicow,
Mieszk. oddawane do

. . Niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania

Wzrost w ujeciu kwartalnym,

Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan e Wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, Sredni poziom kosztow robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Wysoki poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Stabilny poziom cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Wartos¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym, min. w Il kw. 2015.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Bielsko-Biatej, mierzony liczbg transakcji ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym nalezy uznac za ograniczony. Liczba zawieranych transakcji
podobnie jak i prowadzonych inwestycji jest znaczgco nizsza anizeli w podobnej wielkosci Olsztynie.
Liczba transakcji zawarta w 2015 roku byta na srednim poziomie w kontekscie lat 2013-2015
jednoczeénie na niskim poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw. Swiadczy to o zmiennym ale
ciggle niskim popycie na lokalnym rynku nieruchomosci.

Dane dotyczace nowego budownictwa mieszkaniowego miaty dwojaki charakter. Z jednej strony
zanotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, z drugiej jednak wydano mniej niz
w latach wczesniejszych pozwolen na budowe i oddano do uzytkowania mniejszg liczbe mieszkan.
Widoczny jest takze znacznie wiekszy niz w przypadku miast wojewddzkich udziat budownictwa
indywidualnego i mniejszy odsetek mieszkan budowanych na sprzedaz. Zmienne dotyczgce nowych
inwestycji na rynku mieszkaniowym nie wykazywaty jednolitego kierunku zmian w ujeciu
kwartalnym, w wielu przypadkach notowano skokowe zmiany ich wartosci pomiedzy poszczegdlnymi
kwartatami.

Czynniki kosztowe w postaci kosztow budowy ksztattowaty sie na wysokim poziomie na tle innych
miast, nie notowano takze ich istotnych zmian. Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym
okresie nie wywieraly istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw z notowanym poziomem Srednich cen lokali
mieszkalnych w Bielsko-Biatej, pod katem ich wptywu na poziom tych cen nie wykazuje korelacji w
2015 roku. Wahania $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych w analizowanym okresie byty znaczne i
przekraczaty 18%. Szczegdlnie widoczna jest skokowa zmiana poziomu ceny $redniej miedzy 11i Il
kwartatem 2015 roku. Zestawienie zmiennosci analizowanych czynnikéw nie wykazuje korelacji z
obserwowanymi zmianami.

Wykres 59 Srednie ceny lokali mieszkalnych Bielsko-Biata

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
3500 zt

3397z

3400zt 33112t

33007t 3267zt

3200z
3100zt
3000zt
2900zt
2 800zt
2700z
2 600 zt

2500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— Bielsko-Biafa
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

2.5.2 Czestochowa
Tabela 73 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Zmienna Kluczowe zmiany

e Wartosc zblizona do ubiegtego roku,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych ; L e ) . Y .
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Wysoki udziat bud. indywidualnego,
e B. niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Znaczacy wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe o Niski poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto o Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,

. e B. niski poziom na 1000 mieszkarncow,
Mieszk. oddawane do o . o
. . e B. niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

o Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan e Wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, Sredni poziom kosztow robocizny,

e Rosnaca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Zblizony poziom cen gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e \Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji o Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Czestochowie, mierzony liczbg transakcji ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym nalezy uznac za ograniczony. Liczba zawieranych transakcji
podobnie jak i prowadzonych inwestycji jest znaczgco nizsza anizeli w miastach wojewddzkich o
podobnej wielkosci. Liczba transakcji zawarta w 2015 roku byta na wyzszym poziomie w poréwnaniu
do lat 2013-2014, nadal jednak na niskim poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw. Swiadczy to
o rosngcym, ale ciagle niskim popycie na lokalnym rynku nieruchomosci.

Dane dotyczgce nowego budownictwa mieszkaniowego miaty dwojaki charakter. Z jednej strony
zanotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, z drugiej liczba wydawanych
pozwolen na budowe byta na podobnym poziomie jak w latach 2013-2014. Wszystkie wskazniki
dotyczgce mieszkan na poszczegdlnych etapach realizacji s na niskim poziomie w zestawieniu z
innymi analizowanymi miastami. Widoczny jest znacznie wiekszy niz w przypadku miast
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wojewddzkich udziat budownictwa indywidualnego i mniejszy odsetek mieszkan budowanych na
sprzedaz. Zmienne dotyczagce nowych inwestycji na rynku mieszkaniowym nie wykazywaty
jednolitego kierunku zmian w ujeciu kwartalnym, notowano skokowe zmiany ich wartosci pomiedzy
poszczegdlnymi kwartatami.

Czynniki kosztowe w postaci kosztdw budowy ksztattowaty sie na relatywnie wysokim poziomie na tle
innych miast, nie notowano takze ich istotnych zmian. Z uwagi na to czynniki kosztowe w
analizowanym okresie nie wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikbw z notowanym poziomem S$rednich cen lokali
mieszkalnych w Czestochowie, pod kagtem ich wptywu na poziom tych cen nie wykazuje korelacji w
2015 roku. Wahania éredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych w analizowanym okresie byty znaczne i
przekraczaty 60%. Szczegdlnie widoczna jest skokowa zmiana poziomu ceny Sredniej miedzy | i Il
kwartatem 2015 roku. Zestawienie zmiennosci analizowanych czynnikéw nie wykazuje korelacji z
obserwowanymi zmianami. W tym czasie nie notowano skokowych zmian zadnego z analizowanych
czynnikow.

Wykres 60 Srednie ceny lokali mieszkalnych Czestochowa

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
3300zt

3031z

3100zt

2881zt
2900 z

2700zt

24821t

2500 7t 2419zt

2 300zt
21002t 2032z
1900 zt
1700zt

1500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— (Czestochowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

2.5.3 Radom

Tabela 74 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
Zmienna ' Kluczowe zmiany

e Wartos¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych , . ) )& ) ] y .
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Wysoki udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB | e Niski udziat bud. indywidualnego,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Mieszk., ktérych budowe e Znaczacy wzrost wzgledem roku poprzedniego,

rozpoczeto o Niski poziom na 1000 mieszk.,

e Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

135



Zmienna Kluczowe zmiany

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wartosc¢ srednia wzgledem lat ubiegtych,

. e B. niski poziom na 1000 mieszkarncow,
Mieszk. oddawane do

. . B. niski poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania

Brak trendu w ujeciu kwartalnym, max. w lll kw. 2015,

Niski udziat mieszkan na sprzedaz,

e Stabilizacja poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan e Sredni koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, niski poziom kosztow robocizny,

e Rosngca pow. terendéw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wyzszy poziom cen gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakgcji o Niski poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Radomiu, mierzony liczbg transakcji ale takze
aktywnoscig na rynku inwestycyjnym nalezy uznac za ograniczony. Liczba zawieranych transakcji
podobnie jak i prowadzonych inwestycji jest nizsza anizeli w miastach wojewddzkich o podobnej
wielkosci. Liczba transakcji zawarta w 2015 roku byfa na nizszym poziomie w poréwnaniu do lat
2013-2014 i pozostawata na generalnie niskim poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkancow.
Swiadczy to ograniczonym i malejagcym popycie na nieruchomosci na lokalnym rynku.

Dane dotyczagce nowego budownictwa mieszkaniowego miaty dwojaki charakter. Z jednej strony
zanotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, z drugiej liczba wydawanych
pozwoleA na budowe oraz mieszkan oddawanych do uzytkowania byta na s$rednim poziomie w
kontekscie lat 2013-2015. Wszystkie wskazniki dotyczgce mieszkan na poszczegdlnych etapach
realizacji s3 na niskim lub jak w przypadku liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania bardzo
niskim poziomie. Widoczny jest znacznie wiekszy niz w przypadku miast wojewddzkich udziat
budownictwa indywidualnego i mniejszy odsetek mieszkan budowanych na sprzedaz. Zmienne
dotyczace nowych inwestycji na rynku mieszkaniowym nie wykazywaty jednolitego kierunku zmian w
ujeciu kwartalnym, notowano skokowe zmiany ich wartosci pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami.

Czynniki kosztowe w postaci kosztéw budowy ksztattowaty sie na srednim poziomie na tle innych
miast. Pomimo wzrostu wzgledem lat poprzednich, przecietna cena 1 m? gruntu w Radomiu byta
jedna z nizszych wsrdd analizowanych . Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym okresie nie
wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw z notowanym poziomem SsSrednich cen lokali
mieszkalnych w Radomiu, pod katem ich wptywu na poziom tych cen nie wykazuje korelacji w 2015
roku. Notowany byt powolny wzrost $redniej ceny 1 m” lokali mieszkalnych w catym analizowanym
okresie, na poziomie 7% w skali roku. W tym czasie wszystkie analizowane czynniki zmieniaty sie w
réoznym stopniu i w réznych kierunkach, nie wspoétgrajgcych ze zmianami poziomu sredniej ceny.
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Wykres 61 Srednie ceny lokali mieszkalnych Radom

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
4000 zt

3778+
3500zt
3123zt 3063zt 3090
29181zt
3000 2t 2 8861zt z 903 z¢
2 500zt
2 000 zt
1500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—&— Radom

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM, opracowanie wtasne

2.5.4 Watbrzych

Tabela 75 Zmienne ksztattujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci
mienna ' Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych ) y

B. niski poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

Wytacznie bud. indywidualne,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB : e 100% udziat bud. indywidualnego,
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Bardzo mata liczba mieszkan,

Mieszk.. ktorveh bud e Wzrost wzgledem roku poprzedniego,
ieszk., ktérych budow o )
y ¢ o Niski poziom na 1000 mieszk.,

rozpoczeto

e Brak mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Spadek wzgledem ubiegtego roku,
Mieszk. oddawane do ® B. niski poziom na 1000 mieszkancow,
uzytkowania e B. niski poziom na 1000 matzenrstw,

e Znikomy udziat mieszkan na sprzedaz,

o Lekki wzrost poziomu kosztéw budowy w wojewddztwie,

. . . , e Relatywnie przecietny poziom kosztow budowy mieszkan,
Sredni koszt budowy mieszkan i ) ) ] ) ]
e Rosnacy poziom kosztéw robocizny, koszty robocizny na srednim

poziomie,

e Nieznacznie rosngca pow. terendéw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu e Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wzrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

Liczba zawieranych transakcji * Spadek wzgledem lat ubiegfych,

e Sredni poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Watbrzychu, w 2015 roku, mierzony liczbg
transakcji ale takze aktywnoscig na rynku inwestycyjnym nalezy uzna¢ za bardzo ograniczony. Liczba
zawieranych transakcji podobnie wykazywata tendencje spadkowg w zestawieniu z wczesniejszymi
latami i pozostawata na przecietnym poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw. Swiadczy to o
ograniczonym i malejgcym popycie.

Jednoczesnie dane dotyczace nowego budownictwa mieszkaniowego wskazujg na niemal catkowity
brak w 2015 roku nowych mieszkar przeznaczonych na sprzedaz. Swiadczy to o znikomym poziomie
dziatalnosci deweloperskiej w miescie. Zmienne dotyczace nowych inwestycji na rynku
mieszkaniowym nie wykazywaty jednolitego kierunku zmian w ujeciu kwartalnym, notowano
skokowe zmiany ich wartosci pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami.

Czynniki kosztowe w postaci kosztow budowy ksztattowaty sie na srednim poziomie na tle innych
miast. Pomimo wzrostu wzgledem lat poprzednich, przecietna cena 1 m? gruntu Watbrzychu byta
jedng z nizszych wsrdéd analizowanych . Z uwagi na to czynniki kosztowe w analizowanym okresie nie
wywieraty istotnej presji na zmiany poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw z notowanym poziomem Srednich cen lokali
mieszkalnych w Radomiu, pod katem ich wptywu na poziom tych cen nie wykazuje korelacji w 2015
roku. Notowane byly wahania $redniej ceny 1 m” lokali mieszkalnych na poziomie 7% wartosci w skali
roku. W tym czasie wszystkie analizowane czynniki zmieniaty sie w réznym stopniu i w réznych
kierunkach, nie wspdtgrajgcych ze zmianami poziomu sredniej ceny.

Wykres 62 Srednie ceny lokali mieszkalnych Watbrzych

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
1900 zt
18561zt
184021 Les2

1850zt 1822zt
1 800 zt
1750zt
1700zt
1650zt
1600zt

1550z

1500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—8— Watbrzych

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

2.5.5 Gdynia

Tabela 76 Zmienne ksztaftujgce poziom cen nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomosci

Zmienna Kluczowe zmiany
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Zmienna Kluczowe zmiany

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,
Wydane PnB bud. mieszkalnych , . )< ) . y .
e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Sredni udziat bud. indywidualnego,

e Brak wyraznego trendu w ujeciu kwartalnym,
Mieszkania, na ktére wydano PnB = e Niski udziat bud. indywidualnego,
o Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,

e Znaczacy wzrost wzgledem roku poprzedniego,
Mieszk., ktérych budowe e Sredni poziom w przeliczeniu na 1000 mieszk.,
rozpoczeto o Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wzrost wzgledem lat ubiegtych,

. e Niski poziom na 1000 mieszkancéw,
Mieszk. oddawane do B ] ) o
. . e Sredni poziom na 1000 matzenstw,
uzytkowania o
e Brak trendu w ujeciu kwartalnym,

e Wysoki udziat mieszkan na sprzedaz,

o Lekka wzrostowa kosztéw budowy w wojewddztwie,
Sredni koszt budowy mieszkan o Wysoki koszt budowy mieszkan,
e Stabilny, wysoki poziom kosztéw robocizny,

e Rosngca pow. terendw objetych MPZP,
Sredni koszt zakupu gruntu o Niski poziom pokrycia MPZP na tle innych miast,
e Wzrost cen zakupu gruntu wzgledem roku poprzedniego,

e Spadek wzgledem lat ubiegtych,
Liczba zawieranych transakcji e Sredni poziom I. transakcji na 1000 mieszk.,
e Trend spadkowy w ujeciu kwartalnym.

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie wczesniej prezentowanych danych

Poziom rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci w Gdyni, w 2015 roku, mierzony liczbg transakgji
oraz aktywnoscig na rynku inwestycyjnym nalezy uzna¢ za zblizony do miast wojewddzkich o
podobnej liczbie mieszkancow. Liczba zawieranych transakcji wykazywata tendencje spadkowg
wzgledem lat ubieglych oraz w kolejnych kwartatach 2015 roku. Pozostawata w tym czasie na
przecietnym poziomie w przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw. Swiadczy to o ograniczonym i malejgcym
popycie w analizowanym okresie.

Jednoczesnie dane dotyczgce nowego budownictwa mieszkaniowego wskazujg na jego dynamiczny
rozwdj w ostatnich latach i pozytywne nastawienie inwestoréw wobec inwestycji obrazowane
rosngcg liczbg rozpoczynanych oraz planowanych inwestycji. Udziat mieszkan przeznaczonych na
sprzedaz w catym zbiorze nowo powstajgcych inwestycji w Gdyni byt na poziomie zblizonym do miast
wojewddzkich podobnej wielkosci. Swiadczy to o duzej aktywnosci deweloperéw i ograniczonym
znaczeniu inwestycji indywidualnych. W ujeciu kwartalnym, zmienne dotyczace nowych inwestycji na
rynku mieszkaniowym nie wykazywaty jednolitego kierunku zmian. Notowano skokowe zmiany ich
wartosci pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami.
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Czynniki kosztowe w postaci kosztéw budowy ksztattowaty sie na wysokim poziomie na tle innych
miast. Nieznacznemu wzrostowi kosztéw budowy towarzyszyt takze wzrost srednich cen gruntéw,
ktére pozostawaty na dos¢ wysokim poziomie w poréwnaniu z miastami wojewddzkimi. Czynniki
kosztowe wywieraty ogdlnie umiarkowang presje na wzrost poziomu cen mieszkan.

Konfrontacja zmian analizowanych czynnikdw z notowanym poziomem S$rednich cen lokali
mieszkalnych w Gdyni, pod katem ich wptywu na poziom tych cen nie wykazuje korelacji w 2015
roku. Notowane byty wahania sredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych na poziomie 5% wartosci w skali
roku. W tym czasie wszystkie analizowane czynniki zmieniaty sie w réznym stopniu i w réznych
kierunkach, nie wspétgrajacych ze zmianami poziomu Sredniej ceny.

Wykres 63 Srednie ceny lokali mieszkalnych Gdynia

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
6000 zt 5810zt

542971
5500 7t 5352z 534214

5085zt
5000 z

4500 zt
4000 zt
3500 zt
3000 zt

2500z
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—&— Gdynia

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM, opracowanie wtasne

2.6 Analiza wptywu formy obrotu nieruchomosciami na poziom sredniej ceny

nieruchomosci
W celu ustalenia wptywu formy obrotu nieruchomosciami na osiggane przez nie srednie ceny analizie
poddano transakcje gruntami niezabudowanymi i lokalami mieszkalnymi w rozréznieniu na
transakcje na wolnym rynku, w formie przetargowej oraz w formie bezprzetargowej.

W tym celu w ujeciu rocznym przeanalizowano udziat transakcji poszczegdlnych typow w ogdlnej
wartosci obrotu analizowanych typéw nieruchomosci. W ten sposob zostaty wytonione miasta, w
ktdrych udziat transakcji w innej niz wolnorynkowa formie byt na tyle znaczacy, aby uzasadnione byto
badanie i poréwnywanie $rednich cen nieruchomosci pod tym katem.

W analizowanej grupie M23, w dominujacej czesci miast obrét wolnorynkowy dotyczyt przeszto 90%
transakcji na rynku gruntéw niezabudowanych. Nie widac¢ takze rozbieznosci miedzy miastami z
grupy M18 i M5 — w kazdej z grup pojawiajg sie miasta, w ktérych udziat transakcji w innej formie niz
wolnorynkowa jest wiekszy niz 10%.

Na rynku gruntéw niezabudowanych dotyczy to przede wszystkim Bydgoszczy, Watbrzycha, Gorzowa
Wielkopolskiego, Olsztyna, Poznania, Wroctawia i Zielonej Géry. W wiekszosci z tych miast drugie
miejsce pod wzgledem liczby zawieranych transakcji zajmuje forma przetargowa. Wyjatek stanowig
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Bydgoszcz i Watbrzych, gdzie znaczny udziat w liczbie zawartych transakcji miaty transakcje w formie
bezprzetargowe;j.

Tabela 77 Transakcje gruntami niezabudowanymi — wedtug form obrotu rynkowego

taczna liczba transakgji Udziat wartosci poszczegdlnych form obrotu
runtami ;
niezagbudowanymi Wolny rynek bezps)fzr:'?:ragzowa przZtargowa
Biatystok 208 92% 0,1% 4,4%
Bielsko-Biata 433 97% 1,0% 0,1%
Bydgoszcz 134 79% 14,9% 3,9%
Czestochowa 266 98% 0,1% 0,0%
Gdansk 446 95% 1,0% 2,7%
Gdynia 158 96% 0,1% 0,2%
S\z;zll(:xolski 171 73% 7,6% 19,9%
Katowice 273 93% 5,6% 0,1%
Kielce 200 97% 0,1% 0,1%
Krakow 1214 94% 4,4% 1,8%
Lublin 275 93% 6,9% 0,0%
todz 295 89% 2,7% 7,5%
Olsztyn 108 81% 3,9% 10,4%
Opole 151 83% 8,6% 7,4%
Poznan 429 86% 3,3% 10,3%
Radom 75 89% 0,4% 0,3%
Rzeszow 453 95% 3,5% 0,7%
Szczecin 281 89% 0,1% 8,2%
Toruf 182 77% 7,7% 14,3%
Watbrzych 55 58% 25,6% 7,6%
Warszawa 805 97% 0,0% 3,5%
Wroctaw 388 80% 7.2% 13,1%
Zielona Géra 73 64% 4,1% 31,5%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W przypadku lokali mieszkalnych znaczenie innych form obrotu niz transakcje wolnorynkowe jest
znacznie mniejsze, anizeli dziato sie to w przypadku gruntéw niezabudowanych. Zdecydowanie
rzadszg forma obrotu jest sprzedaz przetargowa. Miata ona znaczacy udziat w liczbie transakcji
ogétem jedynie w przypadku Watbrzycha. Wieksze znaczenie w przypadku lokali mieszkalnych ma
sprzedaz bezprzetargowa - udziat tego typu transakcji w ogdlnej liczbie transakcji lokalami
mieszkalnymi byt najwiekszy w Czestochowie (28,9%), todzi (18,9%), Opolu (15,6%), Watbrzychu
(16,7%) i Zielonej Gorze (13,7%). W pozostatych z analizowanych miast udziat transakcji w takiej
formie nie przekraczat 10% w catym zbiorze transakc;ji lokalami mieszkalnymi.

Tabela 78 Transakcje lokalami mieszkalnymi - wedtug form obrotu rynkowego

Udziat wartosci poszczegdlnych form obrotu
R —

Sprzedaz Sprzedaz
bezprzetargowa przetargowa

Miasto . ;
lokalami mieszkalnymi | Wolny rynek

Biatystok 0,0% | 1,7%
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taczna liczba transakgji

Miasto lokalami mieszkalnymi Wolny rynek Sprzedaz Sprzedaz
. bezprzetargowa = przetargowa
Bielsko-Biata 702 92% 6,7% 1,3%
Bydgoszcz 1399 99% 0,7% 0,0%
Czestochowa 783 71% 28,9% 0,0%
Gdansk 7067 94% 5,6% 0,4%
Gdynia 1429 93% 5,8% 1,1%
Katowice 604 98% 0,0% 0,5%
Kielce 1464 93% 6,8% 0,0%
Krakow 11167 94% 5,4% 0,4%
Lublin 2337 100% 0,0% 0,0%
tédz 3664 81% 18,9% 0,4%
Olsztyn 1546 93% 6,0% 0,6%
Opole 774 84% 15,6% 0,0%
Poznari 4522 96% 3,2% 0,3%
Radom 476 97% 0,9% 0,7%
Rzeszéw 1128 97% 2,7% 0,0%
Szczecin 2755 100% 0,0% 0,4%
Torun 651 100% 0,0% 0,0%
Watbrzych 653 78% 16,7% 51%
Warszawa 15 741 100% 0,0% 0,2%
Wroctaw 5881 94% 5,4% 0,9%
\GN(?ZII(()(\)A;)oIski 1134 94% 4,9% 0,7%
Zielona Géra 453 85% 13,7% 1,8%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne) dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

W dalszej czesci analizy zbadano zmiennos¢ srednich cen nieruchomosci poszczegdélnych typédw w

wybranych miastach z uwzglednieniem podziatu ze wzgledu na forme obrotu.

Wykres 64 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Toruniu, w zaleznosci od formy obrotu

Torun
300 zt
255z
2602t 241 74
250z 248 zhls 2201zt
200 Zf 2222f 2162f
185zt
150 zt Tee st
130zt
100 zt
50zt 72 7t
Q12015 Q22015 Q32015 Q42015

=== Ogotem ==@==\Nolny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W Toruniu w kazdym z analizowanych kwartatéw zanotowano transakcje na wolnym rynku i
transakcje w formie bezprzetargowej. W trzech z czterech analizowanych kwartatéw srednie ceny
nieruchomosci, bedacych przedmiotem sprzedazy w drodze przetargu, byty nizsze anizeli $rednie
ceny wolnorynkowe. Widocznie nizsze byly tez w trzech analizowanych kwartatach srednie ceny
sprzedazy nieruchomosci gruntowych w drodze bezprzetargowej. Stopiern zmian cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w ujeciu ogdlnym sugeruje, ze wptyw na ich srednig cene w
najwiekszym stopniu majg transakcje na wolnym rynku.

Tabela 79 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w zaleznosci od formy obrotu

Torun | kw. 2015 C kw. 2015 Il kw.2015 Y kw. 2015
Ogotem 248 zt 220 zt 279 zt 166 zt
Wolny rynek 255 zt 216 zt 289 zt 241 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 72 zt 185 zt 214 zt b.t.
Sprzedaz przetargowa 222 zt 260 zt 221zt 130 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 80 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w zaleznosci od formy obrotu

Bydgoszcz | kw. 2015 ol kw. 2015 Il kw.2015 Y kw. 2015
Ogotem 171 z4 140 zt 90 zt 145 zt
Wolny rynek 147 zt 163 zt 89 zt 132zt
Sprzedaz bezprzetargowa b.t. 93 zt 102 zt 192 zt
Sprzedaz przetargowa 450 zt b.t. b.t. b.t.

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W Bydgoszczy transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi w kazdym z analizowanych kwartatéw
zanotowano jedynie na wolnym rynku. W trzech z czterech analizowanych kwartatéw zanotowano
takze transakcje w formie bezprzetargowej i w dwdch przypadkach osiggaty one przecietne ceny na
poziomie wyzszym od wolnorynkowych. Podobnie jak w przypadku Torunia znacznie wiekszy wptyw
na poziom Srednich cen nieruchomosci gruntowych ogétem miaty transakcje w obrocie
wolnorynkowym. Réznice $rednich cen nieruchomosci gruntowych w zaleznosci od formy obrotu
siegaty w poszczegdlnych kwartatach nawet 70%.
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Wykres 65 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Bydgoszczy, w zaleznosci od formy
obrotu

Bydgoszcz

200 zt
192 zt

180 zt

160 zt 145 74

140 zt
132zt

120 zt
102zt

100 zt
zt

80zt 93zt 89 zt
Q12015 Q22015 Q32015 Q42015

=== Ogotemn  ==@=='\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 81 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w zaleznosci od formy obrotu
Poznar  1kw.2015  Ilkw. 2015 I'kw.2015 IV kw. 2015

317 zt

110 zt

Ogétem 209 zt 541 zt
Wolny rynek 315 zt 209 zt 138 zt 563 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 811 zt b.t. 11 zt 378 zt
Sprzedaz przetargowa 336 zt b.t. 333 zt 397 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. —
brak transakcji

W przypadku Poznania relatywnie duzy udziat transakcji innych niz wolnorynkowe w transakcjach
nieruchomosciami gruntowymi ogétem w ujeciu rocznym nie jest odzwierciedlony w ich wptywie na
ksztattowanie $rednich cen nieruchomosci gruntowych.
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Wykres 66 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Poznaniu, w zaleznosci od formy obrotu

Poznan
300zt 2897t
2601zt
255zt
250 z4 248 7 S 220zt 2417t
222zt 2167
200 zt 166 21
185 zt
150 zt
130zt
100 zt
72zt
50z
Q12015 Q2 2015 Q32015 Q42015
=== Ogotem ==@==\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 82 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w zaleznosci od formy obrotu

Wroctaw . 1kw.2015  Ikw. 2015 l llkw.2015 IV kw. 2015
Ogotem 144 zt 247 zt 351 zt 296 zt
Wolny rynek 128 zt 232 zt 347 zt 305 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 4zt 174 z4 207 zt 382 zt
Sprzedaz przetargowa 271 zt 351 zt 445 zt 245 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

We Woroctawiu wptyw transakcji innych niz wolnorynkowe na poziom srednich cen gruntéw
niezabudowanych byt ograniczony. Transakcje gruntami w formie przetargu osiggaty w trzech z
czterech kwartatéw poziom wyraznie wyiszy niz przecietna na wolnym rynku. Jednoczesnie
transakcje gruntami w drodze bezprzetargowej notowano na srednim poziomie widocznie nizszym
niz rynkowy. Takie zjawisko mogto balansowaé¢ zmiany ogdlnych s$rednich cen rynkowych. W IV
kwartale 2015 roku $rednie ceny w transakcjach bezprzetargowych i przetargowych jednoczesnie
zmienity sposdb oddziatywania na s$rednig, co spowodowato, ze byta ona zblizona do $redniej ceny
notowanej na wolnym rynku.
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Wykres 67 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych we Wroctawiu, w zaleznosci od formy
obrotu

Wroctaw
500 zt 445 z7¢
450 z¢
400 zt 351zt 351zt 38771
350 zt 296 7t
300 zt w 305 74
250 24521
200 zt
150 zt
100 zt 128 71
50z
- 4zt
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=== Ogotem ==@==\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 83 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezbudowanych, w zaleznosci od formy obrotu
Gorzéw Wielkopolski  1kw.2015  Ilkw. 2015 llkw.2015 IV kw. 2015

Ogotem 62 zt 77 zt 47 zt 43 zt
Wolny rynek 42 zt 80 zt 46 zt 34 zt
Sprzedaz bezprzetargowa b.t. 98 zt 44 zt 79 zt
Sprzedaz przetargowa 127 zt 60 zt 52zt 110 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Zmiennos¢ Srednich cen gruntéw niezabudowanych w Gorzowie Wielkopolskim w 2015 roku byta
bardzo duza, zwfaszcza w przypadku uwzglednienia cen osigganych w ramach sprzedazy
przetargowej i bezprzetargowej. Ceny nieruchomosci gruntowych zbywanych bez przetargu w Il i IV
kwartale osiggaty poziom wyzszy niz srednie ceny gruntdw na wolnym rynku. Podobnie w LIl i IV
kwartale zachowywaty sie srednie ceny gruntéw zbywanych w przetargach. Widoczny wptyw
transakcji innych niz wolnorynkowe na poziom srednich cen gruntéw niezabudowanych w ujeciu
0gblnym odnotowano w | i lll kwartale 2015 roku. W odrdznieniu od innych miast transakcje inne niz
wolnorynkowe powodowaty wzrost $redniej ceny gruntéw o okoto 10-20 zt/m”.
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Wykres 68 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Gorzowie Wielkopolskim, w zaleznosci
od formy obrotu

Gorzow Wielkopolski
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120 zt
98 zt 110zt
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80z
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=== Ogotem ==@==\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 84 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w zaleznosci od formy obrotu
Zielona Goéra . 1kw.2015 IV kw.

Ogotem 116 zt 206 zt 128 zt 188 zt
Wolny rynek 121zt 215 zt 124 7t 166 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 262 zt 139 zt b.t. 153 zt
Sprzedaz przetargowa 111zt 154 zt 135 zt 228 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. —
brak transakcji

W Zielonej Goérze we wszystkich kwartatach analizowanego okresu na rynku gruntéw
niezabudowanych odnotowano zarédwno transakcje wolnorynkowe, jak i transakcje w drodze
przetargowej. W Il i IV kwartale 2015 roku $rednie ceny nieruchomosci uzyskiwane w drodze
przetargu byty wyzsze od uzyskiwanych na wolnym rynku. Transakcje bezprzetargowe osiggnety
wyzszg $rednig w | kwartale roku. Wptyw transakcji innych niz wolnorynkowe na poziom cen na
lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w pierwszych trzech kwartatach byt
niewielki. W IV kwartale wyzsze Srednie ceny gruntow sprzedanych w drodze przetargu spowodowaty
wzrost $rednich cen nieruchomosci w ujeciu ogélnym o okoto 20 zt/m?” — co stanowi nieco ponad 10%
ceny.
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Wykres 69 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Zielonej Gorze, w zaleznosci od formy

obrotu
Zielona Godra

280 zt

260 zt 262zt

240 zt

220 74 2287zt

200 zt

180 71 188zt
166 zt

160 1351zt 153zt

Z 128zt
120 zt =1t 12431
100 zt
Q12015 Q2 2015 Q32015 Q42015

=== Ogotem ==@==\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 85 Srednie ceny lokali mieszkalnych, w zalez’nos’i od formy obrotu
. 1kw.2015  Ilkw. 2015

Czestochowa Il kw.2015 IV kw. 2015

Ogotem 1608 zt 2419 zt 2482 zt 2604 zt
Wolny rynek 2518 zt 2976 zt 2888 zt 2952 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 417 zt 415 zt 519 zt 529 zt
Sprzedaz przetargowa b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. —
brak transakcji

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Czestochowie w 2015 roku w ujeciu ogélnym ksztattowaly sie na
poziomie 1500-2500 zt/m’. W analizowanym okresie transakcje w drodze bezprzetargowej osiagaty
znacznie nizszy poziom niz ceny w obrocie wolnorynkowym. Przecietne ceny lokali zbywanych w ten
sposdb osiggaty okoto 420-520 zt/m* Tak duza réinica miedzy cenami rynkowymi i w obrocie
bezprzetargowym spowodowaty istotne obnizenie przecietnych cen lokali mieszkalnych — o okoto 500
zt/m?.
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Wykres 70 Srednie ceny lokali mieszkalnych w Czestochowie, w zaleznosci od formy obrotu

Czestochowa
3500 z
3000z
25182t TR 60424
2419zt
2 500 z# == S
2000zt 16087t
1500 zt
1000 zt
41724 41521 519zt 529121
500 zt
-
Q12015 Q2 2015 Q32015 Q42015
=== gotemn  ==@==\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla

poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 86 Srednie ceny lokali mieszkalnych, w zaleznosci od formy obrotu

todz | kw. 2015 Il kw. 2015 ‘ I kw.2015 IV kw. 2015
Ogotem 3439 zt 3461 zt 3306 zt 3663 zt
Wolny rynek 3520 zt 3759 zt 3414 zt 3802 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 2990 zt 2729 zt 2811 zt 2834 zt
Sprzedaz przetargowa 1637 zt 1699 zt 2711 zt 1979 zt

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W todzi transakcje we wszystkich analizowanych formach obrotu zanotowano w kazdym z
analizowanych kwartatéw. Wyraznie najwyzszy poziom osiggaty transakcje na wolnym rynku. Istotnie
nizszy byty transakcje lokalami mieszkalnymi w formie przetargu. Co jest do$¢ zaskakujgce, Srednie
ceny lokali mieszkalnych zbywanych w drodze bezprzetargowej byty w 2015 roku wyzsze anizeli
Srednie ceny sprzedazy mieszkan w drodze przetargu.
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Wykres 71 Srednie ceny lokali mieszkalnych w todzi, w zaleznosci od formy obrotu

todz

4000 z 37597 3802z

3520z 34147
3500 zt —— 3 EE3 3l
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2990zt
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=== Ogotem ==@==\Nolny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 87 Srednie ceny lokali mieszkalnych, w zaleznosci od formy obrotu

Opole I kw. 2015 Il kw. 2015 ‘ Il kw. 2015 IV kw. 2015
Ogotem 3737 zt 3781 zt 3669 zt 3833 zt
Wolny rynek 3843 zt 3894 zt 3770 zt 4016 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 3019 zt 2841 zt 3233zt 3182 zt
Sprzedaz przetargowa # b.t. b.t. #

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla

poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; # —

liczba transakcji podlegajgca tajemnicy statystycznej, b.t. — brak transakcji

W 2015 roku w Opolu notowano jedynie transakcje wolnorynkowe i w ramach sprzedazy

bezprzetargowej. Srednie ceny mieszkan sprzedawanych bezprzetargowo byty wyraznie (okoto 500—

700 zt/m®) nizsze niz $rednie ceny lokali osiggane na wolnym rynku. Wplyw transakgji

bezprzetargowych na poziom $rednich cen lokali mieszkalnych w Opolu byt jednak znacznie mniejszy,

z uwagi na ograniczong liczbe transakcji bezprzetargowych — powodowat obnizenie ceny Sredniej o
okoto 100-200 zt/m>.
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Wykres 72 Srednie ceny lokali mieszkalnych w Opolu, w zaleznosci od formy obrotu

Opole
4100 7t 4016zt
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3900 z o— 3770zt
fo—— =
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37372t 3781z
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=== Ogotemn  ==@=='\\olny rynek Sprzedaz bezprzetargowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 88 Srednie ceny lokali mieszkalnych, w zaleznosci od formy obrotu

Watbrzych | kw. 2015 Il kw. 2015 Il kw. 2015 IV kw. 2015
Ogotem 1785 zt 1707 zt 1840 zt 1733 zt
Wolny rynek 1888 zt 1781 zt 1875 zt 1790 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 1441 zt 1644 zt 1565 zt 1503 zt
Sprzedaz przetargowa 1681 zt 1280 zt # 1011 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; # —
liczba transakcji na tyle ograniczona, Zze podlega ochronie

W Watbrzychu uwage zwraca ogélnie niski poziom srednich cen lokali mieszkalnych, w analizowanym
okresie nie przekraczaty one 2000 zt/m”. Podobnie jak w innych miastach najwyisze ceny osiagaty
lokale mieszkalne sprzedawane na wolnym rynku. Srednie ceny mieszkan sprzedawanych w drodze
bezprzetargowej przewaznie byly wyzsze od cen lokali zbywanych w drodze przetargu. Réznice byty
doé¢ istotne i w Il i IV kwartale osiagaty ponad 400 zt/m?. Wptyw transakcji innych niz wolnorynkowe
na poziom srednich cen lokali mieszkalnych ogétem powodowat obnizenie sredniej ceny lokali o
okoto 80-100 zt, co z uwagi na niskie ceny mieszkan w Watbrzychu stanowito okoto 5% ich sredniej
ceny.
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Wykres 73 Srednie ceny lokali mieszkalnych w Watbrzychu, w zaleznosci od formy obrotu

Watbrzych
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=== Ogotem ==@==\Nolny rynek Sprzedaz bezprzetargowa Sprzedaz przetargowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 89 Srednie ceny lokali mieszkalnych, w zaleznosci od formy obrotu

Zielona Géra | kw. 2015 Il kw. 2015 Il kw.2015 IV kw. 2015

Ogotem 3157 zt 3066 zt 2974 zt 3185 zt
Wolny rynek 3205 zt 3123 zt 3141 zt 3293 zt
Sprzedaz bezprzetargowa 2494 zt 2439 zt 2431 zt 2502 zt
Sprzedaz przetargowa 2376 zt 2230 zt 2391 zt b.t.

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t.
brak transakcji

2.7 Analiza poréwnawcza miedzy cenami prawa wtasnosci nieruchomosci a prawa

uzytkowania wieczystego
Aby przeprowadzi¢ analize poréwnawczg miedzy cenami prawa witasnosci nieruchomosci a prawa
uzytkowania wieczystego, zbadano S$rednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z
uwzglednieniem podziatu ze wzgledu na to kryterium w 23 analizowanych miastach.

W tym celu wykorzystano dane GUS gromadzone w ramach badania 1.26.04. Obroét
nieruchomosciami dla poszczegdlnych miast za okres 2015 roku w rozbiciu na kwartaty. Dodatkowo
dla zbadania kontekstu okres ten zostat rozszerzony o ostatni kwartat 2014 roku i pierwsze dwa
kwartaty 2016 roku, jednak sama analiza koncentrowata sie na czterech kwartatach 2015 roku.

W przypadku 10 miast z grupy 23 analizowanych miast udziat wartosci transakcji gruntami,
stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego w wartosci transakcji gruntami niezabudowanym,
ogoétem nie przekraczat 10%.

Po pierwsze analizie poddano podziat ogdlnego zbioru transakcji na transakcje nieruchomosciami
stanowigcymi przedmiot wtasnosci i przedmiot uzytkowania wieczystego. Analizowano takze liczbe
zawieranych transakcji, dotyczacych nieruchomosci w podziale na tytut prawny do nich. Analiza pod
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tym katem pozwala ustali¢ istotno$¢ obrotu nieruchomosci o okreslonym tytule prawnym w catym
zbiorze, co decyduje o sile ich wptywu na ksztattowanie $redniej ceny ogdétu nieruchomosci tego typu.

Udziat transakcji gruntami niezabudowanymi stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego w
ogolne transakcji w 2015 roku

Srednia warto$¢ zawartych | Udziat w  Srednia liczba zawartych  Udziat w liczbie

Miasto "
transakcji w kwartale
iatysto ) 8,0 )

Bielsko-Biata 906 863 zt 3,6% 5,2 3,7%
Bydgoszcz 1619789 zt 11,7% 10,0 15,8%
Czestochowa 4399 012 zt 18,9% 9,6 9,0%
Gdansk 39272211zt 31,7% 18,0 13,4%
Gdynia 931135 74 3,8% 5,3 10,4%
SvoiZI?c\:\;olski 678 885 2t 91% 86 13,4%
Katowice 590 255 zt 2,4% 19,8 15,5%
Kielce 1613 401 zt 11,2% 7,6 9,0%
Krakéw 25 606 143 zt 10,4% 14,4 2,7%
Lublin 750 zt 0,0% 0,2 0,3%
tédz 4 539 444 zt 13,0% 4,4 4,8%
Olsztyn 2 338 603 zt 9,1% 6,6 14,9%
Opole 561 012 z 5,7% 2,0 4,2%
Poznan 14 451 556 zt 14,6% 26,0 14,9%
Radom 778 875 zt 20,2% 1,4 8,0%
Rzeszow 2704 764 zt 8,4% 7,2 3,4%
Szczecin 8481417 zt 28,1% 9,6 8,6%
Torun 3 359 058 zt 12,6% 11,4 18,4%
Watbrzych 621 113 zt 35,0% 5,0 35,4%
Warszawa 41563 491 zt 10,4% 10,2 5,8%
Wroctaw 798 651 zt 1,1% 3,4 3,9%
Zielona Géra 1910161 zt 30,9% 4,8 22,2%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie
wfasne

Zestawienie przecietnej liczby transakcji gruntami niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot
uzytkowania wieczystego i ich przecietnej wartosci w ujeciu kwartalnym, ma na celu wskazanie miast,
w ktérych analiza wptywu tytutu prawnego do nieruchomosci na jej wartos¢ jest uzasadniona.
Dodatkowo analizie poddano udziat tacznej wartosci transakcji gruntami niezabudowanymi
stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego i ich liczby w wartosci i liczbie wszystkich
transakcji nieruchomosciami tego typu w 2015 roku.

Analiza zbioru miast wykazata, ze przecietnie ponad 10 transakcji w skali kwartatu zostato zawartych
w Bydgoszczy, Czestochowie, Gdansku, Katowicach, Krakowie, Poznaniu, Szczecinie, Toruniu i
Warszawie. W przypadku Katowic i Torunia w IV kwartale 2015 roku odnotowano jednorazowy
skokowy wzrost liczby zawartych transakcji, co wyraznie wptyneto na $rednig. W pozostatych
kwartatach w tych miastach notowano wyraznie mniej niz 10 transakcji, co podwaza zasadnos¢

153



prowadzenia analizy w ich przypadku. Z uwagi na powyzsze, dalszej analizie poddano 7 pozostatych
miast, tj. Bydgoszcz, Czestochowe, Gdansk, Krakdw, Poznan, Szczecin i Warszawe.

2.7.1 Bydgoszcz

Wykres 74 Srednie ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Bydgoszcz

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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so0! 2292 21612t
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39z}
- g z 4371 et
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—@— Srednia cena ogdtem Srednia cena UW Srednia cena Wk

5 4 . , . . , . 2 . . ;.

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogotem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
; . , . 2 . s . . . . . .

typu, srednia cena UW — Srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . ; . 2 . s . . . ;.

srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot wtasnosci

Analiza s$rednich kwartalnych cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci w Bydgoszczy, wskazuje, ze w 2015
roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa W4, osiggaty wyraznie wyzszg Srednig
cene w przeliczeniuna 1 m? gruntu.

taczna wartos¢ transakcji gruntami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego w
poszczegdlnych kwartatach 2015 roku, nie przekraczata 3 min zt i stanowita maksymalnie 15 %
wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Z uwagi na to
oddziatywanie transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, na
poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem byt ograniczony. W najwiekszym
stopniu wptyw ten widoczny byt w IV kwartatu 2015 roku.

W poszczegdlnych kwartatach zawieranych byto od 5 do 22 transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co stanowito niewielki
odsetek w liczbie transakcji tego typu nieruchomosci ogétem w Bydgoszczy. Niewielka liczba
transakcji w poszczegélnych kwartatach moze w znaczacy sposéb wptywac¢ na zmiany poziomu
Sredniej ceny miedzy kwartatami.
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Tabela 90 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci —w Bydgoszczy

Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do

Ogotem 172 zt 171 zt 140 zt 90 zt 145 zt 118 zt 129 zt
uUw 493 7t 39 zt 64 zt 43 zt 50 zt 10 zt 110zt
Wt 123 zt 229 zt 178 zt 99 zt 216 zt 124 74 129 zt
Srednie
UW/Ogotem 287% 23% 46% 48% 34% 8% 85%
UW/Wt 401% 17% 36% 43% 23% 8% 85%
Ogotem 61 146 40 48 45 41 27
uw 8 22 5 8 9 6 3
Wt 53 124 35 40 36 35 24
15690
Ogotem 15240371 16602698 12728235 7384122 18827153 637 22156418
uw 5802564, 1157027 1960 268 592 128 2769733 74 986 405 098
15615
Wt 9437807 15445671 10767967 6791994 16057420 651 21751320
L Udziatwwartoscitransakcii
Ogotem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 38% 7% 15% 8% 15% 0% 2%
Wt 62% 93% 85% 92% 85% 100% 98%

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
wtasne, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢

2.7.2 Czestochowa

Wykres 75 Srednie ceny 1 m’® nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Czestochowa
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5 . . ; . . ; . 2 . . ;.

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogotem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
, . , . 2 . s . . . . . .

typu, srednia cena UW — Srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . ; . 2 . ;. . . s .

Srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot wtasnosci

Analiza srednich kwartalnych cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa witasnosci w Czestochowie, wskazuje, ze w
2015 roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa wifasnosci, osiggaty przewaznie
wyzszg $rednig cene w przeliczeniu na 1 m” gruntu. Wyjatek stanowit | kwartat 2015 roku, kiedy
$rednia cena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot uzytkowania
wieczystego, byta na ponad dwukrotnie wyiszym poziomie anizeli $rednia cena gruntéw
stanowigcych przedmiot prawa witasnosci.

taczna warto$¢ transakcji gruntami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, w
poszczegdlnych kwartatach 2015 roku wahata sie miedzy 1,56 — 7,1 miIn zt i stanowita od 11 do 25%
wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Z uwagi na to
oddziatywanie transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, na
poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem byto ograniczone. W najwiekszym
stopniu wptyw ten widoczny byt w IV kwartatu 2015 roku.

W poszczegdlnych kwartatach 2015 roku zawarto od 6 do 14 transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co
stanowito nadal niewielki odsetek w liczbie transakcji tego typu nieruchomosci ogdétem w
Czestochowie. Niewielka liczba transakcji w poszczegdlnych kwartatach moze w znaczacy sposéb
wptywaé na zmiany poziomu Sredniej ceny miedzy kwartatami, z uwagi na to poziom i kierunek zmian
$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot uzytkowania
wieczystego, nalezy traktowal z ostroznoscig. Niewielka liczba transakcji w poszczegdlnych
kwartatach stanowi takze wyjasnienie znaczgcych skokdéw poziomu S$redniej ceny miedzy
poszczegdlnymi kwartatami.

Tabela 91 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci — w Czestochowie

Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
i h

Ogotem 67 zt 64 zt 140 zt 84 zt 81zt 50 zt 35zt
uw 63 zt 134 zt 129 zt 48 zt 17 zt 20 zt 24 74
Wt 69 zt 55 zt 143 zt 92 zt 159 zt 79 zt 37zt
Srednie ceny
UW/Ogotem 94% 209% 92% 57% 21% 40% 69%
UW/Wt 91% 244% 90% 52% 11% 25% 65%
Ogotem 100 145 104 130 112 56 82
uw 21 14 6 11 13 4 4
Wt 79 131 98 119 99 52 78
~ Wartosc transakcji (zt)
Ogétem 11585068 | 28929454 | 32290661 | 14789328 | 17074781 | 14245356 | 14201762
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Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do

IV kw. 2015 | | kw. 2016 = Il kw. 2016

uw 4315 668 7 128 465 6901326: 1566666 1999589 2741629 1267999
Wt 7269400| 21800989 | 25389335| 13222662 | 15075192 | 11503727| 12933763
_________________________________________________________________
Ogodtem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 37% 25% 21% 11% 12% 19% 9%
Wt 63% 75% 79% 89% 88% 81% 91%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogotem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
wtasne, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢

2.7.3 Gdansk

Wykres 76 Srednie ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Gdarisk

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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28331z
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1712zt
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1000 zt
291 74 463zt 407 zt o 773zt
500 zt 1 TS 21074 51zt
T —e
409 zt 3271 .
g 39044 423zt 20— 7

4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—@— Srednia cena ogotem —8— Srednia cena UW Srednia cena Wt

5 . s . 7 s . 2 . . s .

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogdétem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
; . ; . 2 . s . . . . . .

typu, Srednia cena UW — Srednia cena 1 m~ nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . , . 2 . s . . . s .

srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot wtasnosci

Analiza srednich kwartalnych cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci w Gdansku, wskazuje, ze w 2015
roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa witasnosci, osiggaty przewaznie zblizong
lub nizszg $rednig cene w przeliczeniu na 1 m? gruntu. Szczegdlny przypadek stanowit IV kwartat 2015
roku, kiedy srednia cena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot
uzytkowania wieczystego, byta na wielokrotnie wyzszym poziomie anizeli Srednia cena gruntéw
stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci.

W tym czasie zawarto jedynie 20 transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi,
stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, co stanowito niespetna 10% ogdlnej liczby
transakcji nieruchomosciami tego typu. Jednoczesnie ich wartos¢ wyniosta az 43% wartosci
wszystkich nieruchomosci tego typu bedacych przedmiotem transakcji w IV kwartale 2015 roku.

157




taczna warto$¢ transakcji gruntami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego w
poszczegdlnych kwartatach 2015 roku w Gdansku, wahata sie miedzy 4,5 — 109 min zt i stanowita od 6
do 43% wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Z uwagi na
to oddziatywanie transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, na
poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem byto ograniczone. W najwiekszym
stopniu wptyw ten widoczny byt w IV kwartale 2015 roku.

W poszczegdlnych kwartatach 2015 roku zawarto od 14 do 41 transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co
stanowito nadal niewielki odsetek w liczbie transakcji tego typu nieruchomosci ogétem w Gdarisku.
Niewielka liczba transakcji w poszczegdlnych kwartatach stanowi jedng z przyczyn znaczacych skokéw
poziomu s$redniej ceny miedzy poszczegdlnymi kwartatami. W takim przypadku pojedyncze
transakcje majg znaczacy wptyw na ksztattowanie sie poziomu ceny sredniej.

Tabela 92 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogdétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci — w Gdansku

Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do nieruchomosci

IV kw. 2014 Il kw. 2015 | IV kw. 2015 | | kw.2016 | Il kw. 2016

Ogotem 320 zt 423 zt 409 zt 322zt 628 zt 210 zt 271 zt
uw 1712 z4 358 zt 448 zt 872 zt 2833 zt b.t. 773 zt
Wt 291 zt 463 zt 407 zt 276 zt 398 zt 210 zt 251 zt
Srednie ceny
UW/Ogdtem 535% 85% 110% 271% 451% 0% 285%
UW/Wt 588% 77% 110% 316% 712% 0% 308%
Ogotem 112 168 150 149 205 82 127
uw 4 41 14 15 20 b.t. 10
Wt 108 127 136 134 185 82 117
Ogdtem 109082657 | 78403099 | 72722231 | 88542263 | 255687088 | 42619046 | 125951 700
uw 11998099 24976 887 4501823 18550274 109 059 858 b.t.: 13818554
Wt 97084558 53426212 68220408 69991989 146627230 42619046 112133146
Udziat w wartosci transakgji
Ogodtem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 11% 32% 6% 21% 43% 0% 11%
Wt 89% 68% 94% 79% 57% 100% 89%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne; b.t. — brak transakcji, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢
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2.7.4 Krakéw

Wykres 77 Srednie ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Krakéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoséci gruntowe niezabudowane
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—@— Srednia cena ogdtem Srednia cena UW Srednia cena Wt

5 . s . 7 s . 2 . . s .

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogdétem — srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
; . ; . 2 . s . . . . . .

typu, Srednia cena UW — Srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . , . 2 . s . . . s .

Srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot wtasnosci

Analiza s$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot
uzytkowania wieczystego oraz przedmiot prawa wiasnosci w ujeciu kwartalnym w Krakowie,
wskazuje, ze w 2015 roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa wtasnosci, osiggaty
przewaznie nizszg $rednig cene w przeliczeniu na 1 m? gruntu. Réznice miedzy $rednia ceng gruntéw,
stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci w poszczegdlnych
kwartatach 2015 roku, wahaty sie od nieco ponad 20 zt/m?* do ponad 400 zt/m?. Gtéwna przyczyna
byty wahania srednich cen nieruchomosci, stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego —
amplituda zmian $redniej ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
przedmiot prawa wtasnosci, byta znaczaco mniejsza.

W analizowanym 2015 roku w poszczegdlnych kwartatach zawarto od 14 do 21 transakgcji
nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co powoduje, ze
pojedyncze transakcje majg znaczacy wptyw na poziom ceny $redniej. Transakcje nieruchomosciami,
stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, stanowity jedynie okoto 2,5% 1 — 4,6% liczby
wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi.

Ich taczna wartosé w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku wahata sie miedzy 15,5 — 44,0 min zt i
stanowita od 5 do 18 % wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi. Z uwagi na to oddziatywanie transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi
przedmiot uzytkowania wieczystego, na poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogdtem byto w Krakowie bardzo ograniczone.
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Tabela 93 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogotem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci — w Krakowie

uw 1016 zt 707 zt 1016 zt 287 zt 646 zt 18 zt b.t.
Wt 328 zt 248 7t 328 zt 263 zt 271 zt 383 zt 121 zt
UW/Ogotem 249% 263% 272% 108% 232% 5% 0%
UW/Wt 310% 285% 310% 109% 238% 5% 0%
Ogétem 547 448 594 608 898 62 174
uw 19 21 20 15 14 2 b.t.
Wt 528 427 574 593 884 60 174
Wartosc transakcji (zt)
Ogotem 355252661 168497243 247769638 262189657 303241401 64103203 67912492
uw 102 180 629 19617898 44055596 23264192 15 486 886 40 358 b.t.
Wt 253072032 148879345 203714042 238925465 287754515 64062845 67912492
Udziat w wartosci transakgcji
Ogdtem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 29% 12% 18% 9% 5% 0% 0%
Wt 71% 88% 82% 91% 95% 100% 100%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne; b.t. — brak transakcji, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢

2.7.5 Poznan

Wykres 78 Srednie ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujqcy do nich tytut prawny — Poznan

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogdétem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
; . ; . 2 . s . . . . . .

typu, Srednia cena UW — srednia cena 1 m~ nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . ; . 2 . s . . . s .

srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot wtasnosci
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Analiza s$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot
uzytkowania wieczystego oraz przedmiot prawa wifasnosci w ujeciu kwartalnym w Poznaniu,
wskazuje, ze w 2015 roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa witasnosci, osiggaty
przewaznie nizsza $rednig cene w przeliczeniu na 1 m? gruntu. Réznice miedzy $rednia ceng gruntéw,
stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci w poszczegdlnych
kwartatach 2015 roku, przyjmowaty zmienne rozmiary, jednak kierunek zmian srednich cen obu
analizowanych typdéw nieruchomosci niezabudowanych byt zbiezny.

W analizowanym 2015 roku w poszczegdlnych kwartatach zawarto od 13 do 51 transakgcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego. Stanowito to od okoto 10 do okoto 25% wszystkich zawartych w tym czasie transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi.

taczna warto$¢ transakcji gruntami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego w
poszczegdlnych kwartatach 2015 roku, wahata sie miedzy 10-22 min zt i stanowita od 12 do 31%
wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Z uwagi na to
oddziatywanie transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego na
poziom cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ogétem byto w Poznaniu ograniczone. W

najwiekszym stopniu widoczne jest w Il kwartale 2015 roku.

Tabela 94 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogotem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci —w Poznaniu

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci

: Il kw. 2015 Il kw. 2015

Srednie ceny

Ogotem 328 zt 317 z 209 zt 110 zt 541 zt 174 zt 426 7t
uw 942 zt 576 zt 454 74 357 zt 535 zt 295 zt 1221 zt
Wt 249 7t 299 7z 169 zt 97 zt 542 7t 166 zt 356 zt
UW/Ogétem 287% 182% 217% 325% 99% 170% 287%
UW/Wt 378% 193% 269% 368% 99% 178% 343%
Liczba transakcji
Ogotem 158 263 80 217 196 108 160
uw 34 29 13 51 20 17 14
Wt 124 234 67 166 176 91 146
Wartosc transakcji (zt)
Ogotem 85513634 112449277 34034497 70711406 178475038 44571210 142676113
uw 27 853 916 13312531 | 10391279 12 099 475 22002939 | 4423882| 33333761
Wt 57 659 718 99136746 23643218 58611931 156472099 40147328 @ 109 342 352
Ogotem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 33% 12% 31% 17% 12% 10% 23%
Wt 67% 88% 69% 83% 88% 90% 77%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane

ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie

wtasne, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢
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2.7.6 Szczecin

Wykres 79 Srednie ceny 1 m’ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Szczecin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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5 . s . 7 s . 2 . . ;.

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogdétem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
; . ; . 2 . s . . . . . .

typu, Srednia cena UW — Srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . , . 2 . s . . . s .

Srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot wtasnosci

W Szczecinie transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot
uzytkowania wieczystego, zostaty odnotowane jedynie w pierwszych trzech kwartatach 2015 roku.
Analiza s$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot
uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci, w ujeciu kwartalnym w Szczecinie wskazuje,
ze w 2015 roku grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa wtasnosci, osiggaty przewaznie
nizsza $rednig cene w przeliczeniu na 1 m’ gruntu. Rdéznice miedzy $rednig ceng gruntéw,
stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot prawa wtasnosci, w poszczegdlnych
kwartatach 2015 roku wahaty sie od 2 zt/m’ do niespetna 50 zt/m’. Gtéwng tego przyczyna byty
wahania sredniej ceny nieruchomosci, stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego — amplituda
zmian $redniej ceny 1 m” nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot
prawa witasnosci, byta w tym czasie znaczgco mniejsza.

W 2015 roku w analizowanych kwartatach zawarto od 12 do 21 transakcji nieruchomosciami,
stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co powoduje, ze pojedyncze transakcje
miaty znaczacy wptyw na poziom ceny S$redniej. Transakcje nieruchomosciami, stanowigcymi
przedmiot uzytkowania wieczystego, wyniosty od 6% — 13% liczby wszystkich transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi.

Ich fgczna wartos$¢ w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku wahata sie miedzy 3,2 a 24,0 min zt i
stanowita od 12 do 54% wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami  gruntowymi
niezabudowanymi. Swiadczy to o wiekszej jednostkowej wartosci transakcji w przypadku gruntéw
niezabudowanych, stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego. Jest to widoczne zwtaszcza w
Il kwartale 2015 roku, kiedy transakcje nieruchomosciami, bedgcymi przedmiotem uzytkowania
wieczystego, stanowity jedynie 13% wszystkich transakcji, ale ich warto$¢ wyniosta ponad 54%
wartosci transakcji wszystkimi gruntami niezabudowanymi.
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Tabela 95 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogdtem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do

nieruchomosci — w Szczecinie

Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do

Ogotem 120 zt 101 zt 101 zt 82 zt 135 zt 244 zt 124 zt
uw 71 zt 129 zt 143 zt 81 zt b.t. b.t. b.t.
Wt 149 zt 99 zt 94 zt 83 zt 135 zt 244 zt 124 zt
UW/Ogétem 59% 128% 142% 99% 0% 0% 0%
UW/Wt 48% 130% 152% 98% 0% 0% 0%
Ogétem 128 146 197 156 59 17 18
uw 21 15 12 21 b.t. b.t. b.t.
Wt 107 131 185 135 59 17 18
Ogétem 31825021 27731749 32516798 44331066 16126416 11091616 4737535
uw 7023828 3216821 6613563 24095282 b.t. b.t. b.t.
Wt 24801193 24514928 25903235 20235784 16126416 11091616 4737535
_________________________________________________________________
Ogétem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
uw 22% 12% 20% 54% 0% 0% 0%
Wt 78% 88% 80% 46% 100% 100% 100%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
wtasne; b.t. — brak transakcji, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt - wtasnos¢

2.7.7 Warszawa

Wykres 80 Srednie ceny 1 m’® nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujgcy do nich tytut prawny — Warszawa

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
1414z

1600 zt

1400 zt 17l 1906

1200zt
86621

654 zt
417 zt

3407zt

1000 zt

800 71 251z

600 zt 594zt

400 zt 571z

499 zt

200 zt

-

4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—— Srednia cena ogdtem —o— Srednia cena UW Srednia cena Wt
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5 . . ; . . ; . 2 . . ;.

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne; srednia cena ogotem — Srednia cena 1 m” wszystkich nieruchomosci tego
, . , . 2 . s . . . . . .

typu, srednia cena UW — Srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot uzytkowania wieczystego,

; . ; . 2 . ;. . . s .

Srednia cena Wt — srednia cena 1 m” nieruchomosci stanowiqcych przedmiot wtasnosci

Analiza srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w podziale ze wzgledu na
przystugujacy do nich tytut prawny w ujeciu kwartalnym w Warszawie wskazuje, ze w 2015 roku
grunty niezabudowane, stanowigce przedmiot prawa wtasnosci, osiggaty przewaznie nizszg srednia
cene w przeliczeniu na 1 m? gruntu niz grunty, stanowigce przedmiot uzytkowania wieczystego.
Rdéznice miedzy srednig ceng gruntéw, stanowigcych przedmiot uzytkowania wieczystego i przedmiot
prawa wtasnosci, w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku wahaty sie od nieco ponad 70 zt/m? do
ponad 300 zt/m’. Gtéwna przyczyna byly wahania $rednich cen nieruchomosci, stanowiacych
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego — amplituda zmian $redniej ceny 1 m” nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, stanowigcych przedmiot prawa wtasnosci, byta znaczgco mniejsza.

W analizowanym 2015 roku w poszczegdlnych kwartatach zawarto od 4 do 17 transakcji
nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, co powoduje, ze
pojedyncze transakcje miaty znaczacy wptyw na ksztattowanie poziomu ceny $redniej. Transakcje
nieruchomosciami, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego, wyniosty jedynie okoto 2,2% —
8,9% liczby wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi.

Ich tgczna wartos¢ w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku wahata sie miedzy 2,7 a 115,9 min zt i
stanowita od mniej niz 1% do 26 % wartosci wszystkich transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi. W pierwszych trzech kwartatach 2015 roku przecietna wartos¢ transakcji
nieruchomosciami  gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot uzytkowania
wieczystego, byta wyraznie wyzisza niz przecietna warto$¢ pojedynczej transakcji w przypadku
gruntéw niezabudowanych, stanowigcych przedmiot prawa wtfasnosci. Cena gruntdow stanowigcych
przedmiot uzytkowania wieczystego w przeliczeniu na 1 m? byta wyzsza w catym analizowanym
okresie.

Tabela 96 Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
nieruchomosci — w Warszawie

Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do
i h

Ogotem 417 zt 678 zt 607 zt 865 zt 972 zt 566 zt 594 zt
uw 866 zt 962 zt 729 zt 1177 zt 1206 zt 1414 zt 725 zt
Wt 340 zt 654 zt 603 zt 790 zt 971 zt 499 zt 571 zt
Srednie ceny
UW/Ogotem 208% 142% 120% 136% 124% 250% 122%
UW/Wt 255% 147% 121% 149% 124% 283% 127%
Ogotem 293 221 215 191 178 142 179
uw 23 12 14 17 4 4 3
Wt 270 209 201 174 174 138 176
182 314
Ogodtem 373427147 | 354914579 | 254655436 | 438611606 | 543325777 806 | 346844488
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Transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi ogétem w podziale ze wzgledu na tytut prawny do

IV kw. 2015 : | kw. 2016 : Il kw. 2016

uw 113793751 38743651 8913830 115914130 2682353 33437797 62924375
148 877

Wt 259 633396 | 316170928 | 245741606 | 322697 476 | 540 643 424 009 | 283920113

L Udziatwwartoscitransakeii

Ogoétem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

UW 30% 11% 4% 26% 0% 18% 18%

Wt 70% 89% 96% 74% 100% 82% 82%

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogotem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie
wtasne, UW — uzytkowanie wieczyste, Wt- wtasnosc,

2.7.8 Podsumowanie

Analiza transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w podziale ze wzgledu na
przystugujacy do nich tytut prawny w grupie M23 miast wykazata, ze transakcje nieruchomosciami
tego typu, bedacymi przedmiotem uzytkowania wieczystego, stanowig zdecydowang mniejszosé.
Dotyczy to zarowno kryterium wartosci, jak i liczby zawieranych transakcji. Wstepna selekcja 23 miast
wybranych do analizy wskazywata, ze wartos¢ i liczba transakcji nieruchomosciami, stanowigcymi
przedmiot uzytkowania wieczystego, jest w poszczegdlnych kwartatach bardzo ograniczona. W
znakomitej wiekszosci przypadkéw powoduje to znaczacy wptyw pojedynczych transakcji na poziom
$redniej ceny 1 m* nieruchomosci, co przektada sie na znaczace wahania $redniej ceny nieruchomosci
z tej grupy, zwilaszcza w zestawieniu z wahaniami $redniej ceny nieruchomosci, stanowigcych
przedmiot prawa witasnosci. W wiekszosci miast udziat liczby i wartosci transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi i bedgcymi przedmiotem uzytkowania wieczystego nie przekraczat
10%, przewaznie oscylujgc w granicach 4—8%.

Wstepna selekcja pozwolita wybra¢ 7 miast, w ktérych przecietna liczba transakcji w kwartale
wynosita co najmniej 10. Doktadniejsza analiza pokazata jednak, ze takie w tych miastach
wystepowaty kwartaty, w ktérych zawartych zostato mniej niz 5 transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi, stanowigcymi przedmiot uzytkowania wieczystego. To powodowato,
ze takie w tych przypadkach pojedyncze transakcje w znaczgcym stopniu ksztattowaty poziom
$redniej ceny nieruchomosci tego typu.

Niewielka warto$¢ transakcji gruntami niezabudowanymi, bedacymi przedmiotem uzytkowania
wieczystego, w odniesieniu do ogdlnego wolumenu wartosci transakcji nieruchomosciami tego typu
powodowata, ze ich wptyw na wysokos$¢ sredniej ceny nieruchomosci w ujeciu ogdélnym byt w
wiekszosci bardzo ograniczony. W pojedynczych kwartatach znaczenie transakcji gruntami
niezabudowanymi w uzytkowaniu wieczystym rosto w skutek skokowych wzrostédw udziatu transakcji
nieruchomosciami tego typu w ogdélnym wolumenie transakcji.

Analiza poréwnawcza w wiekszosci miast wykazata, ze srednia cena nieruchomosci, stanowigcych
przedmiot uzytkowania wieczystego, jest wyzsza od sredniej ceny nieruchomosci, stanowigcych
przedmiot prawa witasnosci — odmienna sytuacja wystgpita tylko w Bydgoszczy i Czestochowie. W
najwiekszych miastach takich jak Warszawa, Poznan i Krakdw poziom sredniej ceny gruntéw w
uzytkowaniu wieczystym byt wyraznie wyzszy niz poziom S$redniej ceny tego typu nieruchomosci
bedacych przedmiotem wtasnosci.
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3 Cechy nieruchomosci wptywajgce w najwiekszym stopniu na
poziom cen na wybranych rynkach lokalnych

3.1 Wprowadzenie

Analiza cech nieruchomosci, wptywajgcych w najwiekszym stopniu na poziom cen na poszczegdlnych
rynkach lokalnych, zostata opracowana w oparciu o wyniki badania ankietowego, ktdre byto
prowadzone wsréd profesjonalistdw rynku nieruchomosci — tj. rzeczoznawcédw majatkowych i
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

Badaniem objete zostaty lokale mieszkalne w budynkach wielorodzinnych, nieruchomosci gruntowe
niezabudowane oraz nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi. Z tablic wynikowych dotyczacych badania 1.26.04. Obrét nieruchomosciami
prowadzonego przez GUS wynika, ze transakcje nieruchomosciami budynkowymi zostaty zanotowane
w 2015 roku jedynie w Biatymstoku i Gdansku. W kazdym z miast w liczbie niepozwalajgcej na
badanie trendu czy poréwnania cech decydujgce o poziomie $redniej ceny. Z uwagi na powyzsze nie
byto mozliwe i nie znajdowato uzasadnienia badanie wag poszczegdlnych cech nieruchomosci
budynkowych w ksztattowaniu ich wartosci w 2015 roku.

Badanie zostato przeprowadzone w grudniu 2016 roku w oparciu o listy cztonkdw stowarzyszen
zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych i posrednikdow w obrocie nieruchomos$ciami w
poszczegdlnych wojewddztwach. Przygotowana ankieta zostata rozestana drogg elektroniczng na
adresy e-mail stowarzyszen rzeczoznawcow majgtkowych i posrednikbw w  obrocie
nieruchomosciami z prosbg o redystrybucje wsréd cztonkdw tych stowarzyszen.

Ponadto ankieta zostata dwukrotnie przestana bezposrednio do rzeczoznawcdéw majatkowych i
posrednikdw w obrocie nieruchomosciami w oparciu o przygotowang przez IRM liste
licencjonowanych rzeczoznawcdw i posrednikdw dostepnych na stronach internetowych
stowarzyszen.

Kolejnym etapem gromadzenia ankiet byly wywiady telefoniczne prowadzone z osobami, do ktdrych
ankiety zostaty wystane w celu przeprowadzenia badania lub z prosbg o uzupetnienie i odestanie
ankiety drogg elektroniczna.

Wraz z nadsytanymi drogg elektroniczng ankietami respondenci mieli mozliwo$¢ przekazywania
swoich uwag. W toku prezentacji wynikéw badania uwagi te zostaty przedstawione jako potencjalny
wkfad do przysztych badan i analiz.

W ramach badania respondenci mieli za zadanie na podstawie wtasnych doswiadczen na rynku
nieruchomosci okresli¢ wptyw poszczegdlnych cech nieruchomosci na ich wartosé¢, podajac przedziat
wartosci liczony w procentach.

Jednoczesnie w przypadku czesci cech (pierwotnie wszystkich cech lokali mieszkalnych i
przeznaczenia nieruchomosci gruntowych niezabudowanych) mieli mozliwos¢ wyboru, z
przygotowanego wczesniej zbioru charakterystyk poszczegdlnych cech, ktére wptywajg na wartosé
nieruchomosci w najwiekszym stopniu na ich korzysé i niekorzysé. W przypadku pozostatych cech ich
najlepsza i najgorsza charakterystyka zostaty predefiniowane przez IRM. W toku badania czesé
respondentéw zwracata uwage na potrzebe mozliwosci modyfikowania najlepszej i najgorszej cechy
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takze dla innych rodzajéw nieruchomosci. Wychodzac temu oczekiwaniu naprzeciw, jednak majac

takze na uwadze potrzebe uogdlnien, przygotowano zmodyfikowang wersje ankiety, pozwalajaca na

modyfikacje charakterystyk takze innych cech nieruchomosci.

Tabele z poszczegdlnymi cechami i mozliwymi do wyboru charakterystykami cech dla poszczegdlnych

typdéw nieruchomosci przedstawiono ponize;j:

Tabela 97 Cechy rynkowe i ich charakterystyki

Predefiniowana
najlepsza cecha

Predefiniowana
najgorsza cecha

Charakterystyki cechy do wyboru

Cechy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych:

Sciste centrum, obrzeza centrum,

Lokalizacja: - - . .
osiedla poza centrum, peryferia
bloki — wielka ptyta, bloki —
nowoczesne, domy jednorodzinne,
Sasiedztwo: - - zabudowa przemystowa,

urzedy/administracja, handel i ustugi,
zielen, parki

Powierzchnia lokalu:

mata —do 45 mz, $rednia —45-70 mz,
duza —70-90 m?, b. duza — >90 m*

Liczba izb/pokoi:

1,2,3,4iwiecej

Potozenie w budynku:

parter, pietra 1-2, Pietra 3—4 bez
windy, pietra posrednie z windg,
pietro ostatnie z windg

Dostep_nosc. przystanek przy w odl. >10 min pieszo przystar.wek przy budynku, w oql. <10
komunikacyjna: budynku min pieszo, w odl. >10 min pieszo
Standard wykonczenia i i wysoki, przecietny, deweloperski, do
lokalu: remontu
R w garazu podziemnym
D
ostepnosc miejsc w garazu brak ind. miejsc na terenie osiedla

postojowych w budynku
lub sgsiedztwie:

podziemnym

parkingowych

w garazu wolnostojgcym
brak ind. miejsc parkingowych

Cechy gruntow niezabudowanych:
. , . . Sciste centrum, obrzeza centrum,
Lokalizacja: Sciste centrum peryferia . .
osiedla poza centrum, peryferia
bloki — wielka ptyta, bloki—
nowoczesne, domy jednorodzinne,
. domy zabudowa
Sgsiedztwo: . . zabudowa przemystowa,
jednorodzinne przemystowa

urzedy/administracja, handel i ustugi,
zielen, parki

Powierzchnia gruntu:

mata < 1.000 m?

duza->1 ha.

mata — < 1.000 m?, przecietna 10-10
tys. mZ, duza—>1 ha.

Przeznaczenie
nieruchomosci:

handlowo-
ustugowe

o$wiata/sport/zdrowie

mieszkaniowe jednorodzinne,
mieszkaniowe wielorodzinne,
handlowo-ustugowe, przemystowe,
oswiata/sport/zdrowie

Dostepnosc
komunikacyjna:

dojazd asfaltowy,
komunikacja
miejska w poblizu

dojazd nieutwardzony,
brak komunikacji
miejskiej

dojazd asfaltowy, komunikacja
miejska w poblizu, dojazd
nieutwardzony, brak komunikacji
miejskiej

Stopien uzbrojenia terenu:

uzbrojenie petne

brak uzbrojenia

uzbrojenie petne, brak uzbrojenia
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Predefiniowana
najlepsza cecha

Predefiniowana
najgorsza cecha

Charakterystyki cechy do wyboru

Cechy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych:

Sciste centrum, obrzeza centrum,

Lokalizacja: - - . .
osiedla poza centrum, peryferia
bloki — wielka ptyta, bloki —
nowoczesne, domy jednorodzinne,
Sgsiedztwo: - - zabudowa przemystowa,

urzedy/administracja, handel i ustugi,
zielen, parki

Optata z tytutu
uzytkowania wieczystego:

nie wystepuje

wystepuje, i jest
zaktualizowana

nie wystepuje, wystepuje, i jest
zaktualizowana

Cechy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Sciste centrum, obrzeza centrum,

Lokalizacja: Sciste centrum peryferia . .
osiedla poza centrum, peryferia
bloki — wielka ptyta, bloki —
nowoczesne, domy jednorodzinne,

. domy zabudowa

Sgsiedztwo: ‘ednorodzinne rzemvstowa zabudowa przemystowa,
J P ¥ urzedy/administracja, handel i ustugi,
zielen, parki

Rodzaj zabudowy: wolnostojgca szeregowa

wolnostojaca, blizniacza, szeregowa

Powierzchnia uzytkowa
budynku:

mata np. <100 m’

duza np. > 200 m’

mata np. <100 m’, duza np. > 200 m”

Dostepnosc
komunikacyjna:

dojazd asfaltowy,
komunikacja
miejska w poblizu

dojazd nieutwardzony,
brak kom. miejskiej

dojazd asfaltowy, komunikacja
miejska w poblizu, dojazd
nieutwardzony, brak kom. miejskiej

Standard wykorniczenia
budynku:

wysoki

do remontu

Cechy budynkéw

wysoki, przecietny, deweloperski, do
remontu

(niemieszkalnych-handlowo-ustugowych

$ciste centrum, obrzeza centrum,

Lokalizacja: Scist feri
okalizacja Sciste centrum peryferia osiedla poza centrum, peryferia
bloki — wielka ptyta, bloki —
nowoczesne, domy jednorodzinne,
. . . zabudowa
Sasiedztwo: handel i ustugi zabudowa przemystowa,
przemystowa

urzedy/administracja, handel i ustugi,
zielen, parki

Powierzchnia uzytkowa
budynku:

mata np. <200 m’

Duza np. > 1000 m’

mata np. <100 mZ, duza np. > 200 m’

Dostepnosc
komunikacyjna:

dojazd asfaltowy,
komunikacja
miejska w poblizu

dojazd nieutwardzony,
brak kom. miejskiej

dojazd asfaltowy, komunikacja
miejska w poblizu, dojazd
nieutwardzony, brak kom. miejskiej

Standard wykonczenia

budynku:

wysoki

do remontu

wysoki, przecietny, deweloperski, do
remontu

Zrédto: Opracowanie wtasne
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3.2 Cechy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych wptywajgce na ich
wartos¢

Biatystok

W Biatymstoku cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepszg lokalizacjg jest Sciste centrum i
osiedla mieszkaniowe na obrzezach. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja budynkéw na
peryferiach miasta.

Jako kolejne cechy lokali decydujace o ich cenie wskazane zostaty: standard wykonczenia lokalu i jego
powierzchnia. Najwyzej oceniane sg lokale wykoniczone w wysokim standardzie, najgorzej oceniane
sg lokale w stanie do remontu oraz w stanie deweloperskim — wymagajgce istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie. W opinii wiekszosci
respondentéw najwyzsze ceny w przeliczeniu na 1 m? przy pozostatych cechach niezmienionych
osiagaja lokale o powierzchni do 45 m?, najnizsze lokale o powierzchni przekraczajgcej 90 m>.

Kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali mieszkalnych to sgsiedztwo i potozenie lokalu w
budynku. Jako najlepiej wptywajagce na warto$¢ wskazywane jest sgsiedztwo nowoczesnego
budownictwa mieszkaniowego, zieleni i parkdéw. Jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest
sgsiedztwo terenéw przemystowych. Zdaniem respondentéw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietra 1-2, najgorzej oceniane potozenie w budynku to pietra 3—4 w budynkach bez
windy.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Dostepnos¢ komunikacyjna (najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo);

e Liczba pokoi (najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje, jako
wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej pokojach);

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sasiedztwie (najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnos¢ miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem).

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Biatymstoku zostat przedstawiony w tabeli

ponizej:

Lokalizacja: 7 26% 38% 30% 7 40% 7 20% 30% 7 30% 40%
Sasiedztwo: 13% 24% 10% 20% 10% 20% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 14% 23% 15% 25% 10% 20% 20% 25%
Liczba izb/pokoi: 5% 9% 5% 8% 0% 0% 10% 20%
Potozenie w budynku: 9% 15% 10% 15% 5% 5% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 9% 15% 8% 13% 5% 10% 15% 25%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 30% 15% 25% 10% 15% 30% 50%
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Cechy lokali mieszkalnychw Srednia Mediana Wartoéé min.  Warto$¢ max.
budynkach wielorodzinnych E

od (%) od (%) | do(%)

Dostepnos¢ miejsc postojowych w

- budynku lub sgsiedztwie: 6% 11% > 10% >% 10% 10% 15%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne,

Wszyscy respondenci wskazywali na stabilno$é wptywu cech na wartos¢ nieruchomosci mieszkalnych,
nie wskazujgc zadnej cechy, ktérej znaczenie w 2015 roku wzrosto lub zmalato.

Bydgoszcz

W Bydgoszczy cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepszg lokalizacjg jest Sciste centrum i
osiedla mieszkaniowe na obrzezach. Sciste centrum miasta byto jednak wskazywane takze oprécz
peryferii jako najgorsza wartosc tej cechy.

Jako kolejna cecha lokali mieszkalnych decydujaca o ich cenie zostat wskazany standard wykoriczenia
lokalu. Najwyzej oceniane sg lokale wykornczone w wysokim standardzie, najgorzej oceniane sg lokale
w stanie do remontu i w stanie deweloperskim — wymagajace istotnych naktadéw na doprowadzenie
ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali mieszkalnych to: sgsiedztwo i powierzchnia. Jako
najlepiej wptywajgce na wartos¢ lokali mieszkalnych wskazywane jest sgsiedztwo nowoczesnego
budownictwa mieszkaniowego, zieleni i parkdéw, ale takze w pojedynczych wskazaniach handel i
ustugi oraz zabudowa jednorodzinna. Jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo
zabudowy przemystowej.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

o Dostepnos¢ komunikacyjna (najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo);

e Liczba pokoi (najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje, jako
wplywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 3 lub 4 i wiecej pokojach);

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sasiedztwie (najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnos¢ miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem).

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Bydgoszczy zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 99 Wpftyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Bydgoszcz

Cechy lokali mieszkalnych w

budynkach wielorodzinnych

Lokalizacja: 27% 38% 30% 38% 20% 30% 30% 50%
Sasiedztwo: 14% 22% 15% 23% 1% 5% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 11% 18% 10% 18% 5% 10% 20% 30%
Liczba izb/pokoi: 9% 17% 5% 13% 0% 5% 30% 40%
Potozenie w budynku: 9% 16% 9% 13% 5% 10% 15% 30%




Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana Wartoéé min. | Wartoéé max.

budynkach wielorodzinnych

od (%) | do (%)

Dostepnos¢ komunikacyjna: 7% 14% 5% 9% 0% 5% 20% 40%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 34% 20% 40% 1% 5% 30% 60%
Dostepnos¢ miejsc postojowych
w budynku lub sasiedztwie:

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie witasne

10% 19% 8% 15% 5% 10% 25% 35%

Wszyscy respondenci wskazali na stabilnos$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku w 2015 roku.

Gdansk

W Gdansku cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdéw najlepsza lokalizacjg jest Sciste centrum i
osiedla mieszkaniowe na jego obrzezach. Najgorszg charakterystykg tej cechy jest lokalizacja
budynkéw na peryferiach miasta. Respondenci wskazywali takze w swoich uwagach, ze réwnorzedng
lub nawet bardziej ceniong niz centrum miasta jest lokalizacja nieruchomosci poza centrum, ale z
widokiem na morze lub w bezposrednim sasiedztwie wybrzeza.

Jako kolejne cechy lokali decydujace o ich cenie wskazane zostaty:

e Standard wykonczenia lokalu — najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej oceniane s3g lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych
naktadéw na doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie;

e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentéow najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiggaja lokale o powierzchni do 45 m? lub w przedziale miedzy 45 a 70 m?,
najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m” s3 lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajagce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego zieleni i parkéw, rzadziej nowoczesnego budownictwa oraz zabudowy
handlowo-ustugowej. Jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendéw
przemystowych.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietra 1-2, najgorzej oceniane potozenie w budynku to pietra 3—4 w budynkach
bez windy;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje,
rzadziej 3 pokoje, jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej
pokojach;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Gdansku zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:
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Tabela 100 Wptyw cech lokali rniesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Gdaris

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoé¢ min.  Wartos¢ max.

budyl’lkach WIe|0r0dZInnych e e e

od (%) do(%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 27% 34% 25% 35% 20% 30% 40% 40%
Sgsiedztwo: 14% 21% 15% 20% 5% 10% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 14% 21% 15% 20% 10% 15% 20% 40%
Liczba izb/pokoi: 9% 14% 10% 15% 0% 5% 20% 30%
Potozenie w budynku: 11% 14% 10% 15% 5% 10% 20% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 7% 14% 5% 10% 0% 5% 20% 30%
Standard wykonczenia lokalu: 21% 29% 20% 25% 10% 15% 30% 50%
Dostepnosc miejsc postojowych w 8%  13%  10% 15% 0% 5%  15%  20%
budynku lub sgsiedztwie:

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM

Wiekszo$é respondentow wskazywata na stabilno$¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci mieszkalnych. Pojedyncze osoby sygnalizowaty rosngce w 2015 roku znaczenie takich
cech jak: lokalizacja, potozenie lokalu w budynku, standard wykonczenia lokalu i dostepnos¢ miejsc
parkingowych.

Gorzéw Wielkopolski

W Gorzowie Wielkopolskim cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny
zostata wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdw najlepiej postrzegang lokalizacjg
sg osiedla mieszkaniowe poza centrum i Sciste centrum miasta. Najgorszg charakterystyka tej cechy
jest lokalizacja budynkoéw na peryferiach miasta — oraz w pojedynczych wskazaniach Sciste centrum.
Gtéwng przyczyng takiego postrzegania centrum miasta jest m.in. wystepowanie w centrum
obszaréw o bardzo niskim standardzie lokali, budynkéw i otoczenia.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Standard wykoniczenia lokalu — najwyzej oceniane s3 lokale wykorczone w wysokim
standardzie, najgorzej oceniane sg lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych
naktadéw na doprowadzenie ich do stanu pozwalajacego na normalne uzytkowanie;

e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiagaja lokale o powierzchni do 45 m?* lub w przedziale miedzy 45 a 70 m?,
najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m” sg lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane sg lokale potozone
na 1i 2 pietrze; w odniesieniu do najgorzej ocenianego potozenia, odpowiedzi respondentéw
sg zréznicowane i wskazujg zaréwno na lokale potozone na pietrze ostatnim, na pietrach 3—4
w budynkach bez windy, jak i na parterze.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem i o 4 i
wiecej pokojach;

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajgce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego, rzadziej zieleni i parkéow oraz zabudowy
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handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendow
przemystowych i blokdw wykonanych w technologii wielkiej ptyty;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Gorzowie Wielkopolskim zostat przedstawiony
w tabeli ponizej:

h wi ] na ich cene — Gorzow

Tabela 101 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkac

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia
budynkach wielorodzinnych gy g
- od (%) | do(%) - od (%) | do (%)
Lokalizacja: 27% 40% 30% 35% 10% 25% 50% 70%
Sasiedztwo: 13% 21% 10% 15% 5% 15% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 23% 36% 20% 25% 5% 15% 50% 70%
Liczba izb/pokoi: 19% 28% 10% 20% 5% 10% 50% 70%
Potozenie w budynku: 20% 34% 15% 20% 5% 10% 50% 70%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 17% 27% 10% 15% 0% 5% 50% 70%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 33% 20% 30% 5% 20% 30% 50%
Ejjﬁimiéb:‘g;x;?OWVCh W 15% 25% 5% 15% 5%  10%  50%  70%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne.

Wiekszo$é respondentow wskazywata na stabilno$¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci mieszkalnych. Pojedyncze osoby sygnalizowaty rosngce w 2015 roku znaczenie
dostepnosci miejsc parkingowych.

Katowice

W Katowicach cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcag na ich ceny zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest
Sciste centrum miasta i jego obrzeza. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja budynkéw
mieszkalnych na peryferiach miasta.

Na podobnym poziomie jak lokalizacja oceniany jest wptyw na wartos¢ standardu wykonczenia
powierzchni. Najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim standardzie lub w stanie
deweloperskim, najgorzej oceniane sg lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych naktadéw
na doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Sasiedztwo -— jako najlepiej wptywajgce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego oraz zieleni i parkéw, rzadziej zabudowy
handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendéw
przemystowych i osiedli blokéw wybudowanej w technologii wielkiej ptyty;
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e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentdw najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiagaja lokale o powierzchni do 45 m?* lub w przedziale miedzy 45 a 70 m?,
najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m” sg lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane jest potozenie
lokalu w na pietrach 1-2 oraz pietrze ostatnim w budynkach z winda; w odniesieniu do
najgorzej ocenianego pofozenia w budynku odpowiedzi respondentéw sg zrdznicowane i
wskazujg jako najgorzej oceniane, zardwno na lokale potozone na pietrach 3—4 w budynkach
bez windy, jak i na parterze;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to pofozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Katowicach zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 102 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Katowice

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana Warto$¢ min Warto$¢ max.
budynkach wielorodzinnych

| do (%) od (%) od (%) | do (%)
Lokalizacja: 7 25% 31% 25% 7 30% 7 20% 20% 7 30% 40%
Sasiedztwo: 16% 20% 15% 20% 5% 15% 30% 25%
Powierzchnia lokalu: 13% 15% 10% 15% 0% 10% 30% 20%
Liczba izb/pokoi: 8% 12% 5% 10% 0% 10% 20% 15%
Potozenie w budynku: 8% 12% 8% 10% 0% 10% 20% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 6% 9% 5% 10% 0% 0% 20% 15%
Standard wykonczenia lokalu: 20% 31% 13% 30% 10% 20% 45% 50%
ES;:/?S(’:’liébT;‘;;c\’;tgOWVCh W 9%  17%  10%  15% 0% 0%  20%  40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci znakomitej wiekszosci cech lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku w 2015 roku. Jako cecha o rosngcym znaczeniu zostata wskazana dostepnosé miejsc
postojowych w budynku lub sgsiedztwie.

Kielce

W Kielcach cecha lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest
Sciste centrum miasta i jego obrzeza. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja budynkdéw
na peryferiach miasta.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:
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e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajgce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego oraz zieleni i parkéw, rzadziej zabudowy
handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendéw
przemystowych;

e Standard wykonczenia lokalu — najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej oceniane sg lokale w stanie do remontu — wymagajace istotnych
naktadéw na doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie;

e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiggaja lokale o powierzchni do 45 m? lub w przedziale miedzy 45 a 70 m?,
najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m” sa lokale o powierzchni przekraczajgcej 90 m?;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane jest potozenie
lokalu na pietrach 1-2 i na pietrach posrednich w budynkach z windg; w odniesieniu do
najgorzej ocenianego potozenia w budynku odpowiedzi respondentéw sg zrdznicowane i
wskazujg jako najgorzej oceniane, zaréwno na lokale pofozone na pietrze ostatnim, jak i na
pietrach 3—4 w budynkach bez windy lub na parterze.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Kielcach zostat przedstawiony w tabeli ponizej:
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Tabela 103 Wptyw cech lokali rniesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Kielce _

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana ~ Warto$¢ min.  Wartoé¢ max.

budyl’lkach Wle|0r0dZinnyCh e e e

od (%) do(%) od(%) do (%)

Lokalizacja: 24% 32% 25% 35% 15% 25% 30% 40%
Sasiedztwo: 13% 21% 15% 25% 5% 15% 20% 25%
Powierzchnia lokalu: 10% 17% 10% 15% 5% 15% 15% 20%
Liczba izb/pokoi: 8% 12% 5% 15% 0% 0% 20% 25%
Potozenie w budynku: 10% 17% 10% 15% 5% 10% 15% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 6% 10% 5% 10% 0% 0% 15% 20%
Standard wykonczenia lokalu: 14% 24% 10% 20% 10% 15% 25% 35%
Ejjﬁmﬁic’bn;gzzEt?;t::J'OWVCh W 7% 12% 5% 10% 5%  10%  15%  20%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne.

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.

Krakow

W Krakowie cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny
zostata lokalizacja. Tylko nieznacznie nizszy poziom na ksztattowanie ceny wywiera zdaniem
respondentdow standard wykoniczenia lokalu. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej
postrzegang lokalizacjg jest Sciste centrum miasta. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja
budynkéw na peryferiach miasta. Najwyzej oceniane sg lokale wykornczone w wysokim standardzie,
najgorzej oceniane s3 lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajgce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo zieleni i
parkéw oraz zabudowy handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane
jest sgsiedztwo terendw przemystowych, rzadziej wskazywana jest zabudowa w technologii
wielkiej ptyty;

e Powierzchnia lokalu — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych
cechach niezmienionych osiagajg lokale o powierzchni do 45 m? najnizej wyceniane w
przeliczeniu na 1 m” sg lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz
dominujacej liczbie przypadkéw z 4 i wiecej pokojami;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane s lokale potozone
na 1 i 2 pietrze oraz na pietrach posrednich i ostatnim pietrze w budynku z windg; w
odniesieniu do najgorzej ocenianego potozenia, odpowiedzi respondentéw sg zrdéznicowane,
wskazujg gtdwnie na parter, rzadziej na lokale potozone na pietrach 3—4 w budynkach bez
windy;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.
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Cecha lokali mieszkalnych wskazang jako widocznie mniej istotng przy ksztattowaniu ich zostata
okreslona dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Krakowie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 104 Wptyw cech lokali miesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Krako'

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoéémin.  Wartoéé max.
budynkach wielorodzinnych "

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 22% 39% 20% 35% 10% 25% 30% 75%

Sasiedztwo: 10% 24% 10% 20% 5% 10% 15% 50%
Powierzchnia lokalu: 12% 22% 10% 20% 5% 15% 15% 30%
Liczba izb/pokoi: 7% 16% 10% 20% 0% 0% 10% 30%
Potozenie w budynku: 9% 18% 10% 20% 1% 10% 15% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 7% 17% 10% 20% 0% 2% 15% 25%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 33% 20% 30% 1% 20% 30% 60%
Ejjsiitc’liébg?i;fg;t:fOWVCh W 6%  14% 5% 15% 0%  10%  10%  25%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM

Respondenci wskazali przede wszystkim na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali
mieszkalnych na lokalnym rynku w 2015 roku. Pojedyncze wskazania dotyczyty wzrostu istotnosci
takich cech jak: powierzchnia lokali, liczba pokoi, dostepnosé¢ miejsc parkingowych, oraz spadku
znaczenia potozenia lokalu w ramach budynku.

Lublin

W Lublinie cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny zostat wskazany
standard wykonczenia lokalu. W jego przypadku najwyzej oceniane sg lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej oceniane s3 lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych naktadow na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie. Druga cechg pod wzgledem
istotnosci jest lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej postrzegang lokalizacjg s3
obrzeza centrum miasta i osiedla poza centrum. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja
budynkéw mieszkalnych na peryferiach miasta.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane jest potozenie
lokalu na pietrach 1-2; najgorzej oceniane sg lokale potozone na pietrach 3—4 w budynkach
bez windy lub na parterze;

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajgce na wartos¢ wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego oraz zieleni i parkéw, rzadziej zabudowy
handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendéw
przemystowych.

e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentéow najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiagajg lokale o powierzchni do 45 m?, najnizej wyceniane w przeliczeniu na
1 m? sa lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;
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Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartosé lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje,
jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o 4 i wiecej
pokojach.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Lublinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 105 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Lublin

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia IETE Wartos¢ min. Wartos¢ max.
budynkach wielorodzinnych
do(%) | od(%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)
Lokalizacja: 27% 33% 20% 40% 10% 20% 30% 50%
Sgsiedztwo: 15% 20% 10% 25% 5% 10% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 15% 20% 10% 25% 5% 10% 20% 30%
Liczba izb/pokoi: 7% 8% 5% 10% 3% 5% 10% 15%
Potozenie w budynku: 25% 30% 20% 35% 10% 20% 25% 45%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 20% 25% 15% 30% 8% 15% 25% 35%
Standard wykonczenia lokalu: 30% 40% 20% 50% 10% 20% 40% 60%
5 PR : h
0stepnosc miejsc postojowych w 12%  13%  10%  15% 5%  10%  10%  20%
budynku lub sgsiedztwie:

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku w 2015 roku. W pojedynczych przypadkach wskazywali na rosngce znaczenie
sgsiedztwa i dostepnosci miejsc postojowych.

tédz

W todzi cecha lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny
zostata lokalizacja. Tylko nieznacznie nizszy poziom na ksztattowanie ceny wywiera zdaniem
respondentéw sgsiedztwo nieruchomosci i standard wykonczenia lokalu. Zgodnie ze wskazaniem
respondentdw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest Sciste centrum miasta. Najgorszg charakterystyka
tej cechy jest lokalizacja budynkéw na peryferiach miasta. W przypadku standardu wykonczenia
najwyzej oceniane sg lokale wykonczone w wysokim standardzie, zas najgorzej w stanie do remontu
— wymagajace istotnych naktadéw na doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne
uzytkowanie. Najlepiej oceniane sgsiedztwo to nowoczesne bloki, handel i ustugi oraz zielen i parki.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Powierzchnia lokalu — w opinii wiekszosci respondentédw najwyzsze ceny przy pozostatych
cechach niezmienionych osiagajg lokale o powierzchni do 45 m? najnizej wyceniane w
przeliczeniu na 1 m” sg lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;
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e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane s3 lokale w
potozone na pietrach 1-2 oraz na pietrze ostatnim w budynkach z windg; najgorzej oceniane
sg lokale potozone na parterze;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w todzi zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 106 Wptyw cech lokali miesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — todz _

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoéé min. Warto$é max.

budynkach wielorodzinnych
do (%)

okalizacja: 17% 32% 15% 30% 10% 30% 25% 35%
Sasiedztwo: 12% 22% 15% 25% 5% 15% 15% 25%
Powierzchnia lokalu: 12% 20% 10% 20% 5% 15% 20% 25%
Liczba izb/pokoi: 8% 13% 5% 10% 5% 10% 15% 20%
Potozenie w budynku: 8% 17% 10% 15% 5% 15% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 17% 10% 20% 5% 10% 15% 20%
Standard wykonczenia lokalu: 13% 30% 10% 30% 5% 20% 25% 40%
Ejjtlipk':f’liéb";;‘?iifj;ﬁg°Wych W 10%| 18% 5%| 15% 5% |  15%| 20%| 25%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.

Olsztyn

W Olsztynie cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny
zostata lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest Sciste
centrum miasta i tereny na jego obrzezach. Najgorszg charakterystyky tej cechy jest lokalizacja
budynkéw na peryferiach miasta. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich
cenie wskazane zostaty:

e Standard wykonczenia lokali — najwyzej oceniane s3 lokale wykoniczone w wysokim
standardzie, najgorzej — w stanie do remontu, tj. wymagajace istotnych nakfadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie;

e Sasiedztwo — najwyzej oceniane jest sgsiedztwo zabudowy handlowo-ustugowej, rzadziej
zielenn i parki; sgsiedztwem niekorzystnie wptywajgcym na cene lokali mieszkalnych jest
zabudowa przemystowa.
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Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Powierzchnia lokalu — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych
cechach niezmienionych osiggajg lokale o powierzchni do 45 m?, najnizej wyceniane w
przeliczeniu na 1 m” sg lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane sg lokale potozone
na pietrach 1-2 i na pietrze ostatnim w budynkach z windg; w wiekszosci odpowiedzi jako
najgorsze potozenie lokalu w budynku wskazywany jest parter;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Olsztynie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 107 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Olsztyn

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoéé min. = Warto$é max.
budynkach wielorodzinnych i

Lokalizacja:

Sasiedztwo: 16% 24% 15% 25% 5% 10% 25% 35%
Powierzchnia lokalu: 11% 19% 10% 20% 5% 5% 20% 30%
Liczba izb/pokoi: 6% 12% 5% 10% 0% 5% 10% 25%
Potozenie w budynku: 8% 15% 5% 10% 0% 5% 20% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 8% 12% 5% 10% 1% 2% 20% 30%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 29% 15% 30% 10% 20% 30% 50%
Ejjtlipk':f’liéb";;‘?iifj;ﬁg°Wych W 8%| 14%| 10%| 10% 0% 5%| 15%| 20%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku. Pojedyncze osoby sygnalizowaty wzrost znaczenia takich cech jak: sgsiedztwo,
powierzchnia lokalu, standard wykonczenia lokalu i dostepnos¢ komunikacyjna, jednoczesnie
sygnalizujgc obserwowany spadek znaczenia lokalizacji mieszkania w budynku oraz liczby izb/pokoi.

Opole

W Opolu cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny
zostata lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest Sciste
centrum miasta i tereny na jego obrzezach. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja
budynkdéw na peryferiach miasta. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich
cenie wskazane zostaty:

180



e Standard wykonczenia lokali — najwyzej oceniane s3g lokale wykoriczone w wysokim
standardzie, najgorzej — w stanie do remontu, tj. wymagajace istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie;

e Sasiedztwo — najwyzej oceniane jest sgsiedztwo zabudowy handlowo-ustugowej oraz zieleni i
parkéw; sgsiedztwem niekorzystnie wptywajgcym na cene lokali mieszkalnych jest zabudowa
przemystowa.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Powierzchnia lokalu — w opinii wiekszosci respondentdw najwyisze ceny przy pozostatych
cechach niezmienionych osiagajg lokale o powierzchni do 45 m? najnizej wyceniane w
przeliczeniu na 1 m? s3 lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m%

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane sg lokale potozone
na pietrach 1-2 i na pietrze ostatnim w budynkach z winda; w wiekszosci odpowiedzi jako
najgorsze potozenie lokalu w budynku wskazywane sg pietra 3 i 4 oraz pietro ostatnie w
budynkach bez windy;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane przez respondentdw jako najmniej istotne to:

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Opolu zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 108 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Opole

Cechy lokali mieszkalnychw Srednia Mediana . Wartoé¢ min
budynkach wielorodzinnych

Lokalizacja: 24% 36% 25% 35% 15% 25% 30% 50%

Sasiedztwo: 15% 24% 15% 25% 10% 15% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 11% 20% 13% 20% 5% 15% 15% 25%
Liczba izb/pokoi: 10% 18% 10% 20% 5% 10% 15% 20%
Potozenie w budynku: 13% 18% 13% 20% 10% 10% 15% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 5% 9% 5% 10% 0% 0% 10% 15%
Standard wykonczenia lokalu: 16% 29% 18% 28% 10% 20% 20% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.
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Poznan

W Poznaniu cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny
zostata lokalizacja. Tylko nieznacznie nizszy poziom na ksztattowanie ceny wywiera zdaniem
respondentéow standard wykonczenia lokalu. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej
postrzegang lokalizacjg jest Sciste centrum miasta. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja
budynkéw mieszkalnych na peryferiach. Najwyzej oceniane sg lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej oceniane s3 lokale w stanie do remontu — wymagajace istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajgce na warto$é wskazywane jest sgsiedztwo zieleni i
parkéw oraz zabudowy handlowo-ustugowej; jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane
jest sgsiedztwo terendw przemystowych;

e Powierzchnia lokalu — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych
cechach niezmienionych osiagajg lokale o powierzchni do 45 m? najnizej wyceniane w
przeliczeniu na 1 m” s3 lokale o powierzchni przekraczajacej 90 m?;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz
dominujacej liczbie przypadkdw z 4 i wiecej pokojami;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane sg lokale potozone
na 1 i 2 pietrze oraz na pietrach posrednich i ostatnim pietrze w budynku z windg; w
odniesieniu do najgorzej ocenianego potfozenia, odpowiedzi respondentdw sg zréznicowane,
wskazujg gtownie na parter, rzadziej na lokale potozone na pietrach 3—-4 w budynkach bez
windy;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Cecha lokali mieszkalnych wskazang jako widocznie mniej istotng przy ksztattowaniu ich ceny zostata
okreslona dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wplywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Poznaniu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 109 Wptyw cech lokali miesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Pozna

Cechy lokali mieszkalnychw Srednia Mediana . Wartoé¢ min. . Warto$¢ max.
budynkach wielorodzinnych '

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 21% 37% 20% 35% 10% 25% 30% 65%

Sasiedztwo: 10% 22% 15% 25% 5% 10% 15% 50%
Powierzchnia lokalu: 12% 22% 10% 20% 5% 15% 15% 30%
Liczba izb/pokoi: 7% 16% 10% 15% 0% 0% 10% 30%
Potozenie w budynku: 9% 16% 10% 15% 0% 10% 15% 30%
Dostepnosé komunikacyjna: 7% 18% 10% 20% 0% 5% 15% 25%
Standard wykonczenia lokalu: 18% 33% 20% 30% 10% 20% 30% 60%
Egjz,iir:ﬁiébr?;izStc\);it;jowych W 6%| 11% 5%| 10% 0%| 10%| 10%| 15%
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Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali przede wszystkim na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali
mieszkalnych na lokalnym rynku w 2015 roku. Pojedyncze wskazania dotyczyty wzrostu istotnosci
lokalizacji.

Rzeszow

W Rzeszowie cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich
ceny zostata lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest
Sciste centrum miasta i tereny na jego obrzezach. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja
budynkdw na peryferiach miasta. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujace o ich
cenie wskazane zostaty:

e Sgsiedztwo — najwyzej oceniane jest sgsiedztwo nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej,
rzadziej zieleni i parkdw; sasiedztwem niekorzystnie wptywajagcym na cene lokali
mieszkalnych jest zabudowa przemystowa;

e Standard wykonczenia lokali — najwyzej oceniane s3 lokale wykoriczone w wysokim
standardzie, najgorzej — w stanie do remontu — wymagajace istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Powierzchnia lokalu — w opinii respondentéw najwyzsze ceny osiggajg lokale o powierzchni
do 45 m? oraz od 45 do 70 m? najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m?® sg lokale o
powierzchni przekraczajacej 90 m%;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietra 1-2 oraz pietra posrednie i ostatnie w budynkach z windg; najgorzej
oceniane sg lokale potozone na pietrze ostatnim i pietrach 3 i 4 w budynkach bez windy;

e Dostepnos¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Rzeszowie zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 110 Wptyw cech lokali miesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Rzeszw

Cechy lokali mieszkalnychw Srednia

budynkach wielorodzinnych
od (%) do(%) od(%) do(%) od(%)

Lokalizacja: 30% 46% 30% 40% 20% 25% 60% 70%
Sasiedztwo: 21% 36% 20% 30% 5% 10% 60% 70%
Powierzchnia lokalu: 14% 29% 10% 30% 5% 15% 30% 50%
Liczba izb/pokoi: 11% 23% 10% 20% 0% 5% 30% 50%
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Potozenie w budynku: 12% 23% 10% 15% 1% 8% 30% 40%

Dostepnosé komunikacyjna: 8% 19% 10% 15% 2% 2% 20% 40%

Standard wykonczenia lokalu: 17% 31% 20% 25% 1% 20% 30% 50%

Dostepnos¢ miejsc postojowych w

budynku lub sgsiedztwie: 12% 24% 10% 20% 1% 10% 25% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wlasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.

Szczecin

W Szczecinie cechg lokali mieszkalnych, w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny, zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdw najlepiej postrzegang lokalizacjg s3
obrzeza centrum. Najgorszg charakterystykg tej cechy jest lokalizacja budynkéw mieszkalnych na
peryferiach miasta.

Podobnie jak lokalizacja oceniany jest wptyw na warto$¢ standardu wykonczenia powierzchni.
Najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim standardzie lub w stanie deweloperskim,
najgorzej oceniane s3 lokale w stanie do remontu — wymagajgce istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Sgsiedztwo — jako najlepiej wptywajace na warto$é wskazywane jest sgsiedztwo
nowoczesnego budownictwa mieszkaniowego oraz zieleni i parkéw; jako oddziatujgce
niekorzystnie wskazywane jest sgsiedztwo terendw przemystowych;

e Powierzchnia — w opinii wiekszosci respondentéw najwyzsze ceny przy pozostatych cechach
niezmienionych osiagaja lokale o powierzchni do 45 m?* lub w przedziale miedzy 45 a 70 m?,
najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m” s3 lokale o powierzchni przekraczajgcej 90 m?;

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane jest potozenie
lokalu na pietrach 1-2 oraz pietrze ostatnim w budynkach z windg; w odniesieniu do
najgorzej ocenianego pofozenia w budynku odpowiedzi respondentéw sg zrdznicowane i
wskazujg na lokale potozone na pietrach 3—4 w budynkach bez windy i na parter;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje lub
3 pokoje, jako wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania z jednym pokojem oraz o
4 i wiecej pokojach;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wplywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Szczecinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:
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Tabela 111 Wptyw cech lokali miesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Szczecin

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoé¢ min.  Wartos¢ max.

budynkach Wle|0r0d2innych e e e

od (%) do(%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 25% 31% 25% 30% 20% 20% 30% 40%
Sgsiedztwo: 16% 21% 15% 20% 5% 15% 30% 25%
Powierzchnia lokalu: 13% 18% 10% 15% 5% 10% 30% 20%
Liczba izb/pokoi: 7% 11% 5% 10% 0% 10% 20% 15%
Potozenie w budynku: 7% 11% 5% 10% 0% 10% 20% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 6% 9% 5% 10% 5% 5% 20% 15%
Standard wykonczenia lokalu: 15% 31% 15% 30% 10% 20% 45% 50%
Dostepnosc miejsc postojowych w 5% 12% 5% 10% 0%  10%  10%  25%
budynku lub sgsiedztwie:

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnosci cech lokali mieszkalnych na lokalnym rynku
w 2015 roku.

Torun

W Toruniu cechg lokali mieszkalnych, w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny, zostata
wskazana lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdow najlepszg lokalizacjg jest $ciste centrum,
najnizej oceniana jest lokalizacja na peryferiach miasta. Nieco mniejsze znaczenie przypisane zostato
standardowi wykonczenia lokalu. Najwyzej oceniane sg lokale wykoriczone w wysokim standardzie,
najgorzej oceniane s3g lokale w stanie do remontu — wymagajace istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie.

Kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali mieszkalnych to: sgsiedztwo i powierzchnia. Jako
najlepiej wptywajgce na wartos¢ lokali mieszkalnych wskazywane jest sgsiedztwo nowoczesnego
budownictwa mieszkaniowego oraz zieleni i parkéw. Jako oddziatujgce niekorzystnie wskazywane
jest sgsiedztwo zabudowy przemystowe;j.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Dostepnosé¢ komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to pofozenie przystanku w odlegtos¢ powyzej 10 min drogi pieszo;

e Lliczba pokoi — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje, jako
wptywajace najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej pokojach;

e Dostepnosé¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wplywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Toruniu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 112 Wptyw cech lokali mieszalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Torun _

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoéémin. = Wartoé¢ max.

budynkach wielorodzinnych e B
od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)

Lokalizacja: . 26%  37%  30%  40%  20%  30%  30%  50%
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Sasiedztwo: 16% 24% 15% 25% 5% 10% 25% 30%

Powierzchnia lokalu: 13% 20% 10% 25% 5% 10% 20% 35%
Liczba izb/pokoi: 10% 18% 5% 15% 0% 5% 30% 45%
Potozenie w budynku: 8% 15% 10% 15% 5% 10% 20% 30%
Dostepnosé komunikacyjna: 7% 13% 5% 10% 2% 5% 20% 40%
Standard wykonczenia lokalu: 19% 34% 20% 40% 1% 5% 30% 60%

Dostepnos¢ miejsc postojowych

; - 9% 16% 10% 15% 5% 10% 25% 35%
w budynku lub sgsiedztwie:

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Wszyscy respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku w 2015 roku.

Warszawa

W Warszawie cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich
ceny zostata lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest
Sciste centrum miasta. Najgorszg charakterystykg tej cechy jest potozenie lokali w budynkach
mieszkalnych na peryferiach miasta. W drugiej kolejnosci wskazany zostat standard wykonczenia
powierzchni i sgsiedztwo nieruchomosci. Najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej — w stanie do remontu, wymagajace istotnych naktadéw na doprowadzenie ich
do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie. Z kolei najwyzej ocenianym sgsiedztwem s3
zielen i parki. Sgsiedztwem niekorzystnie wptywajgcym na cene lokali mieszkalnych jest zabudowa
przemystowa.

Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o ich cenie wskazane zostaty:

e Powierzchnia lokalu — w opinii respondentdw najwyzsze ceny osiggajg lokale o powierzchni
do 45 m?, najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m? sg lokale o powierzchni przekraczajacej
90 m’;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietra posrednie w budynkach z windg, rzadziej wskazywane byty pietra 1-2 oraz
pietro ostatnie; najgorzej oceniane s3 lokale potozone na parterze i pietrach 3 i 4 w
budynkach bez windy;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 1 i 2 pokoje,
jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej pokojach;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Warszawie zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:
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Tabela 113 Wptyw cech lokali rniesza/nych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Warszawa

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana . Wartoé¢ min.  Wartos¢ max.

budyl’lkach Wle|0r0dZinnyCh e e e

od (%) do(%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 24% 41% 25% 40% 20% 25% 30% 50%
Sasiedztwo: 14% 27% 15% 30% 5% 10% 20% 50%
Powierzchnia lokalu: 13% 23% 10% 25% 5% 5% 20% 30%
Liczba izb/pokoi: 6% 9% 8% 10% 0% 0% 10% 20%
Potozenie w budynku: 10% 20% 10% 18% 10% 10% 10% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 16% 10% 15% 5% 10% 20% 30%
Standard wykonczenia lokalu: 15% 30% 15% 30% 10% 15% 20% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na
lokalnym rynku w 2015 roku. Jako zyskujaca na znaczeniu wskazywana byfa lokalizacja i w
pojedynczych wskazaniach inne cechy z wyjatkiem liczby pokoi oraz standardu wykonczenia lokalu.

Wroctaw

We Wroctawiu cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajaca na ich
ceny zostat standard wykonczenia lokalu, w drugiej kolejnosci wskazana zostata lokalizacja. Najwyzej
oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim standardzie, najgorzej — w stanie do remontu,
wymagajace istotnych naktadéw na doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne
uzytkowanie. Zgodnie ze wskazaniem respondentéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest Sciste
centrum miasta i tereny na jego obrzezach. Najgorszg charakterystyka tej cechy jest potozenie lokali
w budynkach mieszkalnych na peryferiach miasta. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali
decydujace o ich cenie wskazane zostaty:

e Sasiedztwo — najwyzej oceniane jest sgsiedztwo zieleni i parkdow, rzadziej wskazywana jest
zabudowa handlowo-ustugowa; sgsiedztwem niekorzystnie wptywajagcym na cene lokali
mieszkalnych jest zabudowa przemystowa;

e Powierzchnia lokalu — w opinii respondentéw najwyzsze ceny osiggaja lokale o powierzchni
do 45 m?, najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m? sg lokale o powierzchni przekraczajacej
90 m’.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 1i 2 pokoje,
jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej pokojach;

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentdw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietra 1-2; najgorzej oceniane sg lokale potozone na pietrze ostatnim i pietrach 3
i 4 w budynkach bez windy;

e Dostepnos¢ miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wptywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem;

e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to potozenie przystanku w odlegtosci powyzej 10 min drogi pieszo.
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Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych we Wroctawiu zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 114 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Wroctaw

Cechy lokali mieszkalnychw Srednia Mediana © Warto4é min.
budynkach wielorodzinnych ~

Lokalizacja: 21% 41% 20% 40% 20% 35% 25% 50%

Sgsiedztwo: 15% 39% 15% 40% 10% 25% 20% 50%
Powierzchnia lokalu: 15% 31% 15% 30% 10% 15% 20% 50%
Liczba izb/pokoi: 11% 30% 10% 30% 5% 10% 20% 50%
Potozenie w budynku: 11% 30% 10% 30% 5% 10% 20% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 14% 28% 13% 20% 10% 20% 20% 50%
Standard wykonczenia lokalu: 26% 39% 30% 40% 15% 25% 30% 50%
5 T : h

b3;5?7(’;‘1?;2;:2‘;S:\’;;‘:_JOWVC W 11% | 23% 5%| 15%|  5%| 10%| 30%| 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.

Zielona Gora

W Zielonej Gérze cechg lokali mieszkalnych wskazang jako w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich
ceny zostata lokalizacja. Zgodnie ze wskazaniem respondentdéw najlepiej postrzegang lokalizacjg jest
Sciste centrum miasta, natomiast najgorszg charakterystyka tej cechy jest lokalizacja budynkéw
mieszkalnych na peryferiach miasta. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy lokali decydujgce o
ich cenie wskazane zostaty:

e Standard wykoniczenia lokalu — najwyzej oceniane s3 lokale wykonczone w wysokim
standardzie, najgorzej w stanie do remontu — wymagajace istotnych naktadéw na
doprowadzenie ich do stanu pozwalajgcego na normalne uzytkowanie;

e Sasiedztwo — najwyzej oceniane jest sgsiedztwo nowoczesnej zabudowy handlowo-
ustugowej; sasiedztwem niekorzystnie wptywajagcym na cene lokali mieszkalnych jest
zabudowa przemystowa;

e Powierzchnia lokalu — w opinii respondentéw najwyzsze ceny osiagaja lokale o powierzchni
do 45 m’, najnizej wyceniane w przeliczeniu na 1 m? sg lokale o powierzchni przekraczajgcej
90 m*

e Potozenie lokalu w budynku — zdaniem respondentéw najlepiej oceniane potozenie lokalu w
budynku to pietro ostatnie w budynkach z windg; najgorzej oceniane sg lokale potozone na
parterze.

Cechy lokali mieszkalnych wskazane jako widocznie mniej istotne przy ksztattowaniu ich cen to:

e Dostepnosé miejsc postojowych w budynku lub sgsiedztwie — najlepiej na wartos¢ lokalu
wplywa dostepnosé miejsc postojowych w garazu podziemnym pod budynkiem;

e Liczba pokoi/izb — najczesciej wskazywana najlepsza charakterystyka tej cechy to 2 pokoje,
jako wptywajgce najgorzej na cene wskazano mieszkania o 4 i wiecej pokojach;
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e Dostepnosé komunikacyjna — najlepsza charakterystyka tej cechy to lokalizacja przystanku w
sgsiedztwie, najgorsza to pofozenie przystanku w odlegtos¢ powyzej 10 min drogi pieszo.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Zielonej Gérze zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 115 Wptyw cech lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych na ich cene — Zielona Géra

Cechy lokali mieszkalnych w Mediana Warto$¢ min. Warto$¢ max.

budynkach wielorodzinnych

- od (%) | do(%) od(%) do(%): od(%) - od (%) | do (%)
Lokalizacja: 27% 33% 25% 30% 25% 30% 30% 40%
Sasiedztwo: 12% 20% 10% 20% 5% 10% 20% 30%
Powierzchnia lokalu: 10% 18% 10% 20% 10% 15% 10% 20%
Liczba izb/pokoi: 2% 5% 0% 5% 0% 0% 5% 10%
Potozenie w budynku: 8% 16% 10% 20% 5% 7% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 4% 5% 1% 1% 0% 0% 10% 15%
Standard wykonczenia lokalu: 12% 26% 10% 30% 5% 8% 20% 40%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilno$¢ istotnosci poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych na lokalnym
rynku w 2015 roku.

3.3 Cechy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wptywajgce naich wartosc
Biatystok

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Biatymstoku jako kluczowa cecha decydujgca o cenach
tego typu nieruchomosci zostat wskazany standard wykonczenia budynku. Jako kolejne pod
wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane:

Lokalizacja (z tym zastrzezeniem, ze najlepszg lokalizacjg nie jest centrum, ale osiedla domédw
potozne na jego obrzezach) oraz sgsiedztwo. Jako mniej istotne cechy wskazano rodzaj zabudowy,
powierzchnie uzytkowga budynku i dostepnosé¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Biatymstoku zostat
przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 116 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Biafystok

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana Wartoéé min
jednorodzinne;j

Wartos¢ max.

od (%) @ do (%)

Lokalizacja: 20% 32% 20% 30% 10% 20% 30% 40%

Sgsiedztwo: 18% 32% 20% 30% 15% 20% 20% 50%
Rodzaj zabudowy: 17% 21% 15% 20% 5% 15% 30% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 13% 22% 10% 20% 10% 20% 20% 30%
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Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 21% 10% 20% 10% 15% 20% 30%

Standard wykonczenia budynku: 27% 43% 25%  40% 20% 25% 40% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Bydgoszcz

W przypadku zabudowy jednorodzinnej oprdcz lokalizacji w Bydgoszczy jako kluczowe cechy
decydujace o cenach zostaty takze wskazane: standard wykonczenia budynku i sgsiedztwo. Jako
mniej istotne cechy wskazano rodzaj zabudowy, powierzchnie uzytkowa budynku i dostepnosé
komunikacyjng. Uwage zwraca bardzo niska warto$¢ minimalna wptywu wskazywana przez
respondentow dla dostepnosci komunikacyjnej i rodzaju zabudowy. Wartos¢ maksymalna wptywu
poszczegdblnych cech jest zblizona.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci gruntowych zabudowanych — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Bydgoszczy
zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 117 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Bydgoszcz

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana Wartoé¢ min.  Wartos¢ max.

jednorodzinnej
od (%) do(%) od(%) do(%) od(%)

Lokalizacja: 23% 41% 20% 40% 15% 30% 35% 50%
Sasiedztwo: 16% 32% 18% 35% 5% 10% 25% 50%
Rodzaj zabudowy: 11% 23% 10% 18% 0% 10% 30% 50%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 23% 10% 20% 5% 15% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 23% 10% 20% 0% 10% 30% 40%
Standard wykonczenia budynku: 22% 41% 20% 40% 10% 20% 40% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Gdansk

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Gdansku jako kluczowe cechy decydujgca o cenach
tego typu nieruchomosci zostaty wskazane: lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Podobnie jak
w przypadku lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w przypadku doméw
jednorodzinnych najlepiej oceniana oprdécz lokalizacji w okolicach centrum byta lokalizacja w
sgsiedztwie wybrzeza morskiego. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane:
sgsiedztwo, rodzaj zabudowy oraz powierzchnia uzytkowa budynku. Jako najmniej istotna wskazana
zostata dostepnos$¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Gdansku zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.
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Tabela 118 Wptyw cech zabudowy ieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Gdarnisk

Cechy zabudowy mieszkaniowej | Srednia Mediana = Wartos¢min. . Wartoé¢ max.
jednorodzinnej E :

do (%) od(%) do(%) od(%)

Lokalizacja: 25% 30% 20% 40%
Sasiedztwo: 15% 15% 20% 10% 40%
Rodzaj zabudowy: 14% 15% 20% 10% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 14% 15% 20% 10% 35%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11% 10% 15% 10% 20%
Standard wykoriczenia budynku: 19% 26% 20% 25% 10% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnosé¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Pojedyncze osoby sygnalizowaty rosngce w 2015 roku
znaczenie takich cech jak: lokalizacja, sgsiedztwo i standard wykonczenia budynku.

Gorzéw Wielkopolski

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Gorzowie Wielkopolskim jako kluczowe cechy,
decydujgce o cenach tego typu nieruchomosci zostaty wskazane: lokalizacja i sgsiedztwo. Jako
kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: standard wykonczenia budynku,
dostepnos¢ komunikacyjna i powierzchnia uzytkowa budynku. Jako najmniej istotny wskazany zostat
rodzaj zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Gorzowie Wielkopolskim
zostat przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 119 Wptyw cech zabudowy ieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Gorzow Wielkoolski

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana  Wartodé min. | Wartodé max.
jednorodzinnej s

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)

Lokalizacja: 34% 45% 30% 35% 20% 30% 70% 90%
Sgsiedztwo: 27% 39% 25% 40% 10% 20% 50% 70%
Rodzaj zabudowy: 18% 29% 10% 20% 5% 15% 50% 70%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 16% 27% 15% 25% 5% 10% 30% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 15% 26% 15% 20% 5% 15% 30% 50%
Standard wykoriczenia budynku: 21% 33% 20% 30% 15% 25% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnos¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Pojedyncze osoby sygnalizowaty rosngce w 2015 roku
znaczenie takich cech jak: sgsiedztwo, powierzchnia zabudowy oraz standard wykonczenia budynku,
a takze spadek znaczenia lokalizacji.

Katowice

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Katowicach jako kluczowg cechg decydujgca o cenach
tego typu nieruchomosci zostaty uznane dwie cechy — standard wykonczenia budynku i lokalizacja.
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Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: sasiedztwo, rodzaj zabudowy oraz
powierzchnia uzytkowa budynku. Jako najmniej istotna cecha wskazana zostata dostepnosé
komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartos¢
nieruchomosdci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Katowicach zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 120 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Katowice

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana Warto$¢ min. Warto$é max.

jednorodzinnej

Lokalizacja: 21% 31% 23% 35% 5% 10% 30% 40%
Sasiedztwo: 17% 24% 20% 25% 5% 10% 20% 30%
Rodzaj zabudowy: 13% 20% 15% 20% 0% 10% 20% 25%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 18% 15% 20% 0% 10% 20% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 17% 10% 15% 5% 10% 20% 30%
Standard wykoriczenia budynku: 23% 35% 25% 38% 10% 15% 40% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
W pojedynczych przypadkach wskazywali na wzrost znaczenia powierzchni uzytkowej budynku.

Kielce

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Kielcach jako kluczowa ceche decydujgcg o cenach
tego typu nieruchomosci zostata uznana lokalizacja. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy
zostaty wskazane: standard wykonczenia budynku i sgsiedztwo. Jako najmniej istotne wskazane
zostaty: rodzaj zabudowy, dostepnos$¢ komunikacyjna oraz powierzchnia uzytkowa budynku.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Kielcach zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 121 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Kielce

Cechy zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

od (%) | do (%)

Lokalizacja: | 21%| 28%| 20%| 30%| 5%| 10%| 30%| 40%
Sgsiedztwo: 15% 23% 15% 25% 5% 15% 20% 30%
Rodzaj zabudowy: 13% 20% 10% 20% 10% 15% 20% 25%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 20% 10% 20% 10% 15% 15% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 8% 14% 10% 15% 5% 10% 10% 20%
Standard wykonczenia budynku: 16% 26% 15% 25% 5% 10% 30% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
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Krakow

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Krakowie jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane s3g lokalizacja oraz tylko w nieznacznie mniejszym stopniu
standard wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane:
sgsiedztwo, powierzchnia i dostepnos¢ komunikacyjna. W opinii respondentéw najmniejszy wptyw na
cene nieruchomosci tego typu ma forma zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Krakowie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 122 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Krakow

Cechy zabudowy mieszkaniowej = Srednia Mediana = Wartos¢min. . Wartos¢ max.

jednorodzinne;j T
do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)

Lokalizacja: 22% 38% 20% 35% 10% 20% 30% 50%
Sasiedztwo: 12% 28% 10% 25% 5% 15% 20% 60%
Rodzaj zabudowy: 10% 18% 5% 15% 2% 10% 30% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 20% 10%:  20% 0% 0% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 19% 10% 20% 1% 10% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 18% 36% 18%| 30% 10% 15% 30% 80%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Lublin

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Lublinie jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Jako kolejne pod
wzgledem istotnosci cechy zostaly wskazane: dostepnos¢ komunikacyjna, sasiedztwo oraz
powierzchnia. W opinii respondentéw najmniejszy wptyw na cene nieruchomosci tego typu ma forma
zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Lublinie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 123 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Lublin

Cechy zabudowy mieszkaniowej Mediana Wartoéé min. Warto$é max.

jednorodzinne;j

Lokalizacja: 30% 40% 20% 50% 10% 20% 40% 60%
Sgsiedztwo: 22% 23% 20% 25% 10% 20% 20% 30%
Rodzaj zabudowy: 13% 17% 10% 20% 5% 10% 15% 25%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 18% 15% 25% 3% 5% 20% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 17% 18% 15% 20% 8% 15% 15% 25%
Standard wykonczenia budynku: 30% 40% 20% 50% 10% 20% 35% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
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Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w
2015 roku. Jako cecha zyskujaca na znaczeniu wskazany zostat standard wykonczenia budynku,
jednoczesnie respondenci wymieniali powierzchnie jako ceche tracgcg w tym czasie na znaczeniu.

tédz

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w todzi jako kluczowe cechy decydujace o cenach tego
typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i tylko w nieznacznie mniejszym stopniu standard
wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: sgsiedztwo,
powierzchnia i dostepnos¢ komunikacyjna. W opinii respondentéw najmniejszy wptyw na cene
nieruchomosci tego typu ma forma zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w todzi zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 124 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — todz

Cechy zabudowy mieszkaniowe;j Srednia Mediana . Warto$é min. Warto$¢é max.
jednorodzinnej e
mlu_oka|izacja: 17% 28% 20% 35% 5% 10% 25% 40%
Sasiedztwo: 15% 28% 20% 25% 5% 20% 20% 40%
Rodzaj zabudowy: 12% 20% 10% 15% 5% 10% 20% 35%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 13% 25% 15% 25% 5% 15% 20% 35%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 22% 10% 20% 5% 10% 15% 35%
Standard wykonczenia budynku: 13% 35% 15% 30% 5% 25% 20% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Olsztyn

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Olsztynie jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane s3 standard wykonczenia budynku i tylko w nieznacznie
mniejszym stopniu lokalizacja. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane:
sgsiedztwo, powierzchnia oraz dostepnos$¢ komunikacyjna. W opinii respondentéw najmniejszy
wplyw na cene nieruchomosci tego typu ma forma zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Olsztynie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 125 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Olsztyn

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana Wartoséé min. Warto$é max.
jednorodzinnej I N

Lokalizacja: 17% 28% 20% 35% 5% 10% 25% 40%
Sasiedztwo: 15% 28% 20% 25% 5% 20% 20% 40%
Rodzaj zabudowy: 12% 20% 10% 15% 5% 10% 20% 35%
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Powierzchnia uzytkowa budynku: 13% 25% 15% 25% 5% 15% 20% 35%

Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 22% 10% 20% 5% 10% 15% 35%

Standard wykoriczenia budynku: 13% 35% 15% 30% 5% 25% 20% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wlasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Opole

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Opolu jako kluczowe cechy decydujgce o cenach tego
typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i tylko w nieznacznie mniejszym stopniu standard
wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: sgsiedztwo i
powierzchnia. W opinii respondentéw najmniejszy wptyw na cene nieruchomosci tego typu ma forma
zabudowy i dostepnos¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Opolu zostat

przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 126 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Opole

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana ~ Wartoé¢ min.  Warto¢ max.

jednoradzinnej N -
od (%) do(%) od(%) do(%) od(%
Lokalizacja: 15%  40%  15%  45% 0%  20%  30%  50%
Sasiedztwo: 11% 26% 10% 28% 5% 10% 20% 40%
Rodzaj zabudowy: 6% 18% 8% 15% 0% 10% 10% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 9% 20% 10%  20% 0% 20% 15% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 18% 8% 15% 5% 10% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 14% 35% 18%| 35% 0% 20% 20% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Czes¢ respondentéw wskazywata na wzrost znaczenia takich cech jak: dostepnos¢ komunikacyjna i
powierzchnia uzytkowa budynkdéw. Jednoczesnie jako tracgcy na znaczeniu w 2015 roku czesé
respondentdw wskazata standard wykonczenia budynkow.

Poznan

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Poznaniu jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i tylko w nieznacznie mniejszym stopniu standard
wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: sgsiedztwo,
powierzchnia oraz dostepnos¢ komunikacyjna. W opinii respondentdw najmniejszy wptyw na cene
nieruchomosci tego typu ma forma zabudowy.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Poznaniu zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.
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Tabela 127 Wptyw cech zabudowy ieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Poznan

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana  Warto$¢ min. Wartos¢ max.

jednorodzinnej T [

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do(%)
Lokalizacja:  21%  36%  20%  35%  10%  20%  30%  50%
Sasiedztwo: 14% 26% 15% 25% 5% 15% 20% 60%
Rodzaj zabudowy: 10% 16% 10% 15% 5% 10% 30% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 19% 10% 20% 0% 0% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 17% 10% 20% 5% 10% 20% 30%
Standard wykoriczenia budynku: 18% 36% 20% 30% 10% 15% 30% 80%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wlasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Rzeszow

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Rzeszowie jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci. Jako kolejne pod
wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: standard wykonczenia budynku, powierzchnia oraz
rodzaj zabudowy. W opinii respondentdw najmniejszy wptyw na cene nieruchomosci tego typu ma
dostepnos¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Rzeszowie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 128 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Rzeszow

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana . Wartoéémin.  Warto$¢ max.

jednorodzinnej '

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)
Lokalizacja: 30% 50% 20% 50% 10% 20% 80% 90%
Sasiedztwo: 22% 39% 20% 30% 10% 20% 60% 80%
Rodzaj zabudowy: 16% 26% 10% 20% 2% 10% 50% 60%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 15% 25% 10% 20% 1% 10% 50% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11% 21% 10% 20% 1% 10% 20% 40%
Standard wykoriczenia budynku: 18% 33% 18% 28% 10% 20% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Szczecin

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Szczecinie jako kluczowe cechy decydujgce o cenach
tego typu nieruchomosci zostaty uznane dwie cechy — standard wykonczenia budynku i lokalizacja.
Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane: sgsiedztwo, rodzaj zabudowy oraz
powierzchnia uzytkowa budynku. Jako najmniej istotna cecha wskazana zostata dostepnosé
komunikacyjna.
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Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Szczecinie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 129 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Szczecin

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana ~ Warto$¢ min.

jednorodzinnej = Ty
do (%)

.""L.OkallzaCJa: 21% 31% 25% 35% 10% 20% 30% 40%
Sasiedztwo: 17% 24% 20% 25% 5% 15% 20% 30%
Rodzaj zabudowy: 13% 20% 15% 20% 0% 10% 20% 25%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 18% 15% 20% 0% 10% 20% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 17% 10% 15% 5% 10% 20% 30%
Standard wykoriczenia budynku: 23% 35% 25% 35% 10% 15% 40% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Torun

W Toruniu w przypadku zabudowy jednorodzinnej oprdocz lokalizacji jako kluczowe cechy decydujace
o cenach zostaty takze wskazane: standard wykonczenia budynku i sgsiedztwo. Jako mniej istotne
cechy wskazano rodzaj zabudowy, powierzchnie uzytkowg budynku oraz dostepnos¢ komunikacyjna.
Wartos¢ maksymalna wptywu poszczegélnych cech jest zblizona.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci gruntowych zabudowanych — zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w Toruniu
zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 130 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Torun

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana ~ Wartoéé min.  Warto$¢ max.
jednorodzinne;j :

do (%) od(%

Lokalizacja: 2% 40%  20%  40%  15%  30%  35%  50%
Sasiedztwo: 15% 30% 20% 35% 5% 10% 25% 50%
Rodzaj zabudowy: 12% 25% 10% 20% 5% 10% 30% 50%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 25% 10% 20% 5% 15% 20% 45%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 25% 10% 20% 5% 10% 30% 40%
Standard wykonczenia budynku: 22% 40% 20% 35% 10% 20% 40% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Warszawa

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Warszawie jako kluczowe cechy decydujace o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane sg lokalizacja i sgsiedztwo. Tylko nieznacznie nizej oceniany jest
wpltyw standardu wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty
wskazane: dostepnos¢ komunikacyjna, rodzaj zabudowy i powierzchnia uzytkowa budynku.
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Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Warszawie zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 131 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene — Warszawa

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia
jednorodzinnej

mlu_okalizacja: 24% 36% 25% 40% 20% 20% 30% 50%
Sasiedztwo: 21% 29% 20% 30% 10% 20% 30% 40%
Rodzaj zabudowy: 9% 16% 10% 15% 5% 10% 20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 9% 16% 10% 15% 5% 5% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 21% 10% 20% 5% 15% 20% 30%
Standard wykoriczenia budynku: 16% 27% 15% 30% 10% 15% 20% 35%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM opracowanie wiasne

Respondenci wskazywali generalnie na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku
w 2015 roku. Znaczna czesc jako zyskujaca na znaczeniu wskazata lokalizacje. Pojedyncze wskazania
cech o rosngcym znaczeniu dotyczyty takie sgsiedztwa, powierzchni i standardu wykonczenia
budynku.

Wroctaw

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej we Wroctawiu jako kluczowe cechy decydujace o cenach
tego typu nieruchomosci uznawane s3 lokalizacja i rodzaj zabudowy. Jako kolejne pod wzgledem
istotnosci cechy zostaty wskazane: standard wykonczenia budynku, sgsiedztwo oraz powierzchnia. W
opinii respondentdw najmniejszy wplyw na cene nieruchomosci tego typu ma dostepnosc
komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi we Woroctawiu zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 132 Wptyw cech zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na ich ceng — Wroctaw

Cechy zabudowy mieszkaniowej E Srednia Mediana . Wartoé¢ min.  Wartoéé max.

jednorodzinnej

: od (%) | do (%)

Lokalizacja: | 33% 49% 30% | 50% | 30% | 35% | 40% 60%
Sgsiedztwo: 20% 34% 20% 35% 20% 25% 20% 40%
Rodzaj zabudowy: 25% 31% 30% 35% 10% 15% 30% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 15% 29% 15%  30% 10% 15% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 13% 25% 10% 20% 10% 20% 20% 40%
Standard wykoriczenia budynku: 23% 36% 25% 38% 10% 20% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
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Zielona Gora

W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej w Zielonej Gérze jako kluczowe cechy decydujace o
cenach tego typu nieruchomosci uznawane s3 kolejno: sgsiedztwo, lokalizacja nieruchomosci i
standard wykonczenia budynku. Jako kolejne pod wzgledem istotnosci cechy zostaty wskazane:
powierzchnia, rodzaj zabudowy i dostepnos¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartos¢
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w Zielonej Gdérze zostat
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 133 Wptyw cech zabudowy ieszkaniowej jednorodzinnej na ich cene —Zielona Gora

Cechy zabudowy mieszkaniowej Srednia Mediana Wartos¢ min. Wartos¢ max.
jednorodzinnej ' ’ ' I

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%)

mlu_okalizacja: 13% 25% 13% 25% 10% 20% 15% 30%
Sasiedztwo: 13% 30% 13% 30% 5% 20% 20% 40%
Rodzaj zabudowy: 8% 15% 8% 15% 5% 10% 10% 20%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 8% 17% 8% 20% 5% 10% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 8% 15% 8% 15% 5% 10% 10% 20%
Standard wykonczenia budynku: 13% 30% 13% 20% 5% 20% 20% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

3.4 Cechy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wptywajgce na ich wartosé
Biatystok

W Biatymstoku w przypadku gruntéw niezabudowanych jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci
wskazane zostaty takie cechy jak lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym
przeznaczeniem terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne oraz handlowo-ustugowe, natomiast
najnizej wyceniane sg grunty przemystowe i przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki
zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa oraz powierzchni gruntu. Respondenci jako najmniej
istothng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 0 do 8%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Biatymstoku zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 134 Wptyw cech gruntdw niezabudowanych na ich cene — Biatystok

) . Srednia Mediana Wartos¢ min. Wartos$¢é max.
Cechy gruntéw niezabudowanych

Lokalizacja: 30% | 44% | 30% | 40% | 20% | 40% | 40% 50%
Sasiedztwo: 17%: 28% 20% 30% 10% : 20% 20% 30%
Powierzchnia gruntu: 18%: 28% 20% 30% 15% 20% 20% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 27%; 47% 30%: 40% 20%: 40% 30% 60%




Dostepnos¢ komunikacyjna: 15% 23% 15%: 25% 10%: 15% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 15% 26% 10% 25% 10% 15% 30% 40%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 1% 6% 0% 8% 0% 0% 5% 10%
Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Bydgoszcz

W przypadku gruntéw niezabudowanych jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci zostata wskazana
jej lokalizacja i sgsiedztwo. Przecietnie oceniony zostat wptyw przeznaczenia nieruchomosci, jednak
nalezy zwréci¢ uwage na bardzo wysoki poziom maksymalnej wartosci wptywu tej cechy na wartosé,
ktdra przekracza maksymalng wartos¢ dla lokalizacji i wszystkich innych analizowanych cech.

Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 1 do 8%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
gruntéw niezabudowanych w Bydgoszczy zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 135 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Bydgoszcz

, . Srednia Mediana Wartos¢ min. Wartos$¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych -

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 28% 43%  30% 43%  20% 30%  40%  50%
Sasiedztwo: 18%  30% 20%: 30% 8% 12% 30% 50%
Powierzchnia gruntu: 15% | 25% 13%| 23% 7% | 10% 30% 50%
Przeznaczenie nieruchomosci: 18% 31% 13% 23% 5% 8% 50% 80%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11%: 18% 9% : 13% 5%: 10% 30% 50%
Stopien uzbrojenia terenu: 13%| 25% 10% | 25% 3% | 15% 25% 35%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 5% 11% 1% 8% 0% 5% 20% 30%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Gdansk

W Gdansku w przypadku gruntéw niezabudowanych jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci
zostata wskazana lokalizacja. Drugg cechg pod wzgledem waznosci przecietnie jest przeznaczenie
gruntu, jednak w tym przypadku wskazywane przez respondentéw maksymalny wptyw na cene
nieruchomosci jest wyzszy niz w przypadku lokalizacji. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem terenu
jest mieszkaniowe wielorodzinne, nieco rzadziej wskazywane jest przeznaczenie handlowo-ustugowe
i mieszkaniowe jednorodzinne. Jako najmniej warte uznawane s3g grunty przemystowe oraz
przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, powierzchni gruntu i uzbrojenia terenu. Respondenci
jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
gruntéw niezabudowanych w Gdansku zostat przedstawiony w tabeli ponizej:
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Tabela 136 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Gdarisk

. Srednia . Mediana = Wartoé¢min. =~ Wartoé¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych . S

od (%) do (%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 30% 40%

Sasiedztwo: 17% | 23% 15% | 20% 10% | 10% 30% 40%
Powierzchnia gruntu: 16% 22% 20% 20% 10% 10% 20% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 19%  29% 20%  30% 10% : 15% 30% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 16% 10%: 15% 0%: 10% 20% 25%
Stopien uzbrojenia terenu: 14%| 22% 15% 20% 5% 10% 20% 40%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 11% 5% 10% 0% 5% 10% 20%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos¢ respondentéw wskazywata na stabilnos¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych. Czes¢ respondentéw wskazywata jednak rosngce w 2015 roku znaczenie
takich cech jak: lokalizacja, sgsiedztwo oraz przeznaczenie terenu.

Gorzow Wielkopolski

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Gorzowie Wielkopolskim jako kluczowe dla wartosci
nieruchomosci zostaty wskazane lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym
przeznaczeniem terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne, rzadziej wskazywane jest przeznaczenie
handlowo-ustugowe oraz mieszkaniowe jednorodzinne. Jako najmniej warte uznawane sg grunty
przemystowe oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, powierzchni gruntu i uzbrojenia terenu. Respondenci
jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartos¢
gruntéw niezabudowanych w Gorzowie Wielkopolskim zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 137 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Gorzow Wielkopolski

.. Srednia Mediana . Wartoé¢ min. Wartos¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych .. ...  ————————

: : od (%) | do (%)
15% 30% 70% 90%
5% 20% 50% 70%
0% 15% 30% 50%
10% 20% 70% 90%
5% 10% 30% 50%
0% 20% 70% 90%
2% 5% 10% 20%

Lokalizacja: 33%| 46% 30%
Sgsiedztwo: 20%: 33% 15%
Powierzchnia gruntu: 15% 28% 15%

Przeznaczenie nieruchomosci: 35% 47% 25%

Dostepnos¢ komunikacyjna: 16%  25% 15%
Stopien uzbrojenia terenu: 23%: 40% 15%

Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 13% 5%
Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos¢ respondentéw wskazywata na stabilnosé wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych oraz rosngce znaczenie wystepowania i wysokosci optat z tytutu
uzytkowania wieczystego. Czes¢ respondentéw wskazywata takze rosngce w 2015 roku znaczenie
takich cech jak: przeznaczenie terenu, jego dostepnos¢ komunikacyjng i uzbrojenie.
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Katowice

W przypadku gruntédw niezabudowanych w Katowicach jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci
zostaty wskazane: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem
terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne i handlowo-ustugowe. Jako najmniej warte uznawane sg
grunty przemystowe oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wplyw sasiedztwa, powierzchni gruntu oraz uzbrojenia terenu.
Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych w Katowicach zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 138 Wptyw cech gruntdw niezabudowanych na ich cene — Katowice

.. Srednia . Mediana  Wartoé¢ min. | Warto¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych 3 S

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) do(%) od(%) | do (%)

Lokalizacja: 27%: 38% 25% 33% 10%: 30% 40% 70%
Sasiedztwo: 15% | 24% 15% | 25% 10% | 15% 20% 30%
Powierzchnia gruntu: 15% 20% 10% 18% 5% 10% 40% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 25%: 33% 20% i 33% 20%  20% 40% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 18% 8% 13% 0% 10% 30% 40%
Stopien uzbrojenia terenu: 13% | 19% 13%| 15% 0%| 10% 30% 40%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 10% 5% 10% 0% 0% 15% 20%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszo$é respondentow wskazywata na stabilno$s¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych. Wsrdd respondentéw pojawity sie pojedyncze gtosy wskazujgce na
rosngce w 2015 roku znaczenie lokalizacji i przeznaczenia nieruchomosci — czyli dwéch obecnie
najwyzej ocenianych cech nieruchomosci.

Kielce

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Kielcach jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci
zostaty wskazane: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem
terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne oraz handlowo-ustugowe, rzadziej wskazywane jest
przeznaczenie mieszkaniowe jednorodzinne. Jako najmniej warte uznawane sg grunty przemystowe
oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, powierzchni gruntu oraz uzbrojenia terenu.
Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych w Kielcach zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 139 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Kielce

Cechy gruntéw niezabudowanych Mediana Wartos¢ min. Wartos¢ max.
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Lokalizacja: 26%; 39% 30%: 35% 5% 35% 40% 50%
Sasiedztwo: 14% 19% 15%: 20% 5% 15% 20% 25%
Powierzchnia gruntu: 15%| 25% 15% 25% 5% 15% 25% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 17% 27% 13% 23% 5% 10% 45% 55%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 9% 14% 10%: 15% 5% 10% 15% 20%
Stopien uzbrojenia terenu: 16% 24% 15% 25% 5% 20% 25% 30%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 11% 5% 10% 0% 0% 15% 20%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnosé¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych. Wsréd respondentéw pojawity sie pojedyncze gtosy wskazujgce na
rosngce w 2015 roku znaczenie lokalizacji.

Krakow

W  przypadku gruntéw niezabudowanych w Krakowie jako cechy kluczowe dla wartosci
nieruchomosci wskazane zostaty: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym
przeznaczeniem terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne oraz handlowo-ustugowe, rzadziej
wskazywane jest przeznaczenie mieszkaniowe jednorodzinne. Jako najmniej warte uznawane s3
grunty przemystowe oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotne;j.

Nalezy zwrdci¢ uwage na bardzo wysokie wartosci maksymalne przypisane przez cze$¢ respondentow
lokalizacji i przeznaczeniu gruntu. Z uwagi na to nalezy przyja¢, ze w wyjatkowych sytuacjach cechy te
mogg w diametralny sposdb decydowac o potencjale nieruchomosci, co przektada sie na jej cene.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sagsiedztwa, powierzchni gruntu i uzbrojenia terenu. Respondenci
jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 15%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Krakowie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 140 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Krakéw

Srednia Medi
Cechy gruntow niezabudowanych cdiand

Lokalizacja: 21% 44% 20%  35% 10% : 30% 30% 90%

Sasiedztwo: 12% i 28% 10% 25% 2% 15% 30% 50%
Powierzchnia gruntu: 11% 25% 10% 30% 0% 0% 20% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 18% | 35% 15% | 30% 5% | 10% 30% 90%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10%  21% 10%: 25% 5% 10% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 14% 28% 10% 25% 1% 10% 30% 50%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 13% 5% | 15% 0% 0% 20% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnos¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych. Wsrdd respondentow pojawity sie pojedyncze gtosy wskazujgce na
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rosngce w 2015 roku znaczenie: lokalizacji, dostepnosci komunikacyjnej oraz wystepowania i
wysokosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego. Jako tracgce na znaczeniu wymieniane byty takie
cechy jak: powierzchnia gruntu, przeznaczenie nieruchomosci i stopien uzbrojenia terenu.

Lublin

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Lublinie jako cechy kluczowe dla wartosci nieruchomosci
zostaty wskazane: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem
terenu jest handlowo-ustugowe i mieszkaniowe wielorodzinne. Jako najmniej warte uznawane s3
grunty przemystowe oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, dostepnosci komunikacyjnej oraz uzbrojenia terenu.
Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego . Mediana dla tej cechy to przedziat od 4 do 8%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Lublinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 141 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Lublin

e Srednia Wartoéé min. . Warto$¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych

Lokalizacja: 30%| 40%| 20%| 50%| 10%| 20%| 38%| 63%
Sasiedztwo: 22%: 23% 20%: 25% 10%: 20% 19% 31%
Powierzchnia gruntu: 10% 15% 5% 20% 3% 5% 15% 25%
Przeznaczenie nieruchomosci: 47% 53% 40% 60% 20%: 40% 45% 75%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 17%: 18% 15%: 20% 8% : 15% 15% 25%
Stopien uzbrojenia terenu: 13%: 17% 10%: 20% 5%: 10% 15% 25%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 4% 8% 4% 8% 2% 2% 10% 15%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Pojedyncze wskazania dotyczyty wzrostu znaczenia przeznaczenia gruntu w ksztattowaniu ceny tego

typu nieruchomosci.
todz

W przypadku gruntéow niezabudowanych w todzi jako cechy kluczowe dla wartosci nieruchomosci
wskazane zostaty: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem
terenu jest handlowo-ustugowe, rzadziej wskazywane jest przeznaczenie mieszkaniowe
jednorodzinne. Jako najmniej warte uznawane s3g grunty przemystowe oraz przeznaczone pod
oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, dostepnosci komunikacyjnej i uzbrojenia terenu.
Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 8%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w todzi zostat przedstawiony w tabeli ponizej:
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Tabela 142 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — todz

. Srednia . Mediana = Wartoé¢min. =~ Wartoé¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych . S

od (%) do(%) od(%) do(%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 20% 37%  20%  35%

Sasiedztwo: 13%| 23% 15% | 25% 5% | 20% 20% 25%
Powierzchnia gruntu: 10% 17% 10% 20% 1% 5% 20% 25%
Przeznaczenie nieruchomosci: 22%: 38% 20% 35% 15%: 30% 30% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 23% 10%: 20% 5% 15% 15% 35%
Stopien uzbrojenia terenu: 8% | 23% 10%| 15% 5% | 15% 10% 40%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 5% 8% 5% 8% 0% 0% 10% 15%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Olsztyn

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Olsztynie jako cechy kluczowe dla wartosci
nieruchomosci zostaty wskazane: lokalizacja i stopienn uzbrojenia terenu. Najlepiej oceniang
lokalizacjg jest sciste centrum miasta, najnizej — peryferia.

Pozostate cechy nieruchomosci z wyjatkiem wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego
charakteryzuje w opinii respondentdw przecietnie bardzo zblizony poziom wptywu na wartosé
nieruchomosci — mediana w przedziale 10-20/25%. Najwyzej oceniane przeznaczenie terenu to
handel i ustugi, najnizej — zabudowa przemystowa.

Respondenci jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 1 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Olsztynie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 143 Wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene — Olsztyn

5 . Mediana . Wartoéé min. = Wartoé¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 18% 31% 18%: 30% 5% 15% 41% 50%
Sasiedztwo: 14% | 22% 10% | 20% 5% | 15% 35% 40%
Powierzchnia gruntu: 13% 24% 10% 20% 0% 5% 30% 50%
Przeznaczenie nieruchomosci: 12% 24% 10%: 25% 10% 10% 20% 35%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12%| 20% 10%| 20% 5% | 15% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 18% 31% 20% 30% 5% 15% 30% 60%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 5% 9% 1% 10% 0% 0% 15% 20%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Czes¢ respondentow obserwowata spadek znaczenia powierzchni i wzrost znaczenia przeznaczenia
nieruchomosci oraz wysokosci opfat z tytutu uzytkowania wieczystego w procesie ksztattowania cen

rynkowych nieruchomosci.
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Opole

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Opolu jako cecha kluczowa dla wartosci nieruchomosci
zostata wskazana lokalizacja. Najlepiej oceniang lokalizacjg jest Sciste centrum miasta, najnizej —
peryferia. Tylko nieznacznie mniej istotne w ksztattowaniu wartosci jest przeznaczenie
nieruchomosci, najlepiej na cene nieruchomosci wptywa przeznaczenie handlowo-ustugowe, jako
najmniej atrakcyjne zostato uznane przeznaczenie pod zabudowe przemystowa lub obiekty sportowe,
ochrony zdrowia lub o$wiaty.

Kolejne pod wzgledem istotnosci w ksztattowaniu ceny nieruchomosci cechy to sgsiedztwo i
powierzchnia gruntu, a takze stopien uzbrojenia terenu. Respondenci jako najmniej istotng ceche
wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 8%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych w Opolu zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 144 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Opole

Cechy gruntéw niezabudowanych §rec:|nia Mediana Wartosc min. yartosc max. -
od (%) do (%) : : : : od (%) | do (%)

Lokalizacja: 25%  60% 25%; 50% 20%: 30% 30% 99%
Sasiedztwo: 11%: 23% 10%: 23% 5% 15% 20% 30%
Powierzchnia gruntu: 9% 26% 10% 20% 5% 15% 10% 50%
Przeznaczenie nieruchomosci: 15%| 38% 15% | 40% 0% | 10% 30% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 6% 15% 8% 15% 0%: 10% 10% 20%
Stopien uzbrojenia terenu: 9% 24% 8% 20% 5% 20% 15% 35%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 4% 8% 5% 8% 0% 5% 5% 10%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku
Czesc respondentéw obserwowata w procesie ksztattowania cen rynkowych nieruchomosci spadek
znaczenia powierzchni nieruchomosci i wzrost znaczenia przeznaczenia nieruchomosci, a takze
stopnia uzbrojenia terenu.

Poznan

W przypadku gruntdw niezabudowanych w Poznaniu jako cechy kluczowe dla wartosci
nieruchomosci wskazane zostaty: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Najlepiej wycenianym
przeznaczeniem terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne i handlowo-ustugowe. Jako najmniej warte
uznawane s3g grunty przemystowe oraz przeznaczone pod oswiate, sport lub budynki opieki
zdrowotnej.

Nalezy zwrdci¢ uwage na bardzo wysokie wartosci maksymalne przypisane przez cze$é respondentow
lokalizacji i przeznaczeniu gruntu. Z uwagi na to nalezy przyja¢, ze w wyjatkowych sytuacjach cechy te
moga w diametralny sposdb decydowacd o potencjale nieruchomosci, co przekfada sie na jej cene.
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Przecietnie oceniony zostat wptyw sgsiedztwa, powierzchni gruntu i uzbrojenia terenu. Respondenci
jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych w Poznaniu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 145 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Poznan

.. Srednia . Mediana  Wartoé¢min. =~ Wartoé¢ max.
Cechy gruntow niezabudowanych N S W S——G——

okalizacja: 20% 35%
Sasiedztwo: 12%  26% 10%: 25% 5% 15% 30% 50%
Powierzchnia gruntu: 11%| 25% 10% 25% 0% 10% 20% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 22%; 35% 20% 30% 10% 15% 30% 80%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10%: 21% 10% . 25% 5% 10% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 14% 28% 10% 25% 5% 10% 30% 50%
Optata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 11% 5% 10% 0% 0% 10% 25%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilno$¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych. Pojawity sie pojedyncze wskazania na rosngce w 2015 roku znaczenie
lokalizacji.

Rzeszow

W  przypadku gruntéw niezabudowanych w Rzeszowie jako cecha kluczowa dla wartosci
nieruchomosci wskazana zostata lokalizacja. Nastepne w kolejnosci ze wzgledu na istotnos¢ w
ksztattowaniu ceny cechy to sgsiedztwo i dostepnosé¢ komunikacyjna. Odmiennie niz w przypadku
innych miast oceniany jest wptyw przeznaczenia nieruchomosci, ktdre podobnie jak poziom optat z
tytutu uzytkowania wieczystego odgrywa w Rzeszowie mniejszg role. Najlepiej oceniane
przeznaczenie gruntu to zabudowa handlowo-ustugowa i mieszkaniowa wielorodzinna.

Cechy o przecietnym znaczeniu dla poziomu ceny to: stopien uzbrojenia terenu i powierzchnia

gruntu.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Rzeszowie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 146 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Rzeszow

Cechy gruntow niezabudowanyCh s ———————————————

: od (%) | do (%)

Lokalizacja: 31%  47% 30%  50% 20%  30% 60% 70%

Sasiedztwo: 14% 30% 15%: 30% 2% 20% 20% 50%
Powierzchnia gruntu: 9% 28% 10% 20% 5% 15% 10% 50%
Przeznaczenie nieruchomosci: 10% 20% 8% 15% 5% 10% 20% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 19%| 31% 15% | 20% 5% | 10% 60% 80%
Stopien uzbrojenia terenu: 12% 26% 10% 20% 1% 10% 20% 50%
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Wartos¢ max.

od (%) | do (%)

s Srednia
Cechy gruntéw niezabudowanych ...

Wartos¢ min.

Mediana

7% 14%  10% 10% 1% 1%  10%  30%

Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: :
Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilno$é istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Szczecin

W przypadku gruntéw niezabudowanych w Szczecinie jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci
zostaty wskazane: lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci, ktérych wptyw oceniany jest na
podobnym poziomie. Najlepiej wycenianym przeznaczeniem terenu jest mieszkaniowe wielorodzinne
i handlowo-ustugowe. Jako najmniej warte uznawane sg grunty przemystowe oraz przeznaczone pod
oswiate, sport lub budynki opieki zdrowotnej.

Przecietnie zostat oceniony wptyw sasiedztwa, powierzchni gruntu i uzbrojenia terenu. Respondenci
jako najmniej istotng ceche wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego. Mediana dla tej cechy to przedziat od 5 do 10%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
gruntéw niezabudowanych w Szczecinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 147 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Szczecin

. Srednia . Mediana . Wartoéé min. ~ Wartoé¢ max.
Cechy gruntéw niezabudowanych S S ——

od (%) do (%) od(%) do(%) od (%)

Lokalizacja: 26% 36%  25% 30%  10% 30%  40%  60%
Sasiedztwo: 16% 24% 15% 25% 10% 15% 20% 30%
Powierzchnia gruntu: 16% 21% 10%: 20% 5% 10% 30% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 25% 32% 20%  35% 20%  20% 30% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 19% 10%: 15% 0%: 10% 30% 40%
Stopien uzbrojenia terenu: 13% | 19% 10%| 15% 0%| 10% 30% 40%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 6% 10% 5% 10% 0% 5% 10% 15%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilno$é¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych. Pojedyncze wskazania dotyczg rosngcego znaczenia lokalizacji i
przeznaczenia nieruchomosci.

Torun

W przypadku gruntéow niezabudowanych jako kluczowe dla wartosci nieruchomosci zostaty wskazane
jej lokalizacja i przeznaczenie. Nieco nizej oceniony zostat wptyw sgsiedztwa nieruchomosci. Kolejne
cechy pod wzgledem istotnosci w ksztattowaniu wartosci nieruchomosci to powierzchnia gruntu,
stopien uzbrojenia terenu i dostepnos$¢ komunikacyjna. Respondenci jako najmniej istotng ceche
wskazali z zaproponowanego zbioru wystepowanie optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.
Mediana dla tej cechy to przedziat od 2 do 7%.
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Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
gruntéw niezabudowanych w Toruniu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 148 Wptyw cech gruntdow niezabudowanych na ich cene — Torun

Cechy gruntow niezabudowWanyCh | ot ————————————

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 28%: 43% 30%: 43% 20%: 30% 35% 55%
Sasiedztwo: 18% | 30% 20%| 30% 10%| 15% 30% 50%
Powierzchnia gruntu: 15% 25% 13% 23% 5% 10% 30% 50%
Przeznaczenie nieruchomosci: 27% i 37% 25%  35% 15% @  20% 50% 80%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11%| 18% 10%| 15% 5% | 10% 30% 50%
Stopien uzbrojenia terenu: 13% 25% 10% 25% 5% 15% 25% 35%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 5% 9% 2% 7% 0% 5% 20% 30%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Warszawa

W  przypadku gruntdw niezabudowanych w Warszawie jako cechy kluczowe dla wartosci
nieruchomosci zostaty wskazane lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Jako najlepsza lokalizacja
wskazane zostato Sciste centrum miasta, a jako najbardziej wartosciowe przeznaczenie respondenci
wskazali grunty pod zabudowe handlowo-ustugowa. Nizej zostat oceniony wplyw na wartosc
nieruchomosci gruntowych sgsiedztwa i powierzchni terenu. Nastepne w kolejnosci cechy ze wzgledu
na istotnos¢ w ksztattowaniu ceny to dostepnos¢ komunikacyjna i stopien uzbrojenia terenu. Najnizej
oceniane znaczenie dotyczyto wysokosci optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych we Warszawie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 149 Wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene — Warszawa _

: _ Srednia Mediana Wartos¢ min. Wartos$¢ max.
Cechy gruntow niezabudowWanyCh s ——————————————

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 23%| 40% 25% | 40% 15% | 25% 30% 50%

Sasiedztwo: 16%  26% 15%: 25% 10%: 15% 25% 40%
Powierzchnia gruntu: 14%  27% 15%: 30% 5% 15% 20% 35%
Przeznaczenie nieruchomosci: 20%: 38% 20%: 40% 10% 25% 40% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11%| 19% 10% | 15% 5% | 15% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 11% 20% 10% 20% 5% 15% 25% 25%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 4% 9% 5% 10% 0% 0% 10% 20%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w
2015 roku. Pojedyncze wskazania dotyczyty lokalizacji, przeznaczenia nieruchomosci i wysokosci
optat z tytutu uzytkowania wieczystego jako cech zyskujgcych na znaczeniu.

Wroctaw

209




W przypadku gruntéw niezabudowanych, we Wroctawiu jako cechy kluczowe dla wartosci
nieruchomosci zostaty wskazane lokalizacja i przeznaczenie nieruchomosci. Jako najlepsza lokalizacja
zostato wskazane $ciste centrum miasta, a jako najbardziej warto$ciowe przeznaczenie respondenci
wskazali grunty pod zabudowe handlowo-ustugowa. Tylko nieznacznie nizej oceniono wptyw na
wartosé nieruchomosci gruntowych sasiedztwa i powierzchni terenu. Nastepne w kolejnosci cechy ze
wzgledu na istotno$é w ksztattowaniu ceny to wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego,
dostepnos¢ komunikacyjna i stopien uzbrojenia terenu. W zestawieniu z innymi miastami wyrdznia
sie zwtaszcza istotne znaczenie opfat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych we Wroctawiu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 150 Wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich cene — Wroctaw

. Srednia
Cechy gruntéw niezabudowanych

Lokalizacja: 25%| 51% 25% | 55% 20%| 35% 30% 60%

Sasiedztwo: 25%; 41% 25%; 45% 20% i 25% 30% 50%
Powierzchnia gruntu: 20%; 34% 20%; 40% 10%: 15% 30% 40%
Przeznaczenie nieruchomosci: 28%: 48% 30% 50% 20%: 30% 30% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10%: 28% 10% . 30% 10% . 20% 10% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 15% 38% 10%: 40% 10%: 20% 30% 50%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 14%  26% 15%: 28% 5% 10% 20% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Zielona Géra

W przypadku gruntdw niezabudowanych, w Zielonej Gdérze jako cecha kluczowa dla wartosci
nieruchomosci zostata wskazana lokalizacja. Tylko nieznacznie nizej oceniany jest wptyw
przeznaczenia nieruchomosci. Najlepiej oceniane przeznaczenie gruntu to zabudowa handlowo-
ustugowa i mieszkaniowa wielorodzinna. Nastepne w kolejnosci cechy ze wzgledu na istotnos¢ w
ksztattowaniu ceny to sgsiedztwo i dostepno$¢ komunikacyjna. Cechy o jeszcze mniejszym znaczeniu
dla wysokosci ceny to: stopien uzbrojenia terenu i powierzchnia gruntu. Najmniej istotnym
elementem z punktu widzenia ceny nieruchomosci jest wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania
wieczystego, ktéry zdaniem respondentéw odgrywa w Zielonej Gérze znikomg role.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
gruntéw niezabudowanych w Zielonej Gorze zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 151 Wptyw cech gruntow niezabudowanych na ich cene — Zielona Gora

5 . Mediana Wartos¢ min. Wartos$¢é max.
Cechy gruntow niezabudoWanyCh | e ————————

od (%) | do (%)

Lokalizacja: 13% 32% 13%: 30% 10% : 25% 15% 40%
Sasiedztwo: 8% 23% 8% 20% 5% 20% 10% 30%
Powierzchnia gruntu: 8% 13% 8% 10% 5% 10% 10% 20%
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Przeznaczenie nieruchomosci: 10% 30% 10%: 30% 10%: 10% 10% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 13%  20% 13%: 15% 5% 15% 20% 30%
Stopien uzbrojenia terenu: 5% 20% 5% 20% 0%: 10% 10% 30%
Opfata z tytutu uzytkowania wieczystego: 0% 2% 0% 0% 0% 0% 0% 5%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

3.5 Cechy budynkow niemieszkalnych wptywajace na ich wartos¢
Biatystok

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych miaty takie cechy jak lokalizacja i standard
wykonczenia budynku. Jako dos¢ istotne wskazane zostato takze sasiedztwo nieruchomosci i
powierzchnia uzytkowa budynku. W jej przypadku wystepuje odwrotna zaleznos¢ miedzy wielkoscig
budynku a jego cena w przeliczeniu na 1 m? Najmniej istotna z punktu widzenia tego typu
nieruchomosci wskazana zostata dostepnos¢ komunikacyjna. Wartosci sSrednie, podobnie jak
mediana oraz wskazane wartosci minimalne i maksymalne poszczegdlnych cech s3g do siebie zblizone.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Biatymstoku zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 152 Wptyw cech budynkow na ich cene — Biatystok

S Srednia . Mediana @ Wartoéé min. = Warto$¢ max.
Cechy budynkéw (niemieszkalnych)

od(%)  do (%) od (%) | do (%) od (%) do (%) od (%)  do (%)

Lokalizacja: | 33%  43% | 30% 40% 30% 40%  40% 50%
Sasiedztwo: 21% 30% 20% 30% 20% 30% 25% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 18% 25% 18% 25% 15% 20% 20% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 15% 24% 15% 25% 10% 15% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 23% 34% 25% 35% 10% 25% 30% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Bydgoszcz

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych miaty takie cechy jak lokalizacja i standard
wykonczenia budynku. Jako dosé istotna wskazana zostata powierzchnia uzytkowa budynku, w
przypadku ktorej wystepuje odwrotna zaleznos¢ miedzy wielkoscia budynku a jego ceng w
przeliczeniu na 1 m°. Najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci zostato wskazane
sgsiedztwo. Wskazywane wartosci minimalne jak i maksymalne sSwiadczg o tym, ze wartos¢
nieruchomosci nie powinna by¢ traktowana jako suma wszystkich jej cech, w wybranych przypadkach
decydujgcy wptyw na cene moze miec jedna cecha, natomiast inne schodzg na dalszy plan. Wartosci
Srednie podobnie jak mediana oraz wskazane wartosci minimalne i maksymalne poszczegdlnych cech
sg do siebie zblizone.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych — budynkéw niemieszkalnych w Bydgoszczy zostat przedstawiony w
tabeli ponizej:
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Cechy budynkéw (niemieszkalnych) :
od (%)

Tabela 153 Wptyw cech budynkéw naich cene — Bydgoszz
Srednia :

Mediana

do (%) lod (%)

do (%)

Wartos¢ min.

Lo (%)

do (%)

. Warto$¢ max.

od (%) do (%)

Lokalizacja: 2% 35%  23%

Sasiedztwo: 13% 28% 10% 25% 10% 20%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 16% 26% 15% 20% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 16% 25% 15% 25% 10% 20%
Standard wykonczenia budynku: 16% 30% 18% 33% 10% 15%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

Gdansk

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdéw niemieszkalnych miaty takie cechy jak lokalizacja i standard
wykonczenia budynku. Jako dos¢ istotne zostato wskazane takze sasiedztwo nieruchomosci i
powierzchnia uzytkowa budynku. Najmniej istotna z punktu widzenia tego typu nieruchomosci
zostata wskazana dostepnos¢ komunikacyjna. Wartosci srednie podobnie jak mediana oraz wskazane

wartosci minimalne i maksymalne poszczegdlnych cech sg do siebie zblizone.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci budynkowych w Gdansku zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Cechy budynkéw (niemieszkalnych

Tabela 154 Wptyw cech budynkow na ich cene — Gdarisk

Srednia

Mediana

Wartos$¢ min.

- Warto$¢ max.

Lokalizacja: 24% 33% 25% 35% 25%

Sasiedztwo: 15% 23% 15% 25% 10% 10% 20%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 16% 24% 15% 25% 10% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 13% 21% 10% 20% 10% 15% 20%
Standard wykonczenia budynku: 19% 27% 20% 30% 10% 15% 25%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnos¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
budynkéw niemieszkalnych. Pojedyncze osoby sposrdd respondentdéw wskazywaty jednak rosngce w
2015 roku znaczenie takich cech jak: lokalizacja i standard wykonczenia budynku.
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Gorzéw Wielkopolski

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdéw niemieszkalnych w Gorzowie Wielkopolskim majg takie cechy
jak lokalizacja i dostepno$¢ komunikacyjna. Jako dosc¢ istotna wskazana zostata takze powierzchnia
uzytkowa budynku. Za najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci uznano
sgsiedztwo nieruchomosci i standard wykonczenia budynku.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Gorzowie Wielkopolskim zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 155 Wptyw cech budynkdéw na ich cene — Gorzéw Wielkopolski

, e Srednia Mediana Warto$¢ min.  Wartos¢ max.
Cechy budynkéw (niemieszkalnyc

Lokalizacja: 46% 80% 90%
Sasiedztwo: 13% 24% 10% 20% 25% 50%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 19% 27% 15% 20% 50% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 29% 40% 20% 25% 80% 90%
Standard wykonczenia budynku: 15% 27% 15% 30% 20% 30%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Wiekszos$¢ respondentéw wskazywata na stabilnosé¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
budynkéw niemieszkalnych. Pojedyncze osoby sposrdd respondentdow wskazywaty jednak rosngce w
2015 roku znaczenie takich cech jak: lokalizacja, standard wykonczenia budynku i dostepnosé
komunikacyjna.

Katowice

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdow niemieszkalnych w Katowicach ma lokalizacja. Kolejne cechy, tj.
standard wykonczenia budynku i sgsiedztwo sg oceniane tylko nieznacznie nizej. Najmniej istotna
przy ksztattowaniu cen nieruchomosci z punktu widzenia tego typu nieruchomosci jest ich
dostepnos¢ komunikacyjna i powierzchnia uzytkowa.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Katowicach zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 156 Wptyw cech budynkow na ich cene — Katowice

) . Srednia . Wartoé¢ min. ~ Wartoé¢ max.
Cechy budynkOw (NI€MIESZKAINYCR) £ —————————————

Lokalizacja: 23% 35% 25% 35% 10% 30% 30% 40%

Sasiedztwo: 16%: 25% 18% 28% 10% 15%: 20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 16% 10% 15% 5% 10% 20% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 16% 24% 13% 20% 10% 15% 30% 50%
Standard wykonczenia budynku: 19% 27% 18% 30% 5% 10% 40% 45%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Pojedyncze osoby wskazywaty na rosngce znaczenie dostepnosci komunikacyjne;j.
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Kielce

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdéw niemieszkalnych w Kielcach majg takie cechy jak lokalizacja i
dostepnos¢ komunikacyjna. Jako dos¢ istotna zostata takie wskazana powierzchnia uzytkowa
budynku. Najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci przy ksztattowaniu cen jest ich
sgsiedztwo i powierzchnia uzytkowa.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Kielcach zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 157 Wptyw cech budynkow na ich cene — Kielce

Wartos¢ max.

, e Srednia Mediana Wartos¢ min.
Cechy budynkéw (niemieszkalnyc

Lokalizacja:

Sgsiedztwo: 13% 20% 10%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 12% 21% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 14% 21% 15%
Standard wykonczenia budynku: 14% 23% 10% 20% 5% 15% 30% 35%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Krakow

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Krakowie majg takie cechy jak lokalizacja i
standard wykonczenia budynku. Jako dosc¢ istotna zostata wskazana takze powierzchnia uzytkowa
budynku. Najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci przy ksztattowaniu cen jest ich
sgsiedztwo i dostepnos$¢ komunikacyjna. Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze wszystkie 5 cech osigga
mediane dotyczaca maksymalnego wptywu w przedziale 20-35%, co w poréwnaniu do innych
analizowanych miast $wiadczy o tym, ze w poszczegdlnych przypadkach mozliwy jest zblizony wptyw
poszczegdlnych cech na wartos¢. Wysoki maksymalny poziom oddziatywania wszystkich cech na
wartos¢ sugeruje takze, ze w poszczegdlnych przypadkach pojedyncza cecha nieruchomosci moze w
znacznej mierze decydowaé o jej wartosci. Mozna o tym mowié¢ zwtaszcza w przypadku, gdy
przyjmuje ona skrajne charakterystyki.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Krakowie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 158 Wptyw cech budynkdw na ich cene — Krakdw

) - Srednia Mediana Wartos$¢ min.  Wartos¢ max.
Cechy budynkOw (NI€MIESZKAINYCR) ..o g ————————————————————

Lokalizacja: 15%: 34% 15% 35% 2% 20% 30% 50%
Sasiedztwo: 8% 27% 10% 20% 2% 15% 10% 50%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 23% 10% 25% 2% 10% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 28% 10% 30% 1% 15% 20% 40%
Standard wykonczenia budynku: 15% 31% 10% 30% 2% 15% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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Wiekszo$¢ respondentéw wskazywata na stabilnosé¢ wptywu poszczegdlnych cech na wartosc
budynkéw niemieszkalnych. Wsréd respondentéow pojawity sie pojedyncze glosy wskazujgce na
rosngce w 2015 roku znaczenie sgsiedztwa nieruchomosci tego typu i spadajgce znaczenie standardu
wykonczenia budynku.

Lublin

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Lublinie zdaniem respondentéw maja
lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Pozostate cechy wptywajg na wartos¢ nieruchomosci
znacznie mniejszym zakresie. Jako dos¢ istotne wskazane zostato sgsiedztwo nieruchomosci.
Najmniej istotna z punktu widzenia tego typu nieruchomosci przy ksztattowaniu cen jest ich
dostepnos¢ komunikacyjna i powierzchnia uzytkowa.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Lublinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 159 Wptyw cech budynkéw na ich cene — Lublin

e Srednia . Mediana = Wartoé¢ min. | Wartoéé max.
Cechy budynkoéw (niemieszkalnyc

Lokalizacja: 30% 40% 20% 50% 10% 20% 35% 60%

Sasiedztwo: 22%: 23% 20% 25% 10% 20%  20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 15% 20% 10% 25% 5% 10% 20% 30%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 17% 18% 15% 20% 10% 15% 15% 25%
Standard wykonczenia budynku: 30% 40% 20% 50% 10% 20% 35% 60%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
todz

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w todzi zdaniem respondentéw ma
lokalizacja. Pozostate cechy przecietnie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci w zblizonym zakresie.
Jako dos¢ istotne wskazane zostaty takie cechy jak standard wykonczenia budynku i sgsiedztwo
nieruchomosci. Najmniej istotna z punktu widzenia tego typu nieruchomosci przy ksztattowaniu cen
jest ich dostepnosé komunikacyjna. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze 4 z 5 cech osigga mediane
dotyczgcg maksymalnego wptywu w przedziale 20-30%, co w porédwnaniu do innych analizowanych
miast swiadczy o tym, ze w poszczegdlnych przypadkach mozliwy jest zblizony wptyw poszczegdlnych
cech na wartos$¢ oraz ze w takich przypadkach jedna lub dwie cechy nieruchomosci decydujag w
znakomitej wiekszosci o jej cenie.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci budynkowych w todzi zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 160 Wptyw cech budynkéw na ich cene —todz

e (Tefmree . Wartos¢ min.  Wartosé max.
Cechy budynkéw (niemieszkalnyc e )

Lokalizacja: 18% 38% 20% 40% 5% 35% 30% 40%
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Sasiedztwo: 13% 27% 15% 25% 10% 25% 15% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 13% 20% 15% 20% 5% 15% 20% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 23% 10% 20% 5% 15% 15% 35%
Standard wykonczenia budynku: 13% 35% 15% 30% 5% 25% 20% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Olsztyn

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdéw niemieszkalnych w Olsztynie zdaniem respondentéw maja
lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Pozostate cechy przecietnie wptywajg na wartosé
nieruchomosci w zblizonym zakresie, osiggajac mediane dotyczacg wptywu w przedziale 10-20%,
Potwierdza to bardzo podobny zakres wartosci minimalnych i maksymalnych oraz srednia.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Olsztynie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 161 Wptyw cech budynkow na ich cene — Olsztyn

Srednia Mediana . Wartoéé min. . Wartoé¢ max.

Cechy budynkéw (niemieszkalnych) <~ ¢ S S
od (%) do (%) do (%) od (%) do (%) od(%) do (%)

Lokalizacja: 15%  29%  15%  28% 0% 10%  40%  60%
Sasiedztwo: 11% 22% 10% 20% 0% 15% 20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 11% 22% 10% 20% 0% 12% 20% 35%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11% 21% 10% 20% 0% 15% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 16% 31% 15% 30% 0% 18% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos$¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku,
pojedyncze gtosy sugerowaty wzrost znaczenia lokalizacji i standardu wykonczenia budynku.

Opole

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Opolu zdaniem respondentéw maja
lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Sposrdd pozostatych cech sgsiedztwo i powierzchnia
uzytkowa budynku wptywaja w zblizonym i najwiekszym zakresie na warto$¢ nieruchomosci.
Najmniej istotna jest dostepnos¢ komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Opolu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 162 Wptyw cech budynkdéw naich cene — Opole

) e = Srednia Mediana . Wartoé¢ min. | Wartoéé max.
Cechy budynkOw (NI€@MIESZKAINYCR) i g g

Lokalizacja: 15% 36% 15% 38% 0% 20% 30% 50%
Sasiedztwo: 13% 28% 13% 28% 5% 15% 20% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 14% 25% 13% 23% 5% 20% 25% 35%
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Dostepnos¢ komunikacyjna: 10% 21% 8% 18% 0% 10% 25% 40%
Standard wykonczenia budynku: 16% 34% 18% 33% 0% 20% 30% 50%
Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku,
pojedyncze gtosy sugerowaly wzrost znaczenia standardu wykonczenia budynku, dostepnosci
komunikacyjnej i powierzchni uzytkowej budynku. Spadfto natomiast znaczenie sasiedztwa.

Poznan

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Poznaniu majg takie cechy jak lokalizacja i
standard wykonczenia budynku. Jako dos¢ istotna zostata takze wskazana powierzchnia uzytkowa
budynku. Najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci przy ksztattowaniu cen jest ich
sgsiedztwo i dostepno$é komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Poznaniu zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 163 Wptyw cech budynkdw na ich cene — Poznan

, - Mediana Wartos$¢ min.  Wartos¢ max.
Cechy budynkOwW (NI€MIESZKAINYCR) ..o g————————————————

Lokalizacja: 16% 33% 15% 35% 5% 20%  30% 50%
Sasiedztwo: 8% 27% 10% 25% 5% 15% 15% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 23% 10% 25% 5% 10% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11% 28% 10% 30% 5% 15% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 15% 30% 10% 30% 5% 15% 30% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech tego typu nieruchomosci na
lokalnym rynku w 2015 roku.

Rzeszow

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdw niemieszkalnych w Rzeszowie zdaniem respondentéw ma
lokalizacja i sgsiedztwo budynku. Pozostate cechy przecietnie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci w
zblizonym zakresie, osiggajac maksymalng mediane dotyczaca wptywu w przedziale 20-35%.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc¢
nieruchomosci budynkowych w Rzeszowie zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 164 Wptyw cech budynkdw na ich cene — Rzeszow

Srednia Mediana Wartos¢ min.  Wartos$¢ max.

Cechy budynkéw (niemieszkalnych) ., o O —
.~ od (%) do (%) : od (%) do (%) od (%) do (%)
Lokalizacja: 29% : 50% 20% 50% 2% 20%; 80% 90%
Sasiedztwo: 22% .  37% 15% 30% 2% 20% i 80% 90%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 14% 25% 10% 20% 2% 10% 50% 60%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 11% 26% 10% 30% 1% 15% 20% 40%
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Standard wykoniczenia budynku:  12%  28%  10%  25% 2%  20%  20%  40%
Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Szczecin

Najwiekszy wptyw na ceny budynkdéw niemieszkalnych w Szczecinie miata w 2015 roku lokalizacja.
Kolejne pod wzgledem istotnosci w ksztattowaniu cen nieruchomosci cechy, tj. standard wykonczenia
budynku i sgsiedztwo sg oceniane tylko nieznacznie nizej. Wedtug respondentéw najmniej istotna z
punktu widzenia tego typu nieruchomosci jest ich dostepnos¢ komunikacyjna i powierzchnia
uzytkowa.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych w Szczecinie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 165 Wptyw cech budynkéw naich cene — Szczec/n

’ . ' Srednia Mediana Wartos¢ min. Wartos¢ max.
Cechy budynkOw (MiemiESzKalNYCR) (b g g

Lokalizacja: 23%:  36% 25% 35% 10% 30%: 30% 40%
Sasiedztwo: 18%: 27% 20% 30% 10% 15%: 20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 14% 10% 15% 5% 10% 20% 25%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 12% 21% 10% 20% 10% 15% 30% 40%
Standard wykonczenia budynku: 19% 27% 20% 30% 5% 10% 40% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnos¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
W pojedynczych przypadkach wskazywany byt wzrost znaczenia dostepnosci komunikacyjne;j.

Torun

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Toruniu miaty takie cechy jak lokalizacja i
standard wykonczenia budynku. Jako dos¢ istotna zostata wskazana powierzchnia uzytkowa budynku.
Jako najmniej istotne z punktu widzenia tego typu nieruchomosci zostato wskazane sgsiedztwo.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartos¢
nieruchomosci budynkowych — budynkéw niemieszkalnych w Toruniu zostat przedstawiony w tabeli
ponizej:

Tabela 166 Wptyw cech budynkdw na ich cene — Torun

) . Mediana Wartos$¢ min.  Wartos¢ max.
Cechy budynkOw (NIEMIESZKAINYCR) ..o g—————————————————————

Lokalizacja: 21% 34% 23% 35% 10% 25%: 35% 45%
Sasiedztwo: 12% . 22% 10% 20% 10% 20%  20% 30%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 15% 26% 15% 25% 10% 20% 30% 50%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 15% 25% 15% 25% 10% 20% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 16% 32% 17% 33% 10% 15% 20% 40%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegdlnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Warszawa

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Warszawie zdaniem respondentéw maja
lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Tylko nieznacznie nizej oceniany jest wptyw dostepnosci
komunikacyjnej. Jako najmniej istotne ceny wskazywane sg sgsiedztwo i powierzchnia budynku.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Warszawie zostat przedstawiony w tabeli ponizej:

Tabela 167 Wptyw cech budynkow na ich cene — Warszawa

L Srednia  Mediana = Wartoé¢ min.  Wartoéé max.
Cechy budynkdéw (niemieszkalnych _ _

Lokalizacja: 24% 34% 20% 35% 20% 25% 30% 40%

Sasiedztwo: 15% 21% 10% 15% 5% 10% . 30% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 9% 17% 10% 20% 0% 10% 15% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 16% 23% 20% 20% 10% 15% 20% 30%
Standard wykonczenia budynku: 20% 28% 20% 30% 10% 20% 25% 35%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie witasne

Respondenci wskazali generalnie na stabilnos¢ istotnos$ci wiekszosci cech na lokalnym rynku w 2015
roku. Wiekszo$¢ respondentdow wskazywata jednak na rosngce znaczenie lokalizacji a pojedyncze
osoby jako zyskujgce na znaczeniu wskazywaty takze dostepnos¢ komunikacyjng i standard
wykonczenia budynku.

Wroctaw

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych we Wroctawiu zdaniem respondentdw maja
lokalizacja i standard wykonczenia budynku. Tylko nieznacznie nizej oceniany jest wptyw sgsiedztwa i
powierzchni uzytkowej budynku. Generalnie widoczny jest dos¢ rownomierny zakres mediany oraz
$éredniej maksymalnego wptywu poszczegélnych cech w przedziale 30-40%. Swiadczy to przede
wszystkim o tym, ze w poszczegdlnych przypadkach istotnos¢ poszczegdlnych cech ma kluczowe
znaczenie w ksztattowaniu wartosci nieruchomosci.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosc
nieruchomosci budynkowych we Wroctawiu zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 168 Wptyw cech budynkéw naich cene — Wrocfa

e Srednia . Mediana = Warto$é min. = Warto¢ max.
Cechy budynkow (niemieszkalnych

Lokalizacja: 20% | 41% . 20% 40% 10% 35% 30% 50%
Sasiedztwo: 18% 39% 15% 40% 10% 25% 30% 50%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 18% 31% 20% 35% 10% 15% 20% 40%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 18% 38% 10% 40% 10% 20% 40% 50%
Standard wykonczenia budynku: 23% 38% 25% 40% 10% 20% 30% 50%

Zrédto: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
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Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.
Zielona Géra

Najwiekszy wptyw na ceny budynkéw niemieszkalnych w Zielonej Gérze zdaniem respondentéw ma
lokalizacja. Pozostate cechy majg przecietnie podobny maksymalny wptyw na warto$é nieruchomosci,
osiagajac maksymalng mediane dotyczacg wptywu na poziomie przedziale 20%. Réznice wystepuja
jedynie w dolnej granicy wielkosci wptywu. Pod tym wzgledem najbardziej istotne jest sgsiedztwo i
standard wykonczenia budynku, mniej istotne s3 powierzchnia uzytkowa i dostepnos¢
komunikacyjna.

Okreslony na podstawie badania ankietowego przecietny wptyw poszczegdlnych cech na wartosé
nieruchomosci budynkowych w Zielonej Gorze zostat przedstawiony w tabeli ponize;j:

Tabela 169 Wptyw cech budynkéw na ich cene — Zielona Gora

e Srednia . Mediana @ Wartoéé min. = Warto$¢ max.
Cechy budynkéw (niemieszkalnyc

.od (%) do(%) od(%) | do (%) od (%) do(%).od (%) do (%)

Lokalizacja: 10% . 33% 10% 40% 10% 20% 10% 40%
Sasiedztwo: 13% | 25% 13% 20% 5% 15% | 20% 40%
Powierzchnia uzytkowa budynku: 10% 20% 10% 20% 10% 20% 10% 20%
Dostepnos¢ komunikacyjna: 8% 17% 8% 20% 5% 10% 10% 20%
Standard wykonczenia budynku: 13% 27% 13% 20% 5% 10% 20% 50%

Zrédfo: Badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Respondenci wskazali na stabilnosc¢ istotnosci poszczegélnych cech na lokalnym rynku w 2015 roku.

3.6 Cechy nieruchomosci budynkowych wptywajgce na ich wartosc

Z tablic wynikowych dotyczacych badania 1.26.04. Obrét nieruchomosciami prowadzonego przez
GUS wynika, ze transakcje nieruchomosciami budynkowymi zostaty zanotowane w 2015 roku jedynie
w Biatymstoku i Gdansku. W kazdym z miast w liczbie niepozwalajagcej na badanie trendu czy
poréwnania cech decydujgcych o poziomie sredniej ceny. Ograniczenie to dotyczy zwtaszcza badania
w drodze ankiet prowadzonych wsrdd profesjonalistow, jako ze nie kazda transakcja musiata byc
przeprowadzana z ich udziatem. Z uwagi na powyisze nie jest mozliwe wskazanie wag
poszczegdlnych cech nieruchomosci budynkowych w ksztattowaniu ich wartosci w 2015 roku.

3.7 Podsumowanie

Przeprowadzona w oparciu o badania ankietowe analiza wptywu cech nieruchomosci na ich cene
wskazuje, ze gtéwng role w ksztattowaniu poziomu cen nieruchomosci nadal odgrywa lokalizacja. W
przypadku nieruchomosci innych niz grunty niezabudowane duze znaczenie jest takze przypisywane
standardowi budynku lub lokalu. W mniejszych osrodkach miejskich znaczenie tej cechy jest
szczegoblnie istotne i czesto doréwnuje, a w pojedynczych przypadkach przekracza znaczenie
przypisywane lokalizacji.

Jako najlepsza lokalizacja wskazywane jest przede wszystkim centrum miast, jednak przy zabudowie
mieszkaniowej w wielu przypadkach jako najbardziej atrakcyjne wskazywane sg lokalizacje na
obrzezach centrum. Wynika to przede wszystkim z checi unikania hatasu i duzego natezenia ruchu,
ktéry panuje w znacznej czesci centréw miast, jednocze$nie zwtaszcza w mniejszych miastach czas
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dojazdu do pracy z obrzezy do centrum jest zdecydowanie krotszy niz w wiekszych osrodkach
miejskich.

W przypadku gruntéw niezabudowanych podobnie istotne jak lokalizacja jest przeznaczenie gruntu w
planie miejscowym. W skrajnych przypadkach respondenci wskazywali, ze cecha ta decyduje w 80% o
cenie nieruchomosci. Dotyczy to zwitaszcza duzych aglomeracji i nieruchomosci potozonych w
centrum. Jako najbardziej atrakcyjne wskazywano przede wszystkim przeznaczenie pod zabudowe
handlowo-ustugowg i mieszkaniowg wielorodzinng. Za najmniej atrakcyjne uznawane sg grunty
przeznaczone pod obiekty sportowe, opieki zdrowotnej lub oswiate.

Cechy takie jak dostepno$¢ miejsc parkingowych czy dostepnos¢ komunikacyjna wskazywane byty
jako bardziej istotne przez respondentéw z duzych osrodkéw miejskich. W przypadku mniejszych
miast, takich jak Torun czy Olsztyn, znaczenie tych cech byto przewaznie nizsze.

W wiekszosci analizowanych miast nadal niewielkie znaczenie w procesie kreowania ceny
nieruchomosci odgrywa wysokos¢ optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Znaczenie tej
charakterystyki rosto przede wszystkim w najwiekszych osrodkach.

W wielu przypadkach zaréwno maksymalny, jak i minimalny poziom wptywu poszczegdlnych cech na
poziom ceny nieruchomosci byt bardzo skrajnie okreslany. Nalezy to rozumie¢ przede wszystkim jako
wskazanie, ze w wybranych przypadkach cena nieruchomosci moze zaleze¢ w zdecydowanej mierze
od pojedynczej cechy, ktéra decyduje o jej potencjale. W takim przypadku inne cechy nieruchomosci
nie odgrywajg w zasadzie zadnego znaczenia.

Odpowiedzi respondentdw i przesytane przez nich uwagi sugerujg, ze btednym podejsciem jest
analizowanie ceny lub wartosci nieruchomosci jako sumy wptywu poszczegdlnych cech. Wynika to
zardwno z ograniczonych mozliwosci kognitywnych cztowieka (przewaznie nie bierze pod uwage
wiecej niz 5 cech analizowanych obiektéw — w tym nieruchomosci), jak i z unikalnego charakteru
kazdej nieruchomosci. Szczegdlnie dotyczy to nieruchomosci sgsiednich istotnie rdznigcych sie w
jednej charakterystyce.

Respondenci we wszystkich miastach wskazywali takze na ogodlnie staly poziom wptywu
poszczegdlnych cech na poziom cen nieruchomosci. Swiadczy to o stabilnych charakterystykach
preferencji potencjalnych nabywcéw, co oznacza niezmiennos$¢ charakteru popytu. Jednoczesnie
wigze sie takze ze stabilnos$cig rynku nieruchomosci i jego otoczenia pod tym wzgledem. Zmiany w
otoczeniu, wynikajace zwtaszcza z inwestycji infrastrukturalnych, wptywajg na ceny poszczegdlnych
nieruchomosci rzadko jednak sg na tyle istotne, aby zmianie ulegaty charakterystyki wiekszosci
nieruchomosci na terenie miasta.
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4 Analiza poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci

4.1 Wprowadzenie

Analiza poziomu i dynamiki $rednich cen nieruchomosci na lokalnych rynkach zostata
przeprowadzona w oparciu o dane GUS - gromadzone w ramach badania 1.26.04 Obroét
Nieruchomosciami w ujeciu kwartalnym. Dane te gromadzone sg przez GUS w oparciu o informacje
przesytane przez powiatowe organy odpowiedzialne za prowadzenie Rejestrow Cen i Wartosci
Nieruchomosci. Zakres gromadzonych danych podlega korektom z roku na rok. Dane gromadzone s3
od 2014 roku.

Analizie zostata poddana érednia cena 1 m” lokali mieszkalnych, nieruchomosci niezabudowanych i
nieruchomosci zabudowanych w podziale na podgrupy zgodnie z metodologig wykorzystywang przez
GUS przy ich gromadzeniu. Srednia cena 1 m?® kalkulowana byta jako iloraz wartoéci transakcji
zawartych na danym rynku w poszczegdlnych kwartatach i powierzchni nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakgcji.

Dane dotyczgce cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym w ramach badania GUS s3
gromadzone od poczatku 2016 roku. Z uwagi na to w analizie dla poszczegdlnych miast na prawach
powiatu wykorzystano te dane dla pierwszych dwdch kwartatéw 2016 roku. Ustalona zostata takze
relacja sredniej ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym do sredniej ceny lokali
mieszkalnych w ujeciu ogdlnym, co w razie potrzeby moze stuzy¢ w ustaleniu wartosci tych srednich
w kwartatach wczes$niejszych. Nalezy zwréci¢ uwage, ze taka ekstrapolacja, zwtaszcza w mniejszych
miastach, jest obarczona znacznym ryzykiem btedu z uwagi na ograniczong dziatalnos¢ deweloperska
a, co za tym idzie, ograniczong i okresowg dostepnos¢ mieszkan na rynku pierwotnym.

W przypadku miast wojewddzkich z uwagi na dostepnos¢ danych historycznych gromadzonych przez
NBP w ramach prowadzonego cyklicznego badania rynku nieruchomosci w analizie skorzystano z
nich, zamiast danych GUS, co pozwala na analize w catym badanym okresie.

4.2 Wojewddztwa

4.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
Srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych w poszczegdlnych wojewddztwach wahaty sie w
analizowanym okresie od niespetna 2400 z/m?, do niespetna 6500 zt/m?. W 2015 i 2016 roku
nastgpito sptaszczenie przedziatu srednich cen — najnizsze notowane ceny nieznacznie rosty a
najwyzsze notowane Srednie ceny spadaty.

W grupie 16 analizowanych wojewddztw mozna wyrdzni¢ kilka podgrup ze wzgledu na poziom
srednich cen lokali mieszkalnych w tych wojewddztwach. Najnizsze ceny dotyczyly wojewddztw:
$laskiego, opolskiego i lubuskiego, gdzie w analizowanym okresie wynosity okoto 2500 zt/m?.
Najwyzsze $rednie ceny dotyczyty wojewddztw: mazowieckiego, matopolskiego i pomorskiego, gdzie
$rednie ceny przez caty analizowany czas nie spadaty ponizej 4500 zt/m”.

Najwieksza zmiennos¢ cen zachodzita w wojewddztwie matopolskim, gdzie ceny w analizowanym
czasie zmieniaty sie o ponad 31%, przy czym w poréwnaniu do poczatku 2015 roku w potowie 2016
bylty 0 20% nizsze. W wiekszosci miast zmienno$¢ cen Srednich wahata sie w przedziale 9-20%.
Najbardziej stabilne byty ceny w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, gdzie wahania nie przekraczaty
4% wartosci.
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W ciggu analizowanego 1,5 roku Srednie ceny lokali spadty w najwiekszym stopniu w wojewddztwie
matopolskim i podlaskim — o odpowiednio 20% i 16%. Spadek w okolicy 10% dotyczyt tez
wojewddztwa mazowieckiego i lubelskiego. Ceny najbardziej wzrosty w wojewddztwie slgskim — o
niemal 10%. Poza tym wzrosty wahaty sie w skali 1,5 roku od 1 do 6%. Srednie ceny na koniec
pierwszej potowy 2016 roku pozostawaty na podobnym poziomie jak na poczatku 2015 roku w
wojewoddztwie opolskim, kujawsko-pomorskim i wielkopolskim.

Wykres 81 Srednie ceny lokali mieszkalnych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w wojewddztwach cz. 1
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla

poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Grupe czterech wojewddztw, w ktérych notowane byty najwyzsze srednie ceny, tworza cztery z
pieciu wojewddztw o najwyiszym przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce narodowej. W tej
grupie najbardziej dynamicznie ceny zmieniaty sie w wojewddztwie matopolskim, gdzie po lekkim
wzroscie w Il i IV kwartale 2015 roku nastgpit istotny spadek przecietnych cen w 1i Il kwartale 2016
roku. Widoczny spadek nastgpit takze w wojewddztwie mazowieckim w IV kwartale 2015 roku. W
wojewoddztwie pomorskim Srednie ceny byly w wiekszosci podokreséw stabilne, najwiekszy wzrost
zanotowano w | kwartale 2016 roku.
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Wykres 82 Srednie ceny lokali mieszkalnych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w wojewddztwach cz. 2
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Zrédfo: Dane GUS - dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla

poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W grupie wojewddztw o sredniej cenie lokali mieszkalnych mieszczacej sie na koniec | kwartatu 2016
roku w zakresie 3300-4000zt/m* widoczne jest sptaszczenie przedziatu $rednich cen. Przecietne ceny
lokali w wojewddztwach, ktdre charakteryzowaty sie najnizszymi srednimi na poczatku 2015 roku
(tédzkie, dolnoslgskie) wzrosty, natomiast w wojewddztwach o najwyzszej wyjsciowej Sredniej spadty
(lubelskie, podlaskie i swietokrzyskie) Najbardziej stabilny poziom s$rednich cen lokali mieszkalnych
dotyczyt wojewddztwa zachodniopomorskiego.

W grupie wojewddztw o Sredniej cenie lokali mieszkalnych mieszczacej sie na koniec | kwartatu 2016
roku w zakresie 2300-3300zt/m’ widoczny jest podziat na dwie podgrupy. W grupie wojewddztw o
najnizszej $redniej cenie 1 m’ lokalu mieszkalnego(2376-2579zl/m?) s3 wojewddztwa $laskie,
opolskie i lubuskie. Srednie ceny lokali mieszkalnych w wojewddztwie $laskim sg jednymi z
najnizszych wsrod wszystkich wojewddztw, chociaz poziom wynagrodzen jest tam jednym z
najwyzszych. Jedynie lubuskie nalezy do wojewddztw o najnizszym przecietnym wynagrodzeniu w
gospodarce narodowe;j.

W grupie miast o $redniej cenie lokali mieszkalnych na koniec okresu analizy na poziomie 2900-3100
zt/m’® zanotowano niewielki spadek lub stabilizacje cen w kontekicie catego péttora roku. W
analizowanym czasie zaszty zréinicowane wahania przecietnych cen w poszczegdlnych
wojewoddztwach.

Najbardziej dynamicznie z kwartatu na kwartat zmieniaty sie srednie ceny lokali mieszkalnych w
wojewoédztwach opolskim i podkarpackim. Stabilny i powolny wzrost dotyczyt srednich cen w
wojewddztwach $lgskim i lubuskim.
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Wykres 83 Srednie ceny lokali mieszkalnych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego w wojewddztwach cz. 3
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Zrédfo: Dane GUS - dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdétem) dla

poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamodwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 170 Srednie ceny lokali mieszkalnych w wojeédztwach _
IVkw. | Ikw.2015  IVkw.  Ikw.2016

Lokale mieszkalne ogétem

2015
Matopolskie 5614 zt 5674 zt 5608 zt 5881 zt 5916 zt 4855 zt 4523 zt
Podlaskie 3734 7 3942 zt 3801 zt 3866 zt 3813 zt 3953 zt 3300 zt
Dolnoslaskie 2967 zt 3665 zt 3437 zt 3319z 3937 zt 3511 zt 3391 zt
Swietokrzyskie 3687 zt 3501 zt 3298 zt 3188 zt 3776 zt 3587 zt 3602 zt
todzkie 2929 zt 3126 zt 3089 zt 2845 zt 3272 z 3183 zt 3326 zt
Opolskie 2618 zt 2385 zt 2502 zt 2392 zt 2748 zt 2614 zt 2376 zt
Podkarpackie 3023 zt 3116 zt 3398 zt 3096 zt 3515 zt 3211z 3049 zt
Lubelskie 3766 zt 3921 zt 3916 zt 3752 zt 4120 zt 3942 zt 3581 zt
Wielkopolskie 3491 zt 4069 zt 3701 zt 4057 zt 4138 zt 4136 zt 4130 zt
Mazowieckie 6473 zt 6496 zt 6435 zt 6377 zt 5923 zt 6022 zt 5883 zt
Pomorskie 4663 zt 4747 zt 4726 zt 4577 zt 4739 zt 4626 zt 5004 zt
Slaskie 2389 zt 2362 zt 2420 zt 2489 zt 2548 zt 2582 zt 2579 zt
Warminsko-mazurskie 3086 zt 3023 zt 2947 zt 2777 zt 2859 zt 2927 zt 2902 zt
Zachodniopomorskie 3347 zt 3481 zt 3408 zt 3415 zt 3275 zt 3199 zt 3329zt
Lubuskie 2367 zt 2345 zt 2397 zt 2417 zt 2451 zt 2484 zt 2489 zt
Kujawsko-pomorskie 3136zt 3049 zt 2959 zt 2948 zt 2996 zt 3011 zt 3073 zt
Zrédto: Dane GUS - dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla

poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Tabela 171 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych w wojewddztwach w podziale na rynek pierwotny i wtdrny

ednia cena

___________ Rynek pierwotny : Rynek wtérny

| Wojewddztwo | 1kw.2016  I1kw.2016 |
Dolnoglaskie 5294 7t 4913 2t 32132t 32287t
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Srednia cena

Rynek pierwotny Rynek wtorny

Wojewddztwo Ikw.2016  1lkw.2016  Ikw.2016  Ilkw.2016

Kujawsko-pomorskie 3049 zt 3283 zt 2270 zt 2219 z4
Lubelskie 4897 zt 4872 zt 3575 zt 3224 7t
Lubuskie 3355 zt 3425 zt 2280 zt 2365 zt
tédzkie 4192 zt 4360 zt 2941 zt 3035 zt
Matopolskie 6112 zt 5541 zt 3701 zt 4168 zt
Mazowieckie 6133 zt 6067 zt 5939 zt 58009 zt
Opolskie 3767 zt 3821 zt 2546 zt 2358 zt
Podkarpackie 3975 zt 4249 zt 2912 zt 2874 zt
Podlaskie 4301 zt 4272 7t 3505 zt 3272 zt
Pomorskie 5237 zt 5699 zt 4228 74 4648 zt
§|askie 3774 zt 3685 zt 2492 zt 2479 zt
Swietokrzyskie 4614 zt 4290 zt 3030 zt 3081 zt
Warminsko-mazurskie 3593 zt 3932 zt 2832 zt 2792 zt
Wielkopolskie 5156 zt 5239 zt 3513 zt 3610 zt
Zachodniopomorskie 5101 zt 5256 zt 2916 zt 3128 zt

Zrédto: GUS — dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny jako
suma danych dla powiatéw w danym wojewddztwie w ujeciu kwartalnym za 2016 rok — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

4.2.2 Srednie ceny gruntéw niezabudowanych
Srednie ceny transakcyjne gruntdw niezabudowanych w poszczegdlnych wojewdédztwach wahaty sie
w analizowanym okresie od niespetna 3 zt/m” do 40 zt/m* W 2015 i 2016 roku zakres zmiennosci
srednich cen pozostawat na podobnym poziomie.

W grupie 16 analizowanych wojewddztw mozna wyréznié¢ trzy podgrupy ze wzgledu na poziom
Srednich cen srednich cen. Najnizsze ceny dotyczyty wojewddztw: lubelskiego, podlaskiego,
warminsko-mazurskiego i lubuskiego, gdzie wahaty sie one w analizowanym okresie w przedziale 4-6
zt/m?. Najwyisze érednie ceny dotyczyly wojewddztw: $laskiego, matopolskiego i mazowieckiego,
gdzie érednie ceny na koniec analizowanego okresu wahaty sie w przedziale 15-29 zt/m”.

W skali analizowanego 1,5 roku $rednie ceny gruntéw niezabudowanych spadly w najwiekszym
stopniu w wojewddztwach matopolskim i lubuskim — o odpowiednio 49% i 38%. Spadek w okolicy
10% dotyczyt tez wojewddztwa mazowieckiego. Ceny najbardziej wzrosty w wojewddztwach
podlaskim i Swietokrzyskim o ponad 20%, jednak z uwagi na poziom cen gruntéw w tych
wojewddztwach byt to wzrost bezwzgledny o okoto 1 zt/m?. Srednie ceny na koniec | potowy 2016
roku pozostawaty na podobnym poziomie jak na poczgtku 2015 roku w wojewddztwach kujawsko-
pomorskim, opolskim, zachodniopomorskim, pomorskim i lubelskim.
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Wykres 84 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w wybranych wojewdédztwach cz. 1
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Grupe czterech wojewddztw, w ktérych notowane byty najwyzisze S$rednie ceny, tworzg
wojewoddztwo $lgskie, matopolskie, mazowieckie i pomorskie. W tej grupie najbardziej dynamicznie
ceny zmieniaty sie w wojewddztwie $lgskim, gdzie po lekkim wzroscie w | i Il kwartale 2015 roku
nastgpit istotny spadek przecietnych cen w llli IV kwartale 2015 roku a nastepnie powrét do poziomu
zblizonego do tego przed spadkiem w | i Il kwartale 2016 roku. Widoczny spadek nastgpit takze w
wojewddztwie matopolskim, gdzie w ciggu péttora roku $rednie ceny spadty z poziomu 41 zt/m?* do
21 zt/m® w Il kwartale 2016 roku. Najmniejsze wahania $rednich cen dotyczyty wojewddztw
pomorskiego i mazowieckiego, gdzie zmiany $redniej ceny 1 m* w catym okresie nie przekraczaty kilku
ztotych.
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Wykres 85 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w wybranych wojewddztwach cz.2
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdinych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W grupie wojewddztw o $redniej cenie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w ujeciu
ogblnym, mieszczacej sie na koniec | kwartatu 2016 w zakresie 6-11 zt/m?, widoczne s3 przewaznie
niewielkie wahania $rednich cen w poszczegdlnych kwartatach — w granicach 1-2 zt/m?. Najbardziej
dynamicznie ceny zmieniaty sie w wojewddztwach dolnoslgskim i wielkopolskim. Znaczny wzrost
Sredniej ceny zaszedt pod koniec 2015 i na poczatku 2016, jednak $rednie ceny wrécity do
pierwotnego poziomu w Il kwartale 2016 roku. Najmniejsze wahania $rednich cen dotyczyty
wojewddztwa opolskiego, gdzie z wyjatkiem jednego kwartatu $rednia cena nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych utrzymywata sie na poziomie 6 zt/m”.

Wykres 86 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w wybranych wojewdédztwach cz. 3
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wfasne
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W grupie wojewddztw o najnizszej sredniej cenie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
mieszczacej sie na koniec | kwartatu 2016 roku w zakresie 4-6 zt/m” widoczne s3 znaczne wahania
cen na poczatku 2015, ktére dotyczyty wojewddztw swietokrzyskiego i lubuskiego. W pozostatych
wojewddztwach wahania érednich cen z kwartaty na kwartat nie przekraczaty 3 zt/m>.

Tabela 172 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem w wojewddztwach
Nieruchomosci - IVkw. lkw. — lkw.  llkw. IV kw. lkw. — Ilkw.

niezabudowane ogétem 2014 2015 2015 = 2015 2015 2016 2016
Dolnoslgskie 7 zt 9 zt 9 zt 12 z4 15zt 15 zt 10 zt
Kujawsko-pomorskie 8 zt 10 zt 7 zt 7 zt 10 zt 91zt 10 zt
Lubelskie 4zt 4 7t 5zt 6zt 5zt 5zt 4 7t
Lubuskie 4 7 8 zt 13 zt 4zt 4zt 6 zt 5zt
toédzkie 8zt 7zt 6zt 8 zt 7z 6zt 8zt
Matopolskie 47 zt 41 7t 37z 37z 29 zt 27 z 21z
Mazowieckie 18 zt 17 zt 16 zt 20zt 20zt 15 zt 15 zt
Opolskie 6zt 6zt 6zt 6zt 6zt 8 zt 6zt
Podkarpackie 12 7t 8 zt 9zt 9zt 6 zt 7zt 9zt
Podlaskie 4zt 4zt 5zt 6zt 4 7t 7z 5zt
Pomorskie 9 zt 13 zt 13 zt 10 zt 11 z4 14 zt 13 zt
Slaskie 24 7t 30 zt 26 2t 6 zt 42t 40 zt 29 7t
Swigtokrzyskie 5 zt 5zt 6 zt 6 zt 5zt 7 zt 6 zt
Warmirisko-mazurskie 3zt 19 zt 4 7t 5zt 5zt 5zt 5zt
Wielkopolskie 9zt 10 zt 10 zt 11z 11zt 19zt 11zt
Zachodniopomorskie 5 zt 6 zt 4 7t 6 zt 6 zt 8zt 6 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamadwienie IRM,
opracowanie wtasne

4.2.3 Srednie ceny gruntéw zabudowanych
Srednie ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych w poszczegélnych wojewddztwach byty w
analizowanym okresie znacznie bardziej zréznicowane, wahaty sie od 10 zt/m”* w IV kwartale 2015 i |
kwartale 2016 roku w wojewddztwie warminsko-mazurskim, do 537 z#A/m? w Il kwartale 2016 w
wojewddztwie slgskim.

W grupie 16 analizowanych wojewdédztw mozna wyrdznic kilka wojewddztw, w ktérych w pojedyncze
$rednie kwartalne cen gruntéw zabudowanych byly na bardzo wysokim poziomie - tj.
przekraczajgcym 100 zt/m’. Do tej grupy zaliczaja sie wojewddztwa: mazowieckie, $laskie,
wielkopolskie, matopolskie i dolnoslgskie. W pozostatych wahania cen nie byty tak skokowe, chociaz
réznica miedzy minimalng a maksymalng wartoscig sredniej kwartalnej byty na poziomie kilkuset
procent.

Na koniec analizowanego okresu najnizsze ceny dotyczyty wojewddztw: lubelskiego, podlaskiego,
warminsko-mazurskiego i lubuskiego, gdzie wahaty sie w analizowanym okresie w przedziale 15-24
z4/m®. Najwyisze $rednie ceny w Il kwartale 2016 roku dotyczyly wojewddztw: $lgskiego,
mazowieckiego, pomorskiego i dolnoslaskiego, gdzie srednie ceny na koniec analizowanego okresu
wahaty sie w przedziale 91-537 zt/m?.
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W skali analizowanego 1,5 roku $rednie ceny gruntéw zabudowanych spadty w najwiekszym stopniu
w wojewddztwach warminsko-mazurskim, opolskim i lubuskim — o odpowiednio 67%, 31% i 29%. W
wiekszosci wojewddztw Srednie ceny gruntéw zabudowanych na koniec okresu prognozy byty wyzsze
anizeli w | kwartale 2015 roku.

Wykres 87 Srednie ceny nieruchomosci gruntéw zabudowanych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych w wojewédztwach cz. 1

600 zt
537zt
500 zt
420zt
400 zt
300 zt
227zt 216zt
200 zt 201zt
1484t
117 24 A 172 z¢
31zt 11224 / ‘ 94 7
582t 587 927 z
3424 szt t
r 2221 Te 777t 56z 227t
- 7
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdtem) dla
poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Grupe czterech wojewddztw, w ktérych notowane byty najwyzsze S$rednie ceny, tworzg
wojewoddztwa: $laskie, dolnoslgskie, mazowieckie i pomorskie. W tej grupie najbardziej dynamicznie
ceny zmieniaty sie w wojewddztwie $laskim, gdzie zaszty dwa skokowe wzrosty poziomu sredniej
ceny w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku. Widoczny spadek w Il potowie 2015 roku nastgpit
takze w wojewddztwie mazowieckim, jednak na poczatku 2016 $rednia cena ponownie wzrosta do
poziomu znacznie blizszego notowanemu na poczatku 2015 roku. Najmniejsze wahania srednich cen
dotyczyly wojewddztw pomorskiego i dolnoslgskiego, gdzie zanotowano jednak widoczny wzrost
Sredniej ceny tego typu nieruchomosci.
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Wykres 88 Srednie ceny gruntéw zabudowanych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych w wojewédztwach cz. 2
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogétem) dla
poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie wtasne

W grupie wojewddztw o $redniej cenie gruntéw zabudowanych w ujeciu ogélnym mieszczacej sie na
koniec | kwartatu 2016 roku w zakresie 41-83 zt/m” widoczne sa przewaznie dynamiczne wahania
poziomu $redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach. Najbardziej dynamicznie ceny zmieniaty sie w
wojewoédztwach zachodniopomorskim i opolskim. Skokowe zmiany poziomu sredniej ceny
nastepowaty w zasadzie z kwartatu na kwartat. W przypadku wojewddztwa zachodniopomorskiego
na koniec okresu notujgc wyrazny wzrost, a w przypadku wojewddztwa opolskiego — widoczny
spadek sredniej ceny. Najmniejsze wahania srednich cen dotyczyly wojewddztwa podkarpackiego,
gdzie $rednia cena gruntéw zabudowanych wahata sie w ciagle szerokim przedziale 24-45 zt/m”.
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Wykres 89 Srednie ceny gruntéw zabudowanych w wybranych wojewddztwach

Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych w wojewdédztwach cz. 3
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdtem) dla
poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W grupie wojewddztw o najnizszej Sredniej cenie gruntéw zabudowanych mieszczacej sie na koniec |
kwartatu 2016 roku w zakresie 15-34 zt/m” widoczne sa znaczne wahania cen w okresie analizy.
Dotyczy to przede wszystkim wojewddztwa wielkopolskiego, gdzie skokowy wzrost sredniej ceny 1
m’ gruntéw zabudowanych do poziomu 237 zt zaszedt w IV kwartale 2015 roku. Wzrost ten
poprzedzony byt takze wysokim notowaniem $redniej ceny na poziomie 89 zt/m? w IIl kwartale 2015
roku i podobny poziom zostat zanotowany w | kwartale 2016 roku. Znaczne wahania w okresie
analizy dotyczyly takize $rednich cen gruntéw zabudowanych w wojewddztwach lubuskim i
$wietokrzyskim. Srednie ceny dochodzity tam do wysokosci 50-60 zt/m”. Najbardziej stabilne byty
przecietne ceny w wojewddztwach podlaskim i lubelskim.

Tabela 173 Srednie ceny gruntéw zabudowanych ogétem w wojewddztwach
Grunty zabudowane | kw. 2015 I kw. 1 kw. IV kw. |Ikw.2016

ogotem 2015 2015 2015
Dolnoslaskie 58 7t 34 z4 48 zt 58 zt 112 zt 73 zt 91 zt
Kujawsko-pomorskie 17 zt 11 zt 26 zt 24 7t 14 zt 45 zt 70 zt
Lubelskie 20zt 26 zt 34 7t 20zt 23zt 29 zt 24 7t
Lubuskie 30zt 31zt 61 zt 64 zt 30zt 59 zt 22zt
toédzkie 54 zt 50 zt 61zt 75 zt 30zt 27 7 47 zt
Matopolskie 104 zt 64 zt 85 zt 79 zt 105 zt 87 zt 71 zt
Mazowieckie 227 216 zt 201 zt 117 zt 99 zt 147 zt 172 zt
Opolskie 74 zt 59 zt 45 7 60 zt 40 zt 85 zt 41 7
Podkarpackie 32zt 27 zt 45 zt 45 zt 31z 24 7t 42 zt
Podlaskie 16 zt 13 7t 19 zt 19 zt 18 zt 19 zt 20 zt
Pomorskie 22zt 16 zt 22z 56 zt 22zt 42 zt 94 zt
Slaskie 87 zt 131 zt 420 zt 97 zt 92 7t 148 zt 537 zt
Swigtokrzyskie 22zt 39 zt 56 zt 32zt 46 zt 22zt 31zt
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Grunty zabudowane

ogétem

' kw. 2015

45 zt

Il kw.
2015

27 7t

I kw.
2015

16 zt

IV kw.
2015

I kw. 2016

10 zt

Warminsko-mazurskie 16 zt 10 zt 15 z¢
Wielkopolskie 31z 28 7t 49 zt 89 zt 237 zt 85 zt 34 7t
Zachodniopomorskie 22zt 13 zt 24 7t 83 zt 67 zt 34 7 83zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdtem) dla

poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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4.3 Gtéwne aglomeracje miejskie

4.3.1 Aglomeracja krakowska
W ramach aglomeracji krakowskiej analizie poddano srednig cene nieruchomosci obliczong w oparciu
o warto$¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w powiatach:
bochenskim, krakowskim, myslenickim, proszowickim, wielickim, m. Krakéow. Sg to powiaty, ktérych
gminy w wiekszosci wchodzg w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne

Wykres 90 Srednie ceny lokali mieszkalnych aglomeracja krakowska
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w aglomeracji krakowskiej w analizowanym
okresie zmieniaty sie w przedziale od 5398 zt/m?® do 6406 zt/m°. Po okresie stabilizacji w | potowie
2015 w |l potowie roku nastgpit wzrost srednich cen a nastepnie bardzo wyrazny spadek na poczatku
2016 roku. Wahania srednich cen w ramach aglomeracji byty w gtdwnej mierze zdeterminowane
przez wahania $rednich cen Krakowie, jednak spadek cen odnotowany w | pofowie 2016 roku byt w
catej aglomeracji znacznie gtebszy anizeli w samym Krakowie. Srednie ceny lokali mieszkalnych w
aglomeracji byty o 1,9% do 12,3% nizsze niz w Krakowie. Najwieksze odchylenie odnotowano w |
kwartale 2016 najmniejsze w | kwartale 2015 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 91 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja krakowska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji krakowskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz w pojedynczych kwartatach gruntéow
lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowata wzgledna
stabilizacja w przedziale 113-115 zt/m” na poczatku 2015 roku a nastepnie konsekwentny spadek do
poziomu 39 zt/m? w Il kwartale 2016 spowodowany gtéwnie spadkiem $rednich cen gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdtem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m®> w analizowanym okresie charakteryzowat
przede wszystkim spadek z okoto 45-47 zt/m” w potowie 2015 do okoto 36 zt/m?’ w Il kwartale 2016
roku.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanych kwartatach 2015 i 2016 roku
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie, jednak konsekwentnie spadaty z 276 zt/m? w II
kwartale 2015 roku do zaledwie 66 zt/m” w Il kwartale 2016 roku. Znaczacy spadek ceny $redniej w |
potowie 2016 roku jest spowodowany zmiang proporcji liczby transakcji oraz wartosci i powierzchni
nieruchomosci bedacych ich przedmiotem miedzy Krakowem i pozostatymi powiatami aglomeracji.
Zgodnie z danymi GUS nastgpit w tym czasie istotny wzrost wartosci i powierzchni bedacej
przedmiotem transakcji w powiecie wielickim. Sposréd gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
notowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod inng. Grunty przeznaczone pod pozostate
rodzaje zabudowy byty przedmiotem transakcji jedynie w Il kwartale 2015 roku.

Grunty zadrzewione i zakrzewione osiggaty najnizsze ceny. W tym czasie wahaty sie przewaznie w
przedziale 5-12 zt/m?. Transakcje tego typu gruntami wystepowaty wytgcznie poza Krakowem.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 92 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja krakowska

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne
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W analizowanym okresie w aglomeracji krakowskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania,
w przedziale 115-1428 zt/m”. Srednia cena rosta i spadata naprzemiennie od poczatku 2015 roku w
niektérych kwartatach skokowo. W | potowie 2016 kontynuowany byt spadek sredniej ceny do
wysokoéci 1633 zt/m?. O poziomie $rednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem decydowaty w
podobnym stopniu transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi oraz
innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Dynamika srednich cen obu typdw nieruchomosci byta zblizona.
Wieksze wahania dotyczyty nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne.

W 2015 roku érednie ceny tego typu nieruchomosci wahaty sie w przedziale 75-578 zt/m”. Skokowe
zmiany $rednich cen odnotowane w 2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych. Ich
przyczyny nalezy upatrywa¢ w odnotowanym w tym czasie skokowym spadku wielkosci
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w powiecie krakowskim. W 2016 roku poziom
$rednich cen w kwartatach wzglednie sie ustabilizowat na poziomie okoto 320-330zt/m?.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
takze duza zmiennosé¢ (167-439zt/m?), jednak na koniec okresu analizy charakteryzowata je $rednia
cena zaledwie o 1 zt/m? wyzsza anizeli w | kwartale 2015 roku. Przyczyny skokowego wzrostu $redniej
ceny w Il kwartale 2015 roku nalezy upatrywac¢ w odnotowanym w tym czasie skokowym spadku
wielkosci nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji w powiecie krakowskim, co przetozyto sie
na wzrost wptywu na Srednig transakcji zawieranych w Krakowie.

Srednie ceny gruntdw rolnych zabudowanych byty zdecydowanie najnizsze. W catym okresie
zmieniaty sie w przedziale 12-53 zt/m?, wahania miaty charakter sinusoidalny.

4.3.2 Aglomeracja lubelska
W ramach aglomeracji lubelskiej analizie poddano srednig cene nieruchomosci poszczegélnych
rodzajéw obliczong w oparciu o warto$¢ i powierzchnie nieruchomosci poszczegdlnych typow
bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: m. Lublin, lubelskim, $widnickim. Sg to powiaty,
ktorych wiekszos¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne
Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym w aglomeracji lubelskiej w analizowanym okresie
wahaly sie w przedziale od 4571 zt/m?” do 4792 zt/m?. Po zmiennych wahaniach cen w 2015 roku w I
potowie analizowanego okresu ceny ustabilizowaty sie na poziomie okoto 4750 zt/m” z nieznaczna
tendencjg spadkowsa.
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Wykres 93 Srednie ceny lokali mieszkalnych aglomeracja lubelska
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wahania srednich cen w aglomeracji lubelskiej byty w gtéwnej mierze determinowane przez wahania
$rednich cen Lublinie. Wahania cen w aglomeracji miaty wiekszy zakres, co $wiadczy o wiekszej
zmiennoéci érednich cen w powiatach, otaczajacych Lublin, w pordwnaniu z samym miastem. Srednie
ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji byty o 1,1% do 2,7% nizsze niz w miescie centralnym.
Najwieksze odchylenie odnotowano w Il kwartale 2016 najmniejsze w Il kwartale 2015 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 94 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja lubelska
Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogotem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji lubelskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz w pojedynczych kwartatach gruntéow
lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania w
przedziale 12-23 zt/m”. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom $rednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.
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Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie charakteryzowat
nieznaczne wahania w zakresie 5-8 zt/m”. Od Il potowy 2015 roku ceny wzrastaty w tempie okoto
1 zt/m?.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
wyraznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 61-122 zt/m”. Zmiany miaty
charakter sinusoidalny, skokowy miedzy kwartatami, co nie znajduje uzasadnienia w zmianach
warunkéw rynkowych.

Sposrdd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe notowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowa, handlowo-ustugowa, przemystowg i inng. Wahania cen wszystkich typéw
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe byty bardzo duze. Szczegdlnie dotyczy to gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe handlowo-ustugowg i przemystowg. Zmiany cen wynikajg z
charakterystyki przedmiotu transakcji. Dla tak duzych wahan w tak krétkim czasie brak jest
uzasadnienia w zmianach lokalnej sytuacji rynkowe;.

Wykres 95 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — aglomeracja lubelska

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

Wykres 96 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — aglomeracja lubelska

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoséci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 97 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja lubelska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Grunty rolne zabudowane

Nieruchomosci zabudowane budynkami peinigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe zabudowane w
podziale na podgrupy) dla poszczegdlnych powiatéow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w aglomeracji lubelskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty umiarkowane
wahania, generalnie w przedziale 92-125zt/m”. Srednia cena rosta i spadata naprzemiennie od
poczatku 2015 roku. W Il kwartale 2016 roku kontynuowany byt spadek $redniej ceny poza
dotychczasowy obszar zmiennosci — do poziomu 53 zt/m”.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zréinicowanie. W 2015 srednie ceny tego typu
nieruchomosdci wahaty sie w przedziale 217-347 zt/m?*. Skokowe zmiany $rednich cen odnotowane w
I i Il kwartale 2016 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i swiadczg o tym, ze
przedmiotem transakcji byly nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato na
poziom Sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
takze duza zmiennos¢. W 2015 roku $Srednie ceny tego typu nieruchomosci zmieniaty sie sinusoidalnie
w przedziale 272-428 zt/m°>.W pierwszych dwdch kwartatach miat miejsc znaczacy spadek $rednich
cen do poziomu 165-175 zt/m>.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych byty zdecydowanie najnizsze i najbardziej stabilne. W
catym okresie zmienialy sie w przedziale 12-17 zt/m’, nieznacznie wzrosty na poczatku 2015 roku,
nastepnie wahajac sie w poszczegdlnych kwartatach o +/- 1 zt/m”.

4.3.3 Aglomeracja tédzka
W ramach aglomeracji tédzkiej analizie poddano s$rednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
rodzajow obliczong w oparciu o warto$¢ i powierzchnie nieruchomosci z poszczegdlnych grup
bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: m. £édz, tédzki wschodni i zgierski. Sg to powiaty,
ktorych wiekszos¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.
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Lokale mieszkalne
Wykres 98 Srednie ceny lokali mieszkalnych — aglomeracja tédzka

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w aglomeracji t6dzkiej w analizowanym okresie
zmieniaty sie w przedziale od 3426 zt/m” do 3804 zt/m®. W catym analizowanym okresie ceny lokali
wykazywaty tendencje wzrostowg z nieznacznymi korektami w Il kwartale 2015 i | kwartale 2016
roku.

Wahania $rednich cen w ramach aglomeracji byly w bardzo duzym stopniu determinowane przez
wahania $rednich cen w todzi. Rdznica $rednich cen szacowanych dla aglomeracji i wytacznie dla
todzi miescita sie w poszczegdlnych kwartatach w granicach 1-2%. Swiadczy to o spadajgcym udziale
transakcji zawieranych w todzi w wartosci wszystkich transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie
aglomeracji i ich decydujgcym wptywie na poziom srednich cen w catej aglomeracji.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 99 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja tédzka

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji tddzkiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych.

240



Srednie ceny nieruchomoséci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty znacznie
wahania w przedziale 22-81 zt/m”. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m®> w analizowanym okresie charakteryzowat
znaczne wahania w | potowie 2015 miedzy 11-48 zt/m? Od Il potowy 2015 ceny $rednie spadaty do
22 zt/m?, by w Il kwartale 2016 roku ponownie wzrosng¢ do okoto 32 zt/m?.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
wyraznie wyzszym poziomie. Charakteryzowaty je takie bardzo duze wahania w przedziale 48-
174 zt/m®. Zmiany miaty charakter skokowy miedzy kwartatami, co nie znajduje uzasadnienia w
zmianach warunkéw rynkowych. Sposrdd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe notowano jedynie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng.

Srednie ceny gruntéw le$nych, zadrzewionych i zakrzewionych przewaznie oscylowaty w zakresie 19-
33zt/m?, zmieniajac sie bez wyraznego trendu. Wyjatek stanowity skokowe zmiany érednich cen I
kwartatu 2015 i | kwartatu 2016 roku. Przy niewielkiej liczbie i wartosci transakcji tego typu
nieruchomosciami takie wahania sg skutkiem zréinicowania gruntéw bedacych przedmiotem
transakgji.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 100 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja tédzka

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane

2000 zt
1585 zt
1500 zt
1000 zt 965 zt
2
555 zt 803 zt
500 zt 3 5
) 309 74 237 zt 77491 3N 368 zf 281V 542 7t
e € 44 at" SO\ 243 7t = 309zt
e 198 21 5 200 TP = T75.2 Be=="265 2 b
i 69 2t 1447 204 5o —z
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—e— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem

= Nieruchomosci zabudowane budynkamimieszkalnymi
Grunty rolne zabudowane
Nieruchomosci zabudowane budynkami peinigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w aglomeracji tddzkiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania,
generalnie w przedziale 206-368zt/m”. Wyjatek stanowit Ill kwartat 2015, kiedy wskutek skokowego
wzrostu sredniej ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne oraz znacznego
wzrostu s$rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi $rednia cena
nieruchomosci zabudowanych ogétem wzrosta do 965zt/m?.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zréinicowanie. W 2015 srednie ceny tego typu
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nieruchomoséci wahaty sie w przedziale 217-1585 zt/m?. Skokowe zmiany $rednich cen odnotowane
w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i
Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom Sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
mniejsza zmiennos¢. W analizowanych kwartatach srednie ceny tego typu nieruchomosci zmieniaty
sie sinusoidalnie w przedziale 144-265 zt/m” z jednorazowym skokowym wzrostem $redniej wartosci
do poziomu 491 zt/m* w IIl kwartale 2015 roku.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych bylty zdecydowanie najnizsze, jednak takze notowaty
skokowe zmiany. W catym okresie zmieniaty sie w przedziale 9-309 zt/m? czego gtéwng przyczyna
jest niewielka liczba i warto$¢ transakcji w poszczegdlnych kwartatach, co przektada sie na istotny
wptyw pojedynczych nieruchomosci na poziom ceny $redniej.

4.3.4 Aglomeracja poznanska
W ramach aglomeracji poznanskiej analizie poddano srednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
rodzajéw obliczong w oparciu o tgczng warto$é i powierzchnie nieruchomosci bedgcych przedmiotem
transakcji w powiatach: m. Poznan, grodziskim, poznanskim, szamotulskim. Sg to powiaty, ktérych
wiekszos$¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne
Wykres 101 Srednie ceny lokali mieszkalnych — aglomeracja poznariska
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym w aglomeracji poznariskiej w analizowanym
okresie zmieniaty sie w przedziale od 4726 zt/m?* do 5189 zt/m’. Po okresie silniejszych wahan w |
potowie 2015 w |l potowie roku nastgpit wzrost srednich cen do poziomu okoto 5150 zt a nastepnie
stabilizacja cen na tym poziomie. Wahania $rednich cen w ramach aglomeracji byty w gtéwnej mierze
determinowane przez wahania $rednich cen w Poznaniu. W kolejnych kwartatach malata rdznica
poziomu cen w aglomeracji i w samym Poznaniu. Srednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji na
poczatku okresu analizy byty o 10,4% nizsze niz w samym Poznaniu a na koniec okresu rdznica
wynosita juz tylko 4,8%. Swiadczy to o spadajacym udziale transakcji zawieranych poza granicami
Poznania w wartosci wszystkich transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie aglomeracji.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 102 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja poznariska

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji poznanskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowata stabilizacja na
poziomie okoto 31-33 zt/m” z wyjatkiem wahan w dwdch kwartatach na przetomie 2015 i 2016 roku.
Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w analizowanym okresie charakteryzowat
nieznaczny spadek z okoto 25 zt/m? na poczatku 2015 do okoto 20 zt/m”. Istotnie wyzsza byta $rednia
cena w IV kwartale 2015 roku.

Srednie ceny gruntéw lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych przyjmowaty najnizsze wartoéci. W
2015 ich ceny $rednie oscylowaty w przedziale 3-5 zt/m”. Wzrost odnotowano na poczatku 2016 roku
— do poziomu 15-17 zt/m”.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 112-223 zt/m?* Skokowy wzrost
$redniej ceny zanotowano w IV kwartale 2015 roku. Wahania $rednich cen tego typu nieruchomosci
pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami sg bardzo duze, co nie znajduje uzasadnienia w zmianach
warunkéw rynkowych.

Sposréd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe regularnie notowano transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg i inng. W pojedynczych kwartatach notowano takze
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugows i przemystowa. Transakcje
te miaty miejsce w réznych powiatach w ramach aglomeracji.
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Wykres 103 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — aglomeracja poznariska

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe

600 zt
500 zt
400 zt
393 379 2t
300 zt
221 zt
200 zt 132 2t 23 zt 243 7t
. 4732 /,_——-\‘\
100 zt i
\\\y \\\ 38 zt
-zt 247
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—&— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogotem =8 Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

—&— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 104 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja poznariska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe zabudowane w
podziale na podgrupy) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w aglomeracji poznanskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania
spowodowane wahaniami Srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne. Pomijajgc skokowe zmiany w Il i IV kwartale 2015, srednie ceny nieruchomosci tego typu
wahaly sie w szerokim przedziale od 344 do 462 zt/m’.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zrdznicowanie. Skokowe zmiany s$rednich cen
odnotowane w Il i IV kwartale 2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i
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Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
wyraznie mniejsza zmiennos$¢. W analizowanym okresie rosty one z 367 zt na poczatku do 577 zt/m?
na koniec 2015 roku. W pierwszych dwdch kwartatach 2016 zaszta korekta cen do poziomu 531
zt/m?.

4.3.5 Aglomeracja szczecinska

W sktad aglomeracji szczecinskiej wedtug systematyki Eurostat — Functional Urban Areas wchodzi
powiat miasto Szczecin i takie gminy, jak: Gryfino, Stare Czarnowo, Dobra (Szczecinska), Kotbaskowo,
Bielice, Kobylanka. Powyzisze gminy zlokalizowane sg w réznych powiatach, w zadnym z nich nie
stanowigc wiekszosci. Z uwagi na to oraz na fakt, ze dane GUS dotyczace transakcji na rynku
nieruchomosci agregowane sg na poziomie powiatdw, w ramach aglomeracji szczeciriskiej nalezatoby
przeanalizowa¢ wyfacznie dane dla Szczecina jako miasta na prawach powiatu. Analiza taka zostata
wykonana w czesci opracowania dotyczgcej miast wojewddzkich.

4.3.6 Aglomeracja warszawska
W ramach aglomeracji warszawskiej analizie poddano Srednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
typdéw obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: m. Warszawa; grodziskim, legionowskim, minskim, nowodworskim,
otwockim, pruszkowskim, warszawski zachodnim, wotominskim. Sg to powiaty, ktdorych wiekszos¢
gmin wchodzi w skfad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym w aglomeracji warszawskiej w analizowanym
okresie zmieniaty sie w przedziale od 6608 zt/m? do 7121 zt/m?. W | potowie 2015 roku przecietne
ceny lokali mieszkalnych utrzymywaty sie na poziomie okoto 7100 zt/m>. W IV kwartale 2015 roku
nastgpit znaczacy spadek srednich cen do poziomu okoto 6600 zt i utrzymywat sie na tym poziomie do
Il kwartatu 2016 roku.

Wahania srednich cen w ramach aglomeracji byty w gtéwnej mierze determinowane przez wahania
$rednich cen w Warszawie, jednak zmiany srednich cen byty w przypadku aglomeracji gtebsze anizeli
w samej stolicy. Dotyczy to zwtaszcza spadku cen w Il potowie 2015 roku. Zwiekszyto to wyraznie
dystans miedzy przecietnymi cenami w Warszawie i w calej aglomeracji. Srednie ceny lokali
mieszkalnych w aglomeracji na poczatku okresu analizy byty o 5,3% nizsze niz w samej Warszawie, a
na koniec okresu réznica wynosita juz ponad 11%. Swiadczy to o spadajgcym udziale transakgji
zawieranych w Warszawie w wartosci wszystkich transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie
aglomeraciji.
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Wykres 105 Srednie ceny lokali mieszkalnych aglomeracja warszawska

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 106 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja warszawska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji warszawskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania w
przedziale 76-137 zt/m”. Po wahaniach na poczatku 2015, od Ill kwartaty 2015 odnotowano spadek
cen z 137 zt/m? do 85 zt/m?* w | kwartale 2016 roku. W kolejnym kwartale $rednia cena lekko wzrosta
do 89 zt/m?. Znaczny spadek cen w Il kwartale 2015 roku odzwierciedlat jednoczesny spadek $rednich
cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jak i uzytkéw rolnych.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie charakteryzowaty
wahania w przedziale 19-56 zt/m”. W pierwszych trzech kwartatach 2015 zanotowano spadek cen z
34 zt/m” w | kwartale 2015 do 19 zt/m? w IIl kwartale 2015 roku. W kolejnym kwartale $rednia cena
wzrosta znaczaco, bo do 56 zt/m?, by nastepnie powrdci¢ do poziomu notowanego w 2015 roku.

Grunty lesne, zadrzewione i zakrzewione osiggaty bardzo zréznicowane ceny zblizone do uzytkéw
rolnych. Zmiany ich $rednich nie byty jednak ze sobg skorelowane.
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanych kwartatach 2015 i 2016 roku
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie, gtdwnie za sprawg dominujgcego udziatu transakcji
z miasta Warszawy. Charakteryzowata je takze wieksza zmiennos¢, ze skokowym wzrostem w 11l i IV
kwartale 2015 roku do poziomu 340-357 zt/m* W pozostatych kwartatach $rednie ceny wahaty sie w
przedziale 195-259 zt/m”. Sposéréd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe notowano jedynie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, handlowo-ustugows i inng.

Wykres 107 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — aglomeracja warszawska

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (Nieruchomosci gruntowe niezabudowane —

grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 108 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja warszawska

Srednie ceny 1 mZ - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami pefnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w aglomeracji warszawskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania,
w przedziale 439-1079 zt/m?. Srednia cena spadata od poczatku 2015 do | kwartatu 2016 z korekta w
IV kwartale 2015 roku. W Il kwartale 2016 wzrosta skokowo do poziomu 962 zt/m% Wahanie éredniej
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ceny gruntow zabudowanych ogdétem jest przede wszystkim skutkiem wptywu transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

W 2015 roku s$rednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w
aglomeracji warszawskiej wahaty sie w przedziale 137-369 zt/m?. Srednia cena spadata od poczatku
2015 do Il kwartatu 2015 roku z 369 zt/m*do 169 zt/m?*. Nastepnie zmieniata sie sinusoidalnie miedzy
137 a 238 zt/m% Bardzo niski poziom $redniej ceny na poczatku 2016 roku zbiegt sie w czasie ze
znacznym wzrostem udziatu transakcji z powiatu nowodworskiego w catkowitym wolumenie
transakgji.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowat
spadek od | kwartatu 2015 do | kwartatu 2016 roku z korektg w IV kwartale 2015 roku. W Il kwartale
2016 roku nastgpit ponowny skokowy wzrost Sredniej ceny do poziomi zblizonego do notowanego w |
kwartale 2016 roku. Wzrost byt spowodowany gtéwnie skokowym wzrostem $redniej ceny tego typu
nieruchomosci w Warszawie.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych byly zdecydowanie najniisze, transakcje takimi
nieruchomosciami dotyczyly w zasadzie wytgcznie powiatu grodziskiego i nowodworskiego. W
pozostatych powiatach aglomeracji transakcje tego typu gruntami zaszty w pojedynczych sposréd
analizowanych kwartatéw. Srednie ceny wahaty sie w zakresie 4-21 zt/m’.

4.3.7 Aglomeracja wroctawska
W ramach aglomeracji wroctawskiej analizie poddano srednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
typow obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: m. Wroctaw; trzebnickim, wroctawskim. Sg to powiaty, ktérych wiekszos¢
gmin wchodzi w skfad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne

Wykres 109 Srednie ceny lokali mieszkalnych aglomeracja wroctawska
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w aglomeracji wroctawskiej w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 4785 zt/m” do 5375 zt/m”. Wahania $rednich cen byly w gtéwnej
mierze determinowane przez wahania Srednich cen we Wroctawiu, ich kierunek i sita byty bardzo
zblizone do kierunku i sity zmiany srednich cen w centralnym miescie aglomeracji.
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Srednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji byty o 2 do 4% nizsze niz w mieécie centralnym.
Najwieksze odchylenie odnotowano w Ill kwartale 2015, najmniejsze w IV kwartale 2015 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 110 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — aglomeracja wroctawska

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogéfem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w aglomeracji wroctawskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Pojedyncze transakcje gruntami le$Snymi
oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi odnotowano jedynie w | i Il kwartale 2015 i | kwartale 2016
roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowat staty i powolny
wzrost z przedziale 19-59 zt/m?* do | kwartatu 2016 roku. W Il kwartale 2016 nastgpit spadek do
poziomu z Il kwartatu 2015 roku. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
Srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m?> w analizowanym okresie charakteryzowat
stabilny wzrost w przedziale od 19 do 37 zt/m”. Ceny rosty do | kwartatu 2016 z korekta w Il kwartale
2015, nastepnie w Il kwartale 2016 zaszta ich korekta do poziomu zblizonego do notowanego w |
kwartale 2015 roku.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 71-191 zt/m”. Ceny rosty w szybkim
tempie do | kwartatu 2016 roku, nastepnie w Il kwartale 2016 zaszta ich korekta do poziomu
zblizonego do notowanego w IV kwartale 2015 roku.

Sposréd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe regularnie notowano transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowgq i inng. W pojedynczych kwartatach notowano takze
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowg i przemystowa.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng stabilnie i do$¢ szybko rosty z poziomu
okoto 71 zt/m?* w | kwartale 2015 do poziomu ponad 253 zt/m* w Il kwartale 2016 roku. W tym czasie
grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg notowaty skokowe wahania.
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Wykres 111 Srednie ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe — aglomeracja wroctawska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 112 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — aglomeracja wroctawska

Srednie ceny 1 mZ - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Grunty rolne zabudowane
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w aglomeracji wroctawskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowat wzrost do poziomu
165 zt/m’® do potowy 2015 i nastepnie spadek w | potowie 2016 roku do 98zt/m’. Srednie ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty ksztattowane w poszczegélnych kwartatach
w gtéwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zrdinicowanie. Skokowe zmiany s$rednich cen
odnotowane w Il i IV kwartale 2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i
Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom Sredniej ceny.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
wyraznie mniejsza zmienno$¢. Srednie kwartalne ceny zmieniaty sie przewaznie w przedziale od 50
do 73 zt/m>. Wyjatek stanowit IIl kwartat 2015, kiedy $rednia cena wyniosta nieco ponad 100 zt/m>.

4.4 Konurbacje

4.4.1 Konurbacja bydgosko-torunska
W ramach konurbacji bydgosko-torunskiej analizie poddano s$rednia cene nieruchomosci
poszczegdlnych typdw obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci z poszczegdlnych
grup bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: m. Toruni, m. Bydgoszcz, bydgoskim, toruriskim.
Sg to powiaty, ktorych wiekszosé¢ gmin wchodzi w skfad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional
Urban Areas.

Lokale mieszkalne

Wykres 113 Srednie ceny lokali mieszkalnych — konurbacja bydgosko-toruriska
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w konurbacji bydgosko-toruriskiej w
analizowanym okresie wahaty sie w przedziale od 3562 zt/m” do 3933 zt/m* Wahania $rednich cen
byty w gtéwnej mierze determinowane przez wahania Srednich cen w Bydgoszczy. Mniejsze
znaczenie odgrywaty transakcje lokalami w Toruniu. Po spadku cen na poczatku 2015 nastgpit ich
konsekwentny wzrost od Il kwartatu 2015 roku.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji byly o 1 do 9% nizsze niz w Bydgoszczy. Najwieksze
odchylenie odnotowano w Il kwartale 2015, najmniejsze w Il kwartale 2016 roku.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 114 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — konurbacja bydgosko-toruriska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w konurbacji bydgosko-toruniskiej
dotyczyty uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz w czesci kwartatéw gruntéw
lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania w
przedziale 14-36 zt/m?. Na poczatku 2015 zanotowano znaczny spadek cen z 36 zt/m?* w | kwartale
2015 do 14 zt/m” w Il kwartale 2015 roku. W kolejnych kwartatach ceny powoli rosty do poziomu
wyjsciowego. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom S$rednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m®> w analizowanym okresie charakteryzowaty
niewielkie wahania w przedziale 7-10 zt/m”® w 2015 i wzrost do 14 zt/m” w | potowie 2016 roku.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanych kwartatach 2015 i 2016 roku
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie. Charakteryzowata je takze wieksza zmiennos¢, ze
skokowymi wzrostami w | kwartale 2015 oraz Il kwartale 2016 roku. W pozostatych kwartatach
wahaly sie w przedziale 63-87 zt/m” Znaczacy wzrost ceny $redniej w Il kwartale 2016 roku
spowodowany jest zmiang proporcji liczby transakcji oraz wartosci i powierzchni nieruchomosci
bedacych ich przedmiotem miedzy Bydgoszczg a pozostatymi powiatami aglomeracji. W tym kwartale
transakcje w Bydgoszczy stanowity wiekszos$é wszystkich zanotowanych transakcji pod wzgledem
wartosci i obracanej powierzchni gruntu. Sposréd gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe notowano
jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod inng.

Grunty zadrzewione i zakrzewione osiggaty bardzo zrdznicowane ceny. Ich transakcje notowano
jedynie w wybranych kwartatach i dotyczyty pojedynczych nieruchomosci, co decydowato w gtéwnej
mierze o $redniej cenie.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 115 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — konurbacja bydgosko-toruriska

Srednie ceny 1 mZ - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w konurbacji bydgosko-toruniskiej odnotowano transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i
zagrodowe oraz transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania,
w przedziale 28-672 zt/m® Srednia cena rosta i spadata naprzemiennie od poczatku 2015 w
niektérych kwartatach skokowo. Wahania $redniej ceny gruntéw zabudowanych ogdtem jest przede
wszystkim skutkiem zmiennego wplywu wywieranego na nig przez transakcje nieruchomosciami
poszczegdlnych typow w kolejnych kwartatach. Przyktadem jest Il kwartat 2015 roku, kiedy spadek
ceny sredniej zostat spowodowany przez transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

W 2015 srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne wahaty sie w
przedziale 64-247 zt/m’. Skokowe zmiany $rednich cen odnotowane w | potowie 2016 roku nie
znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych. Ich przyczyny nalezy upatrywaé¢ w odnotowanym w
tym czasie skokowym spadku wielkosci nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w powiecie
bydgoskim, co spowodowato wiekszy wptyw na cene Srednig ze strony transakcji zawieranych w
Bydgoszczy i Toruniu.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
podobna zmienno$¢ (28-200 zt/m?) i dynamika w czasie. Przyczyna skokowego wzrostu $rednich cen
w aglomeracji w Il kwartale 2016 roku jest analogiczna do tej opisanej dla nieruchomosci
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych byly zdecydowanie najnizsze, transakcje takimi
nieruchomosciami dotyczyly w zasadzie wytgcznie powiatow bydgoskiego i torunskiego. Znaczaca
liczba transakcji notowana byta jedynie w | i Il kwartale 2015 roku. Co zostato odzwierciedlone we
wplywie tych transakcji na $rednig nieruchomosci zabudowanych ogétem. Osiggniety wodwczas
poziom cen 5-8 zt/m”> mozna uznaé za najbardziej reprezentatywny dla tej grupy nieruchomosci.
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4.4.2 Konurbacja trojmiejska
W ramach konurbacji tréjmiejskiej analizie poddano $rednig cene nieruchomosci poszczegélnych
typdéw obliczong w oparciu o warto$¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: m. Gdansk, m. Gdynia, m. Sopot, wejherowskim, gdanskim, kartuskim,
nowodworskim. Sg to powiaty, ktérych wiekszosé gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat
— Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne

Wykres 116 Srednie ceny lokali mieszkalnych konurbacja tréjmiejska
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—@— Konurbacja trojmiejska  —@— Gdansk
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym w konurbacji tréjmiejskiej w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 5099 zt/m? do 5428 zt/m’. Wahania érednich cen lokali
mieszkalnych w catej konurbacji byty znacznie wieksze niz w przypadku Gdanska. W perspektywie
catego okresu $rednie ceny lokali mieszkalnych w konurbacji rosty od Il kwartatu 2015 roku. Srednie
ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji byty o 2,5% do 5,4% nizsze niz w miescie centralnym.
Najwieksze odchylenie odnotowano w Il kwartale 2015, najmniejsze w IIl kwartale 2015 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 117 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — konurbacja tréjmiejska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem —@— Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w konurbacji tréjmiejskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania w
przedziale 21-51 zt/m” W pierwszych trzech kwartatach 2015 roku zanotowano spadek cen z 31
zt/m? w | kwartale 2015 do 21 zt/m? w IIl kwartale 2015 roku. W kolejnych kwartatach $rednie ceny
wzrosty znaczaco bo do 51 zt/m? — gtéwnie wskutek skokowego wzrostu cen gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom S$rednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w analizowanym okresie charakteryzowaty
wahania w przedziale 14-33 zt/m”. W pierwszych trzech kwartatach 2015 zanotowano spadek cen z
22 zt/m? w | kwartale 2015 do 14 zt/m* w Il kwartale 2015 roku. W kolejnym kwartale $rednia cena
wzrosta znaczaco, bo do 33 zt/m?, zanotowano wéwczas takze gwattowny wzrost wartosci zawartych
transakcji w Gdansku przy relatywnie niewielkim wzroscie powierzchni bedacej ich przedmiotem.

Grunty lesne, zadrzewione i zakrzewione osiggaty bardzo zrdznicowane ceny w zakresie 11-86
zt/m?.Tylko Gdarisku i powiecie kartuskim zanotowano je w wiekszosci analizowanych kwartatéw. Z
uwagi na to skokowe zmiany ceny wynikajg przede wszystkim z odnotowywania zmiennej wielkosci
transakcji tego typu gruntami w réznych lokalizacjach w ramach aglomeracji.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanych kwartatach 2015 i 2016 roku
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie. Charakteryzowata je takze wieksza zmiennos¢, ze
skokowymi wzrostami w IV kwartale 2015 oraz w Il kwartale 2016 roku. W pozostatych kwartatach
wahaly sie w przedziale 86-142 zt/m”. Znaczacy wzrost ceny $redniej w IV kwartale 2015 roku
spowodowany jest przede wszystkim wzrostem Sredniej ceny nieruchomosci tego typu w Gdarsku.
Sposréd  gruntéw przeznaczonych pod zabudowe notowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, handlowo-ustugows i inna.

Wykres 118 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — konurbacja tréjmiejska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 119 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — konurbacja tréjmiejska.

Srednie ceny 1 mZ - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@8— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Grunty rolne zabudowane
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w konurbacji trdjmiejskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania,
w przedziale 29-342 zt/m”. Srednia cena rosta od poczatku 2015 do | kwartatu 2016 roku, w
niektérych kwartatach skokowo. Wahania $redniej ceny gruntéw zabudowanych ogdtem jest przede
wszystkim skutkiem zmiennego wywieranego na nig przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

W 2015 roku srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne wahaty
sie w przedziale 20-433 zt/m’. Srednia cena rosta od poczatku 2015 do | kwartatu 2016 roku (w
niektérych kwartatach skokowo), osiggajac maksimum na poziomie 422 zt. W kolejnym kwartale
$érednia cena byta nizsza o niemal 100zt/m?. Bardzo niski poziom éredniej ceny na poczatku 2015
spowodowany byt bardzo duzym udziatem transakcji z powiatu wejherowskiego w catym kwartalnym
wolumenie transakcji.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
podobna zmiennos¢, tj. szybki wzrost od | kwartatu 2015 roku. W Il kwartale 2016 roku nastgpit
spadek $redniej ceny do poziomu 324 zt/m”. Przyczyna stabilnego wzrostu $redniej ceny mégt byé
notowany w tym czasie analogiczny spadek udziatu gruntéw z powiatu wejherowskiego w ogdlnym
wolumenie transakcji w ramach konurbacji.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych byly zdecydowanie najnizsze, transakcje takimi
nieruchomosciami dotyczyly w zasadzie wytgcznie powiatu nowodworskiego. Srednie ceny wahaty sie
w zakresie 10-21 zt/m”.

4.4.3 Konurbacja $lgska
W ramach konurbacji tréjmiejskiej analizie poddano $rednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
typdéw obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: Katowice, bedzinski, gliwicki, mikotowski, rybnicki, tarnogérski, bierunsko-
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ledziriski, Bytom, Chorzéw, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Jaworzno, Piekary Slaskie, Ruda Slaska,
Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochfowice, Tychy, Zabrze. S3 to powiaty, ktérych wiekszoéé
gmin wchodzi w skfad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

Lokale mieszkalne
Wykres 120 Srednie ceny lokali mieszkalnych — konurbacja slgska
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—@— Konurbacja slagska —@— Katowice

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w konurbacji $laskiej w analizowanym okresie
wahaty sie w przedziale od 2474 zt/m?* do 2681 zt/m® Wahania $rednich cen byly w niewielkim
stopniu determinowane przez wahania $rednich cen w Katowicach z uwagi na rozlegtos¢ konurbacji i
niewielka skale miasta w zestawieniu z calym obszarem konurbacji. Srednie ceny lokali mieszkalnych
w konurbacji slgskiej w analizowanym okresie charakteryzowat powolny wzrost z niewielkg korektg w
I1i IV kwartale 2015 roku. Srednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji byty o 15% do 36% nizsze
niz w samych Katowicach. Najwieksze odchylenie odnotowano w Il kwartale 2015 najmniejsze w |
kwartale 2016 roku

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 121 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — konurbacja $lgska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzvytki rolne —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdfem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem —&— Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrizewione

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w konurbacji tréjmiejskiej dotyczyty
uzytkéw rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty wahania w
przedziale 3-67 zt/m”. W pierwszych trzech kwartatach 2015 zanotowano wzrost cen z 36 zt/m” w i
kwartale 2015 do 41 zt/m” w IIl kwartale 2015 roku. W kolejnych kwartatach $rednia cena zmieniata
sie skokowo od minimum do maksimum czego przyczyng byt skokowy wzrost wolumenu powierzchni
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w powiecie tarnogérskim przy jednoczesnej
niewielkiej zmianie wartosci transakcji.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w analizowanym okresie charakteryzowaty
wahania w przedziale 2-56 zt/m* W pierwszych trzech kwartatach 2015 roku zanotowano wzrost cen
z 25 zt/m* w | kwartale 2015 do 33 zt/m”® w Il kwartale i 30 zt/m”> w Ill kwartale 2015 roku. W
kolejnych kwartatach zachodzity silne wahania $redniej ceny od minimum do maksimum
analizowanego okresu.

Grunty lesne, zadrzewione i zakrzewione osiggaty bardzo zréinicowane ceny w zakresie 9-241
zt/m?.Tylko w powiecie tarnogérskim notowano takie transakcje regularnie. Ich wolumen byt jednak
niewielki, co skutkowato znaczgcym wptywem pojedynczych transakcji w innych powiatach
konurbacji na srednig cene.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanych kwartatach 2015 i 2016 roku
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie. Charakteryzowata je takze cigglty wzrost od Il
kwartatu 2015, ktéry przyspieszyt w | potowie 2016 roku. W tym czasie cena $rednia wzrosta z 57 do
97 zt/m?, w Il kwartale 2016 roku, notujac skokowy wzrost do poziomu 169 z/m?. W | kwartale 2016
roku nastgpit skokowy wzrost wartosci zawieranych transakcji w takich miastach jak Katowice, Tychy,
Zabrze.

Sposrdd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe notowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowg i inng. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod inne rodzaje zabudowy
notowano tylko w wybranych kwartatach nie pozwalajac na badanie poziomu i dynamiki ich srednich
cen.

Wykres 122 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — konurbacja $lgska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane —
grunty przeznaczone pod zabudowe) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 123 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — konurbacja $lgska

Srednie ceny 1 mZ - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Grunty rolne zabudowane
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w konurbacji $lgskiej odnotowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz
transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania,
w przedziale 75-717 zt/m”. Srednia cena po wzroscie w Il kwartale 2015 spadata do korica 2015, w I
kwartale 2016 roku zanotowata skokowy wzrost do ponad 700 zt/m? co byto spowodowane
skokowym wzrostem sredniej ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi. Brak
jest uzasadnienie w zmianie warunkdéw rynkowych dla takiego skokowego wzrostu sredniej ceny.

W 2015 roku srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne wahaty
sie generalnie w przedziale 174-308 zt/m?, rosnac do Il kwartatu a nastepnie spadajac do korica 2015
roku. Na poczatku 2016 roku s$rednia wzrosta do poziomu zblizonego do poczatku 2015 roku a
nastepnie zanotowata skokowy wzrost do prawie 1700 zt. (nie zostato to pokazane na wykresie z
uwagi na to, ze przez zmiane skali uniemozliwitoby to jego odczytanie).

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
znacznie mniejsza zmienno$é. Wahaty sie one w przedziale 52-136 zt/m?, rosnac w | potowie 2015
roku i nastepnie spadajac z poziomu 136 zt/m’, do poziomu 52 zt/m?’. Po odbiciu w | kwartale 2016
roku w kolejnym kwartale cena érednia wrdcita do poziomu okoto 55 zt/m?.

Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych byty zdecydowanie najnizsze, jednak takze dochodzity
w niektérych kwartatach do poziomu przekraczajacego 100 zt/m’. Transakcje takimi
nieruchomosciami dotyczyty w zasadzie wytgcznie powiatu tarnogérskiego. W pozostatych powiatach
transakcje tego typu nieruchomosciami stanowity wyjatki.
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4.5 Miasta wojewodzkie

4.5.1 Biatystok

Lokale mieszkalne
Wykres 124 Srednie ceny lokali mieszkalnych Biatystok

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych
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—@— Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —@— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; Dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w Biatymstoku w analizowanym okresie wahaty
sie w przedziale od 4310 zt/m’ do 4470 zt/m’. Po wahaniach w pierwszych trzech kwartatach 2015
roku nastapita stabilizacja cen na poziomie okoto 4320 zt/m?. W podziale na rynek pierwotny i wtérny
ceny lokali mieszkalnych w Biatymstoku wykazywaty sie wieksza dynamika. Wyzszy poziom notowaty
lokale mieszkalne na rynku pierwotnym, ktérych srednia cena wahata sie w przedziale 4500-4620
z/m?. W tym samym czasie widocznie wzrosta $rednia kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym — z okoto 3700 zt/m? do 4000 zt/m’.

Udziat rynku pierwotnego w ksztattowaniu sredniej ceny byt znacznie wyzszy i wynosit w
poszczegdlnych kwartatach od 51% do 93%. W ostatnich kwartatach widoczny byt wzrost znaczenia
transakcji na rynku pierwotnym w ksztattowaniu poziomu srednich cen lokali.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 125 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Biatystok

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomodéci gruntowe niezabudowane ogdfem
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Biatymstoku dotyczyty uzytkéw
rolnych i gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Pojedyncze transakcje gruntami lesSnymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi odnotowano jedynie w | kwartale 2015 i 2016 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w analizowanym
okresie w przedziale 119-313 zt/m”. Po spadku na poczatku roku 2015 érednie ceny ustabilizowaty sie
na poziomie okoto 250 zt/m?. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom $rednich
cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie wykazywaty sie
umiarkowang zmiennos$cig, wahajac sie przewaznie w przedziale od 106-201 2/m?, przy czym s$rednia
cena w | kwartale 2015 roku wyniosta ponad 300 zt/m?® Po spadku na poczatku roku 2015 $rednie
ceny nie przekraczaty 200 zt/m>.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 195-769 zt/m”. Zmiany warunkéw
rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownego wzrostu cen w tak krétkim czasie zwtaszcza z uwagi na
sinusoidalne wahania $rednich cen w poszczegdlnych kwartatach. Dlatego tez przyczyny zmian cen
nalezy upatrywal takie w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty
nieruchomosci o odmiennej charakterystyce, co miato decydujacy wptyw na poziom srednich cen w
poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 126 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Biatystok

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdtem i w podziale na
podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Biatymstoku odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcji gruntami
rolnymi zabudowanymi w analizowanym okresie nie odnotowano.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowata bardzo duza
zmiennoé¢ w poszczegdlnych kwartatach — od 123 do 630 zt/m?. Przy czym pomijajac érednia z |
kwartatu 2015 roku, obszar ich zmiennosci byt widocznie mniejszy — od 426 do 630 zt/m>. Srednie
ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty ksztattowane w poszczegdlnych
kwartatach w réznym stopniu przez transakcje nieruchomosciami zabudowanymi obu typdw.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zrdznicowanie. Skokowe zmiany s$rednich cen
odnotowane w | i Il kwartale 2015 roku i | kwartale 2016 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach
rynkowych i Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych
charakterystykach, co wptywato na poziom sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
nieco mniejsza zmienno$¢. Srednie kwartalne ceny wahaty sie przewaznie w przedziale od 302 do 650
zt/m?. Wyjatek stanowit | kwartat 2015 roku, kiedy $rednia cena wyniosta nieco ponad 110 zt/m?.
Analizujgc zmiany srednich cen w poszczegdlnych kwartatach w ciggu catego badanego okresu,
mozna mowic o ich widocznym wzrosScie w czasie.

4.5.2 Bydgoszcz

Lokale mieszkalne
Wykres 127 Srednie ceny lokali mieszkalnych Bydgoszcz

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; Dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym w Bydgoszczy w analizowanym okresie wahaty sie
w przedziale od 3718 zt/m” do 4341 zt/m’. Po wahaniach w pierwszych trzech kwartatach 2015 roku
obserwowany byt powolny wzrost érednich cen z poziomu 3718 zt/m?* do 3974 zt/m”. W podziale na
rynek pierwotny i wtdorny ceny lokali mieszkalnych w Bydgoszczy charakteryzowata wieksza
stabilizacja. Wyzszy poziom notowaty lokale mieszkalne na rynku pierwotnym, ktérych $rednia cena
wahata sie w przedziale 4619-4834 zt/m* W tym samym czasie wzrosta takze érednia cena lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym — z okoto 3530 zt/m?” do 3715 zt/m>.
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Udziat rynku pierwotnego w ksztattowaniu s$redniej ceny byt znacznie wyiszy i wynosit w
poszczegdlnych kwartatach od 53% do 86%. W ostatnich kwartatach widoczny byt wzrost znaczenia
transakcji na rynku pierwotnym w ksztattowaniu poziomu srednich cen lokali do okoto 41-47%.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Bydgoszczy dotyczyly uzytkow
rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Pojedyncze transakcje gruntami lesSnymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi odnotowano jedynie w Il i IV kwartale 2015 roku

Wykres 128 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Bydgoszcz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—&— Uzvytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w analizowanym
okresie w przedziale 90-172 zt/m?. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
Srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty przewaznie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty sie bardzo
duza zmiennoscig, wahajac sie przewaznie w przedziale 8-139 /m?, przy czym najwyzsze i najnizsze
$rednie ceny notowano w kwartatach, w ktérych na rynku zawierano zaledwie kilka transakcji tego
typu. Z uwagi na to za najbardziej reprezentatywne nalezy uznac srednie ceny uzytkow rolnych z II, 1lI
i IV kwartatéw 2015 roku, kiedy wahaty sie w przedziale 49-88 zt/m”.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyiszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 115-195 zt/m? przy czym
najwieksze wahania dotyczyty pierwszych dwdch kwartatéw 2016 roku. W 2015 roku srednie ceny
powoli spadaty z 171 do 154 zt/m>. Liczba zawieranych w tym czasie transakcji pozwala traktowaé te
dane z zaufaniem.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Bydgoszczy odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 i 2016 roku.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowata do$¢ duza
zmienno$¢ w poszczegdlnych kwartatach od 201 do 444 zt/m?. W Il kwartale 2016 roku nastgpit
skokowy wzrost $redniej ceny do 1738 zt/m’ Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogoétem byly ksztattowane w poszczegdlnych kwartatach w gtdéwnej mierze przez
transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami innymi niz mieszkalne.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, wahaty sie w analizowanym okresie przewaznie w przedziale 171-423zt/m?. Skokowa
zmiana poziomu S$redniej ceny odnotowana w Il kwartale 2016 roku nie znajduje uzasadnienia w
zmianach rynkowych. Podobnie jak znaczne wahania srednich w nastepujgcych po sobie kwartatach
Swiadczy o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom sredniej ceny.

Wykres 129 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Bydgoszcz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdétem i w podziale na
podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
nieco mniejsza zmienno$¢. Srednie kwartalne ceny wahaty sie przewaznie od 351 do 620 zt/m?
Analizujgc zmiany Srednich cen w poszczegdlnych kwartatach w ciggu catego badanego okresu, nie
uwidacznia sie wyrazny trend spadkowy lub wzrostowy. Skokowe zmiany cen nalezy przypisac przede
wszystkim zmiennym charakterystykom nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji.

4.5.3 Gdansk
Lokale mieszkalne
Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Gdarisku w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 5368 zt/m?* do 5589 zt/m?. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
wskazuja na powolny, lecz stabilny wzrost z niewielkg korekta w IV kwartale 2015 roku. Srednie ceny
lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane gromadzone przez NBP
w Gdansku wskazujg takze tendencje rosnacg z wieksza dynamikag zmian.
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Wykres 130 Srednie ceny lokali mieszkalnych Gdarisk

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Wyizszy poziom notowaty lokale mieszkalne na rynku pierwotnym, ktérych srednia cena wahata sie w
przedziale 5749-6452 zt/m’. W tym samym czasie widocznie wzrosta érednia kwartalna cena lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym — z okoto 5166 zt/m?* do 5526 zt/m”. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dane
gromadzone przez NBP wskazujg na wyzszg, niz wynikatoby to z danych GUS, srednig cene, jako ze
$rednia cena lokali na rynku wtérnym wedtug danych NBP jest wyzsza od $redniej dla lokali w ujeciu
ogblnym wedtug danych GUS.

Srednia cena lokali na rynku pierwotnym byta w analizowanym okresie przecietnie o okoto 11%
wyzsza od $redniej lokali mieszkalnych ogétem. W tym samym czasie $rednia cena na rynku wtérnym
byta przecietnie o okoto 3% nizsza od sredniej lokali mieszkalnych ogdétem.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Gdansku dotyczyty uzytkdw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng oraz gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych. Srednie ceny
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem wahaty sie w analizowanym okresie w
przedziale 210-628 zt/m”. Wazrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie. Jak wynika z analizy
zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogotem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Najnizsze s$rednie ceny w poszczegdlnych kwartatach notowaty nieruchomosci zadrzewione i
zakrzewione. Ich $rednie ceny wahaty sie w przedziale 85-239 zt/m’. Liczba transakcji w
poszczegdlnych kwartaftach nie przekraczata w niemal wszystkich kwartatach 15, w niektdérych bedac
ponizej 5, co uniemozliwia uzasadnione wnioskowanie odnosnie do trendu zmian.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaly sie w przedziale od 196-428 zt/m’. Zmiany w poszczegdlnych kwartatach byty
zmienne, co nie pozwala na wnioskowanie odnosnie do trendu zmiany cen spowodowanych
warunkami rynkowymi.
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 234-1745 zt/m?”. Zmiany warunkéw
rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami w tak
krétkim czasie zwtaszcza z uwagi na sinusoidalne wahania srednich cen. Dlatego tez przyczyny zmian
cen nalezy upatrywaé przede wszystkim w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych
kwartatach byty nieruchomosci o odmiennej charakterystyce, ale zakwalifikowane do tej samej grupy,
co miato decydujgcy wptyw na poziom srednich cen w poszczegdlnych kwartatach.

Wykres 131 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Gdarisk

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Gdanisku odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowata bardzo duza
zmienno$¢ w poszczegdlnych kwartatach — od 99 do 802 zt/m’. Przy czym pomijajac $rednig z |
kwartatu 2016 roku, zakres ich zmiennosci byt widocznie mniejszy — od 99 do 453 zt/m?. Srednie ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty ksztattowane w poszczegdlnych kwartatach
w réznym stopniu przez transakcje nieruchomosciami zabudowanymi obu typdéw.
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Wykres 132 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Gdarisk

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowato bardzo duze zréznicowanie, przyjmowaty wartosci z zakresu 63-534
zt/m?, przy czym w 2015 roku wahaty sie w przedziale 63-165zt/m”. Skokowe zmiany $rednich cen
odnotowane w | i Il kwartale 2016 nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i $wiadczg o tym,
ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato na
poziom Sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
nieco mniejsza zmiennos¢, zwtaszcza w 2015 roku, kiedy notowaty powolny spadek z poziomu 260 do
193 zt/m’. Skokowy wzrost $rednich cen zaszedt w | i Il kwartale 2016 roku — podobnie jak w
przypadku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Takie w tym przypadku zmiany
warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen, co $wiadczy o tym, ze
przedmiotem transakcji byty odmienne rodzaje nieruchomosci.
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454 Katowice
Lokale mieszkalne

Wykres 133 Srednie ceny lokali mieszkalnych Katowice

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdélnym wedtug danych GUS w Katowicach w
analizowanym okresie wahaty sie w przedziale od 3031 zt/m’> do 3751 zt/m’. Srednie w
poszczegdlnych kwartatach charakteryzujg sie duzymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami bez
wyraznego trendu wzrostowego lub spadkowego.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP w Katowicach wskazujg na tendencje rosngcg cen na rynku pierwotnym do |
kwartatu 2016 roku oraz na lekki wzrost na rynku wtérnym.

Wyraznie wyzszy poziom notowaty lokale mieszkalne na rynku pierwotnym, ktérych srednia cena
wahata sie w przedziale 4795-5049 zt/m’ W tym samym czasie érednia kwartalna cena lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym wahata sie od 3434 zt/m? do 3531 zt/m’. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze
dane gromadzone przez NBP wskazujg na wyzszg niz wynikatoby to z danych GUS srednig cene, jako
ze srednia cena lokali na rynku wtérnym wedtug danych NBP jest wyzsza od sredniej dla lokali w
ujeciu ogdlnym wedtug danych GUS.

Srednia cena lokali na rynku pierwotnym wedtug danych NBP byta w analizowanym okresie
przecietnie o okoto 48% wyzsza od sredniej lokali mieszkalnych ogétem i 42% wyzsza od sredniej dla
lokali na rynku wtérnym. W tym samym czasie $rednia cena na rynku wtérnym wedtug danych NBP
byta przecietnie o okoto 4% wyzsza od Sredniej lokali mieszkalnych ogétem wedtug danych GUS.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 134 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Katowice

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Katowicach dotyczyly uzytkow
rolnych, gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng oraz pojedyncze transakcje gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 76-315 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie. Jak
wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegélnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale od 99-181 zt/m’. Kierunek zmian w poszczegdlnych kwartatach byt
zmienny, jednak S$rednie ceny w poszczegdlnych kwartatach w ujeciu catego badanego okresu
wykazywaty tendencje rosnaca.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie ksztattowaty sie na
bardzo zréinicowanym poziomie w zakresie 16-1879 zt/m”. Zmiany warunkdéw rynkowych nie
uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami w tak krétkim czasie
zwfaszcza z uwagi na sinusoidalne wahania srednich cen. Dlatego tez przyczyny zmian cen nalezy
upatrywac przede wszystkim w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty
nieruchomosci o odmiennej charakterystyce, ale zakwalifikowane do tej samej grupy, co miato
decydujgcy wptyw na poziom Srednich cen w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Katowicach odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Il i IV kwartale 2015 i | kwartale 2016 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowata istotna zmiennoéé
w poszczegélnych kwartatach — od 42 do 141 zt/m* Znaczny spadek $rednich cen nastapit w IlI
kwartale 2015 roku, od tego czasu érednia cena nie przekroczyta 75 zt. Srednie ceny nieruchomosci
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gruntowych zabudowanych ogétem byty ksztattowane w gtéwnej mierze przez transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

Wykres 135 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Katowice

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomoéci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zrdznicowanie, przyjmowaty wartosci z zakresu 151-
605 zt/m’, przy czym pod koniec 2015 i na poczatku 2016 roku wahaty sie w przedziale 151-262
zt/m%. Tak duze zmiany cen $rednich w ujeciu kwartalnym nie znajduja uzasadnienia w zmianach
rynkowych i Swiadczg o tym, Zze przedmiotem transakcji byly nieruchomosci o odmiennych
charakterystykach, co wptywato na poziom sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
znacznie mniejsza zmiennos¢, zwtaszcza od Il potowy 2015 roku, kiedy notowaty powolny spadek z
poziomu 75-90zt/m? do 30-60 zt/m>. Skokowy wzrost Srednich cen miat zaszedt w | i Il kwartale 2016
roku — podobnie jak w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

455 Kielce

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Kielcach w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 3678 zt/m? do 4235 zt/m?. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie duzymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami, zwtaszcza w okresie Il i llI
kwartale 2015 roku. Zgodnie z danymi GUS srednie ceny spadaty w | potowie 2015 roku, by nastepnie
skokowo wzrosngé miedzy Il i IV kwartatem. W | potowie 2016 roku srednie ceny ponownie zaczety
spadac.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP, dla rynku lokalnego w Kielcach wskazujg na tendencje rosngcg cen na rynku
pierwotnym do Il kwartatu 2015 roku oraz na stabilizacje cen na rynku wtérnym.
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Wykres 136 Srednie ceny lokali mieszkalnych Kielce

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

Wyraznie wyziszy poziom notowaty sSrednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, w
poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w przedziale 4507-4763zt/m>. W tym samym czasie $rednia
kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym wahata sie od 3559 zt/m?* do 3717 zt/m”.
Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dane gromadzone przez NBP wskazujg na wyzszg, niz wynikatoby to z
danych GUS s$rednig cene, jako ze srednia cena lokali na rynku wtérnym wedtug danych NBP jest
wyzsza w niektdrych kwartatach od sredniej dla lokali w ujeciu ogdlnym wedtug danych GUS.

Srednia cena lokali na rynku pierwotnym wedtug danych NBP byla w analizowanym okresie
przecietnie o okoto 15% wyzsza od $redniej lokali mieszkalnych ogétem i 27% wyzsza od $redniej dla
lokali na rynku wtérnym. W tym samym czasie srednia cena na rynku wtérnym wedtug danych NBP
byta przecietnie o okoto 9% nizsza od sredniej lokali mieszkalnych ogétem wedtug danych GUS.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 137 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Kielcach

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomodéci gruntowe niezabudowane ogéfem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Kielcach dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng oraz pojedynczych transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 75-190 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu widoczna jest tendencja wzrostowa. Jak wynika z analizy
zmiennosci, zblizony wptyw na poziom $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogdétem miaty transakcje nieruchomosciami obu typow.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale od 32-163 zt/m”. Zmiany miaty charakter sinusoidalny bez wyraznej
tendencji wzrostowej lub spadkowej. Warunki rynkowe nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen
pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami w tak krétkim czasie.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie ksztattowaty sie w
zakresie 80-349 zt/m?, przy czym zmiany miedzy kolejnymi kwartatami miaty charakter sinusoidalny.
Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegélnymi
kwartatami w tak krétkim czasie zwtaszcza z uwagi na sinusoidalne wahania srednich cen. Dlatego
przyczyny zmian cen nalezy upatrywaé przede wszystkim w tym, ze przedmiotem transakcji w
poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o odmiennej charakterystyce, ale zakwalifikowane do
tej samej grupy, co miato decydujacy wptyw na poziom srednich cen w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 138 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Kielce

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Kielcach odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w | kwartale 2016 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty duze wahania w
poszczegblnych kwartatach — od 240 do 846 zt/m” Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
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zabudowanych ogétem byty ksztattowane w dominujgcej czesci w poszczegdlnych kwartatach przez
transakcje nieruchomosciami zabudowanymi réznych typow.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci z zakresu 232-1346
zt/m?, przy czym w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku zaszedt skokowy wzrost $redniej ceny. Tak
duze zmiany cen srednich w ujeciu kwartalnym nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i
Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
znacznie mniejsza zmiennos¢, zwtlaszcza od Il potowy 2015 roku, kiedy notowaty z kwartatu na

kwartat widoczny spadek z 507 do 242 zt/m?. Skokowy wzrost $rednich cen zaszedt w | i Il kwartale
2015 roku.
456 Krakéw

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Krakowie w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 5894 zt/m” do 6556 zt/m’. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie duzymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami, zwtaszcza spadek s$redniej
ceny Il kwartale 2016 roku. Zgodnie z danymi GUS srednie ceny lekko spadaty w | potowie 2015 roku,
by nastepnie skokowo wzrosnaé miedzy Il i lll kwartatem i utrzymac sie na poziomie okoto 6500 zt/m?
do wspomnianego spadku w Il kwartale 2016 roku.

Wykres 139 Srednie ceny lokali mieszkalnych Krakéw

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Krakowie charakteryzuje podobna zmiennos¢ jak w
przypadku ujecia w oparciu o dane GUS, z tym ze wzrost cen byt kontynuowany takze w Il kwartale
2016 roku. Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym spadaty od poczatku 2015 roku.
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Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty wyzszy poziom od rynku wtérnego
od Ill kwartatu 2015 roku. W poszczegdlnych kwartatach rosty w przedziale 5861-6343 zt/m>. W tym
samym czasie $rednia kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym spadata z 6197 zt/m? do
5785 zt/m’. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dane gromadzone przez NBP wskazujg na nizsza, niz
wynikatoby to z danych GUS srednig cene, jako ze srednia cena lokali na rynku pierwotnym i wtérnym
wedtug danych NBP jest nizsza od sredniej ceny dla lokali w ujeciu ogdélnym wedtug danych GUS.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Krakowie dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng oraz pojedynczych transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 121-378 zt/m?. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu widoczna jest nieznaczna tendencja spadkowa. Jak wynika z
analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom Srednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Wykres 140 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Krakéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 73-223 zt/m?”. Dane z | kwartatu 2016 roku nalezy pomina¢ z uwagi na
to, ze zanotowano tylko jedng transakcje. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak
gwattownych zmian cen pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami co swiadczy o zréznicowanym zbiorze
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie charakteryzowata
tendencja spadkowa w zakresie 419-237 zt/m?, przy czym w | i Il kwartale 2016 roku zanotowano
widocznie mniej transakcji nieruchomosciami tego typu.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Krakowie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie kilku kwartatach.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania
w poszczegdlnych kwartatach — od 457 do 833 zi/m” Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogétem byly ksztattowane w podobnym stopniu przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi obu rodzajow.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci 412-1312 zt/m?,
przy czym w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku zaszedt skokowy wzrost Sredniej ceny. Tak duze
zmiany cen $rednich w ujeciu kwartalnym nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i
Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wptywato na poziom sredniej ceny.

Wykres 141 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Krakéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
podobna zmienno$é, zwtaszcza w pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku, kiedy notowaty z
kwartatu na kwartat skowy wzrost z 460 do 1167 zt/m?.
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4.5.7 Lublin

Lokale mieszkalne
Wykres 142 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Lublin

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Lublinie w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 4636 zt/m” do 4894 zt/m”. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie umiarkowanymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami. Zgodnie z danymi
GUS srednie ceny wahaty sie w | potowie 2015 roku, by nastepnie powoli rosngé z poziomu okoto
4700 zt/m?* do niespetna 4900 zt/m”>.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Lublinie wskazujg na stabilizacje cen na rynku
pierwotnym oraz na tendencje wzrostowga srednich cen na rynku wtérnym.

Wyraznie wyzszy poziom notowaty $rednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, w
poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w przedziale 4920-5035 zt/m” W tym samym czasie $rednia
kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym wahata sie od 4386 zt/m?® do 4561 zt/m’.
Wahania cen na rynku pierwotnym i wtérnym sg nieznaczne. Na koniec okresu $rednie ceny na obu
rynkach byty o okoto 5% wyzsze niz na poczatku 2015 roku.

Srednia cena lokali na rynku pierwotnym wedtug danych NBP byta w analizowanym okresie
przecietnie o okoto 4% wyzsza od sredniej ceny lokali mieszkalnych ogdtem i 11% wyzsza od sredniej
dla lokali na rynku wtérnym. W tym samym czasie srednia cena na rynku wtédrnym wedtug danych
NBP byta przecietnie o okoto 7% nizsza od sredniej lokali mieszkalnych ogétem wedtug danych GUS.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 143 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Lublin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzvytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Lublinie dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz pojedynczych transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 125-545 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu brak jest widocznej tendencji zmian. Jak wynika z analizy
zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogotem miaty transakcje nieruchomosciami gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 19-99 zt/m?. Zmiany miaty charakter sinusoidalny jednak w ujeciu
catego okresu Srednie ceny wykazywaty tendencje wzrostowa, przewaznie wahajgc sie od 45 do 99
zt/m?.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie ksztattowaty sie w
zakresie 197-550 zt/m? przy czym zmiany miedzy kolejnymi kwartatami miaty charakter sinusoidalny.
Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegélnymi
kwartatami — zwtaszcza miedzy | i Il kwartatem 2016 roku. Z uwagi na to przyczyny zmian cen nalezy
upatrywac przede wszystkim w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty
nieruchomosci o odmiennej charakterystyce, ale zakwalifikowane do tej samej grupy, co miato
decydujgcy wptyw na poziom Srednich cen w poszczegdlnych kwartatach.
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Wykres 144 Srednie ceny nieruchomosci gruntow przeznaczonych pod zabudowe — Lublin

$rednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdfem —&— Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem i
w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamaowienie IRM, opracowanie
wifasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 145 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Lublin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
1400 zt

1200 zt 1287 7t
1000 zt
800 7t

600 zt

456zt

514zt

377
400 zt ¢ 7174
o

4 7t
200! 2767t

123zt
-

Akw.2014  1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw. 2016

—8— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane

ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Lublinie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcji gruntami
rolnymi zabudowanymi nie odnotowano.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty duze wahania w
poszczegdlnych kwartatach — od 257 do 732 zt/m” Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogétem byty ksztattowane w dominujacej czesci w poszczegdlnych kwartatach przez
transakcje nieruchomosciami zabudowanymi réznych typow.

Srednie ceny nieruchomoéci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, zwtaszcza w | i Il kwartale 2016 roku.
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Przyczyng tego typu zmian byta przede wszystkim niewielka liczba transakcji zawartych w tym
okresie, co powodowato, ze pojedyncze transakcje mogly w duzej mierze decydowac o poziomie
$redniej ceny. W 2015 roku srednie ceny w kwartatach przyjmowaty wartosci z zakresu 366-512
zt/m?, wykazujac tendencje rosnaca.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowaty
podobnie duze wahania, od 377 do 814 zt/m’. Tak duze zmiany cen $rednich w ujeciu kwartalnym
nastepujgce w kolejnych kwartatach nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i swiadczg o
tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato
na poziom $redniej ceny.

458 todz

Lokale mieszkalne
Wykres 146 Srednie ceny lokali mieszkalnych — t6dz

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w todzi w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 3306 zt/m?” do 3859 zt/m’. Srednie w poszczegdinych kwartatach
charakteryzujg sie umiarkowanymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami. Zgodnie z danymi
GUS s$rednie ceny w catym analizowanym okresie wzrastaty.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w todzi charakteryzuje stabilizacja i niewielkie wahania
pomiedzy kwartatami.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty wyraznie wyiszy poziom od rynku
wtdrnego. W poszczegdlnych kwartatach rosty w przedziale 4578-4738 zt/m?, niewielka korekta
zaszta w Il kwartale 2016 roku. W tym samym czasie $rednia kwartalna cena lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym wahata sie miedzy 3277 zt/m’® a 3461 zt/m’. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze dane
gromadzone przez NBP wskazujg w pojedynczych kwartatach na wyzszg, niz wynikatoby to z danych
GUS, srednig cene, jako ze srednia cena lokali na rynku pierwotnym i wtérnym wedtug danych NBP
jest wyzsza od Sredniej ceny dla lokali w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w todzi dotyczyty uzytkdw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng oraz pojedynczych transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 71-241 zt/m®* Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu mozna moéwic o stabilizacji cen w okolicach 100-120 zt/m?. Jak
wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Wykres 147 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — téd?

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 52-100 zt/m% Przy czym w wiekszosci kwartatéw érednie byty na
poziomie 52-64 zt/m?, co $wiadczy o stabilizacji cen.

Srednie ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie charakteryzowaty
bardzo duze wahania zakresie 174-879 zt/m®, przy czym nawet pomijajac dane za Ill kwartat 2015
roku wahania obejmowaty przedziat od 174 do 366 zt/m°. Zmiany warunkéw rynkowych nie
uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami, co $wiadczy o
zrdéznicowanym zbiorze nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgji.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w todzi odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz gruntami rolnymi
zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania
w poszczegdlnych kwartatach — od 372 do 1510 zt/m”. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogétem byly ksztattowane w gtdwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci 389-1831 zt/m?,
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przy czym pomijajgc jednorazowy wzrost sredniej w Il kwartale 2015 roku zakres ich zmiennosci
nadal pozostawat bardzo duzy 389-700 zt/m?. Tak duze zmiany cen $rednich w ujeciu kwartalnym nie
znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty
nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato na poziom sredniej ceny.

Wykres 148 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — t6d?

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane

200074
1891zt
1510
15007
1000 74 898zt
657 74 7993t
500 71 514zt 39671

511zt
226zt 3427 327 7t
25zt 974
4kw. 2014  1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw. 2016

—8— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Grunty rolne zabudowane
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

461zt
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o 10424 P51

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowaty
mniejsze wahania, zwtaszcza jezeli pominiemy skokowy wzrost w Il kwartale 2015 roku. W takim
przypadku zakres ich zmiennosci to 323-514 zt/m”. W perspektywie catego analizowanego okresu
mozna méwic o stabilizacji cen tego typu nieruchomosci na poziomie okoto 350-400 zt/m>.

459 Olsztyn

Lokale mieszkalne
Wykres 149 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Olsztyn

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Olsztynie w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 4083 zt/m?* do 4300 zt/m>. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie umiarkowanymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami o zréznicowanym
kierunku, nie wykazujac tendencji spadkowej lub wzrostowej w analizowanym okresie.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Olsztynie charakteryzuje stabilizacja na rynku
pierwotnym i powolny wzrost na rynku wtérnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty znacznie wyzszy poziom od rynku
wtérnego. W poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w przedziale 4646-4815 zt/m* jednak bez
wyraznego trendu. W tym samym czasie srednia kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym rosta z poziomu 4026 zt/m?* w Il kwartale 2015 roku do 4116 zt/m”. Nalezy zwréci¢ uwage,
ze dane gromadzone przez NBP wskazujg w pojedynczych kwartatach na wyzsza, niz wynikatoby to z
danych GUS, srednig cene, jako ze srednia cena lokali na rynku pierwotnym i wtérnym wedtug
danych NBP jest wyzsza od $redniej ceny dla lokali w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS.

Srednie ceny lokali na rynku pierwotnym byly w analizowanym okresie przecietnie o okoto 17%
wyzsze od cen na rynku wtérnym.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Wykres 150 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Olsztyn

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogotem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Olsztynie dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 100-453 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu mozna jednak moéwi¢ o tendencji spadkowej cen. Jak wynika z
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analizy zmiennosSci, najwiekszy wptyw na poziom S$rednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdétem w poszczegdlnych okresach miaty transakcje gruntami obu rodzajéw.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 116-415 zt/m” Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniaja tak
gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami, co swiadczy o zréznicowanym zbiorze
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie charakteryzowata
bardzo duza zmienno$¢ w zakresie 108-625 zt/m” W ujeciu catego okresu mozna méwié o ich
tendencji spadkowe;.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 151 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Olsztyn

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Olsztynie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcji gruntami
rolnymi zabudowanymi nie odnotowano.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania
w poszczegdlnych kwartatach — od 187 do 481 zt/m’. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogétem byly ksztattowane w gtdwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartoéci 101-495 zt/m?,
przy czym w lll i IV kwartale 2015 roku zaszedt skokowy wzrost $redniej ceny. W pozostatych
kwartatach ceny wahaty sie od 101 do 202 zt/m?. Skokowe zmiany $rednich cen w ujeciu kwartalnym
jak w Il i IV kwartale 2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i $wiadczg o tym,
ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato na
poziom $redniej ceny.

283



Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
jeszcze wieksza zmiennos$¢, zwtaszcza w pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku, kiedy notowaty z
kwartatu na kwartat skowy wzrost z 495 zt/m? do 936 i 725 zt/m>.

4.5.10 Opole
Lokale mieszkalne
Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Opolu w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 3669 zt/m? do 3897 zt/m®. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie umiarkowanymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami o zréznicowanym
kierunku, nie wykazujac tendencji spadkowej lub wzrostowej w analizowanym okresie.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP, dla rynku lokalnego w Opolu charakteryzujg lekkie wahania na rynku
wtornym. Na rynku pierwotnym obserwowana byta stabilizacja cen w | potowie 2015 i na poczatku
2016 roku, po widocznym spadku w Il potowie 2015 roku.

Wykres 152 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Opole

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty znacznie wyzszy poziom od rynku
wtérnego. W poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w przedziale 4466-4734 zt/m’. Spadek nastgpit w
Il kwartale 2015 roku, nastepnie ceny utrzymywaty sie w zakresie 4450-4500 zt/m”. Nalezy zwrdcié
uwage, ze dane gromadzone przez NBP wskazujg we wszystkich kwartatach na wyzszg, niz
wynikatoby to z danych GUS, $rednig cene, jako ze $rednia cena lokali na rynku pierwotnym i
wtdérnym wedtug danych NBP jest wyzsza od $redniej ceny dla lokali w ujeciu ogdélnym wedtug danych
GUS.

Srednie ceny lokali na rynku pierwotnym byly w analizowanym okresie przecietnie o okoto 19%
wyzsze od cen na rynku wtérnym.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 153 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Opole

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzvytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdétem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Opolu dotyczyly uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 37-103 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
ujeciu catego analizowanego okresu mozna jednak moéwié o tendencji spadkowej cen. Jak wynika z
analizy zmiennosci, podobny wptyw na poziom s$rednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdétem w poszczegdlnych okresach miaty transakcje gruntami obu rodzajéw.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 5-26 zt/m” Wazrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie na tyle
regularnie, ze nie mozna méwi¢ o wystepowaniu jasnej tendencji zmiany $rednich cen.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie byty na znacznie
wyiszym poziomie i charakteryzowata je wieksza zmienno$¢ w zakresie 64-129 zt/m’ W ujeciu
catego okresu mozna moéwic o ich tendencji spadkowej srednich cen tego typu nieruchomosci.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Opolu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe, oraz w czesci
analizowanych kwartatéw pojedyncze transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty znaczne wahania
w poszczegdlnych kwartatach — od 135 do 413 zt/m? Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogétem byly ksztattowane w gtdwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci 39-398 zt/m?, przy
czym w | potowie 2015 roku srednie ceny tego typu nieruchomosci byty znacznie nizsze anizeli w
2016 roku. Skokowe zmiany srednich cen jak w | kwartale 2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w
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zmianach rynkowych i Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych

charakterystykach, co wptywato na poziom sredniej ceny.

Wykres 154 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Opole
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem

—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata

widocznie mniejsza zmienno$¢ od 345 zt/m? do 533 zt/m?. Widoczny byt ich spadek w | potowie 2015,

nastepnie wzrost w Il potowie 2015 i korekta wzrostu na poczatku 2016 roku.

4.5.11 Poznan

Lokale mieszkalne
Wykres 155 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Poznari
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamadwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne
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Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Poznaniu w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 5164 zt/m?* do 5673 zt/m®. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzuja sie znacznymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami o zréznicowanym kierunku,
w catym analizowanym okresie wykazujac tendencje wzrostowa.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Poznaniu charakteryzujg lekkie wahania na kazdym z
rynkdow. Dane sSwiadczg o lekkim wzroscie cen na rynku wtdrnym oraz stabilizacji na rynku
pierwotnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty znacznie wyzszy poziom od rynku
wtérnego (byty przecietnie o okoto 24% wyzsze). W poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w
przedziale 6190-6307 z4/m?. Na rynku wtérnym w tym czasie ceny wahaty sie w przedziale od 4970
do 5099 zt/m?, wyzszy poziom osiagajac w Il potowie analizowanego okresu.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Poznaniu dotyczyty uzytkéw rolnych
oraz gruntow przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Odnotowano pojedyncze transakcje gruntami
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdtem
wahaly sie w analizowanym okresie w przedziale 110-541 zt/m’. Wzrosty i spadki nastepowaty
naprzemiennie, z uwagi na co w ujeciu catego analizowanego okresu nie jest mozliwe wskazanie
jednolitego trendu zmian. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem w poszczegdlnych okresach miaty transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Wykres 156 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Poznari

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoséci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaly sie w przedziale od 44-230 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie na tyle
regularnie, ze nie mozna méwi¢ o wystepowaniu jasnej tendencji zmiany $rednich cen.
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie byly na znacznie
wyzszym poziomie i charakteryzowata je wieksza zmienno$¢ w zakresie 204-701 zt/m’. Zmiany
warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi
kwartatami, co Swiadczy o zréznicowanym zbiorze nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakgji.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 157 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Poznari

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Poznaniu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe, oraz w Il kwartale 2015
roku pojedynczg transakcje gruntem rolnym zabudowanym.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty bardzo duze
wahania w poszczegélnych kwartatach — od 531 do 2936 zt/m”. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogétem byty ksztattowane w giédwnej mierze przez transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci z zakresu 416-
3699zt/m?, przy czym z pominieciem Il i IV kwartatu 2015 wahania te byty wyraZnie nizsze — na
poziomie 416-973 zt/m?. Skokowe zmiany $rednich cen w ujeciu kwartalnym jak w Il i IV kwartale
2015 roku nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych i Swiadczg o tym, ze przedmiotem
transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co wptywato na poziom $redniej
ceny. Przyktadem tego typu transakcji jest m.in. sprzedaz duzego centrum handlowego, ktéra odbyta
sie w koncu 2015 roku w Poznaniu.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
widocznie mniejsza zmienno$¢ od 488 zt/m” do 993 zt/m’. W kontekscie catego analizowanego
okresu widoczny byt ich stopniowy wzrost.
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4.5.12 Rzeszéw
Lokale mieszkalne

Wykres 158 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Rzeszéw

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Rzeszowie w
analizowanym okresie wahaly sie w przedziale od 4068zt/m”> do 4486 zt/m’. Srednie w
poszczegdlnych kwartatach charakteryzujg sie duzymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami,
zwtaszcza wzrost Srednich cen w | i Il kwartale 2015 roku. Zgodnie z danymi GUS srednie widocznie
rosty w | potowie 2015 roku, by nastepnie po okresie wahan ustabilizowadé sie na poczatku 2016 roku
na poziomie 4150-4200 zt/m>.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP, dla rynku lokalnego w Rzeszowie charakteryzujg znacznie mniejsze wahania
na kazdym z rynkéw. Dane Swiadczg o lekkim wzroscie cen na rynku wtérnym i stabilizacji na
poczatku 2016 roku na rynku pierwotnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym notowaty wyiszy poziom od rynku wtérnego.
W poszczegdlnych kwartatach rosty od IV kwartatu 2015 roku w przedziale 4596-4868 zt/m”. W tym
samym czasie $rednia kwartalna cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym rosta z poziomu 4435
zt/m? do 4623 zt/m?’. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dane gromadzone przez NBP wskazujg na wyzsza, niz
wynikatoby to z danych GUS, $rednig cene, jako Ze $rednia cena lokali na rynku pierwotnym i
wtérnym wedtug danych NBP jest wyzsza od $redniej ceny dla lokali w ujeciu ogélnym wedtug danych
GUS.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Rzeszowie dotyczyty uzytkdw rolnych
oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 91-153 zt/m”. Wzrosty i spadki nastepowaty naprzemiennie — w
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ujeciu catego analizowanego okresu nie uwidaczniat sie trend zmiany cen. Jak wynika z analizy
zmiennosci, dominujgcy wptyw na poziom S$rednich cen nieruchomos$ci gruntowych
niezabudowanych ogdétem miaty transakcje réznymi typami gruntéw — zaleznie od kwartatu.

Wykres 159 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych —Rzeszéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogofem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 41-151 zt/m”. Srednie ceny rosty do Il kwartatu 2015 roku, by
nastepnie spas¢ do poziomu z konca 2014 roku. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak
gwattownych zmian cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami, co swiadczy takie o zréznicowanym
zbiorze nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie charakteryzowaty
duze wahania — na poziomie od 86 do 237zt/m?, przy czym w | i Il kwartale 2016 roku odnotowano
wzgledng stabilizacje cen.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty umiarkowane
wahania w poszczegdlnych kwartatach — od 162 do 323 zt/m?, przy czym w wiekszosci przypadkéw
$rednie ceny miescity sie w przedziale od 200 do 300 zt/m”. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogoétem byty ksztattowane gtdwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci z zakresu 103-250
zt/m?, przy czym w IV kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku zaszedt skokowy wzrost éredniej ceny.
Tak duze zmiany cen srednich w ujeciu kwartalnym nie znajdujg uzasadnienia w zmianach rynkowych
i Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych charakterystykach, co
wpltywato na poziom Sredniej ceny.
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Wykres 160 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Rzeszéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
znacznie mniejsza zmienno$¢. Ceny spadaty w 2015 roku z 371 zt/m? do 175 zt/m? tendencja ta
zostata odwrdcona na poczatku 2016 roku.

4513 Warszawa
Lokale mieszkalne

Wykres 161 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Warszawa

Srednie ceny 1 m2 lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkarn na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym wedtug danych GUS w Warszawie w
analizowanym okresie wahaty sie w przedziale od 7424 zt/m? do 7663 zt/m?. W | potowie 2015 roku
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notowany byt wzrost cen do poziomu 7633 zt/m? skorygowany w IV kwartale 2015 roku do 7424

zt/m”. W kolejnych kwartatach poziom cen érednich powrdcit do okoto 7500 zt/m?.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP, dla rynku warszawskiego charakteryzujg lekkie wahania na kazdym z rynkdw.
Dane $wiadczg o stabilnym wzroscie na rynku pierwotnym i nieznacznej tendencji spadkowej na
rynku wtérnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym notowaty tylko nieznacznie wyiszy poziom od
rynku wtérnego (byly przecietnie o okoto 2% wyzsze). W poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w
przedziale 7396-7639 zt/m* Na rynku wtdérnym w tym czasie ceny wahaty sie w przedziale od 7308
do 7447zt/m?, w Il kwartale 2016 roku spadajac do 7177 zt/m’.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Wykres 162 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Warszawa
Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogotem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Warszawie dotyczyty tylko gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji uzytkami rolnymi oraz gruntami
zadrzewionymi i zakrzewionymi.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie rosty do IV kwartatu
2015 z 678 zt/m” w | kwartale 2015 do 972 zt/m? w IV kwartale 2015 roku. Tak duzy wzrost nie jest
uzasadniony zmianami rynkowymi, tylko charakterystyka nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji. Potwierdzeniem tej tezy jest korekta poziomu srednich cen w | i Il kwartale 2016 roku do
poziomu zblizonego sprzed skokowego wzrostu w Il i IV kwartale 2015 roku.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Warszawie wedtug danych GUS odnotowano jedynie transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. Moze to wskazywaé na niekompletnos¢
danych zgromadzonych przez GUS w tym zakresie, wynikajgca np. z klasyfikacji gruntéw na terenie
miasta stotecznego Warszawy.
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Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
generalnie stabilizacja na poziomie okoto 2000 zt/m?. Wyjatek stanowit spadek $redniej w | kwartale
2016 roku, co nie znajduje wyjasnienia w warunkach rynkowych. Z uwagi na powrét w Il kwartale
2016 sredniej ceny do poziomu zblizonego do wczes$niejszych kwartatéw mozna uznac, ze przyczyna
zmiany $redniej byta inna niz zmiana warunkéw rynkowych.

Wykres 163 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Warszawa

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem

—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

4.5.14 Wroctaw
Lokale mieszkalne
Wykres 164 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Wroctaw

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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—&— Lokale mieszkalne ogdtem (GUS) —&— Rynek pierwotny (NBP) Rynek wtdrny (NBP)

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdélnym wedtug danych GUS we Wroctawiu w
analizowanym okresie wahaty sie w przedziale od 4970 zt/m’> do 5484 zt/m’. Srednie w
poszczegdlnych kwartatach charakteryzujg sie znacznymi jak na rynek lokali mieszkalnych wahaniami
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0 zrdoznicowanym kierunku, w pierwszych dwdéch kwartatach 2016 roku wykazujgc sie tendencjg
spadkowsa.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP, dla rynku lokalnego we Wroctawiu charakteryzujg lekkie wahania na kazdym
z rynkéw. Dane swiadczg o lekkim wzroscie cen na rynku wtérnym i nieco silniejszym wzroscie cen
srednich na rynku pierwotnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym notowaty znacznie wyzszy poziom od rynku
wtdrnego (byty przecietnie o okoto 16% wyzsze). W analizowanym okresie rosty w przedziale 5998-
6175 zt/m* Na rynku wtérnym w tym czasie ceny wahaty sie w przedziale od 5116 do 5263 zt/m”.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 165 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Wroctaw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogolem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi we Wroctawiu dotyczyly uzytkéw
rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Nie odnotowano transakcji gruntami
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem
wahaty sie w analizowanym okresie w przedziale 144-351 zt/m”. Ceny $rednie rosty do Ill kwartatu
2015 roku, by nastepnie na przestrzeni trzech analizowanych kwartatéw spasé¢ do poziomu 222 zt/m”.
Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom s$rednich cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogétem w poszczegdlnych okresach miaty transakcje dotyczace
uzytkéw rolnych.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 149-335 zt/m°. Pomijajac skokowy wzrost w Ill kwartale 2015 roku,
zakres ich zmiennosci byt znacznie mniejszy i obejmowat przedziat 149-238 zt/m>.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie byty na znacznie
wyzszym poziomie i charakteryzowata je wieksza zmiennoé¢ w zakresie 117-438zt/m>. Wiekszoé¢
analizowanego okresu utrzymywaty sie blizej gérnej granicy, tj. w zakresie 340-438zt/m?, co $wiadczy
o ich stabilizacji na tym poziomie. Sposréd gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe odnotowano
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transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, przemystowg i inng. Notowane
Srednie ceny dla tych typdw nieruchomosci przedstawia wykres ponizej.

Wykres 166 Srednie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — Wroctaw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—@— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogofem —@— Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystows —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe w
podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie we Wroctawiu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe, oraz w | i Il kwartale 2015
roku pojedyncze transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty umiarkowane
wahania od 66 do 166 zt/m? Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byty
ksztattowane w gtéwnej mierze przez transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi.

Wykres 167 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Wroctaw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—@— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Srednie ceny nieruchomoéci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowaty bardzo duze wahania, przyjmowaty one wartosci 211-1235 zt/m.
Skokowe zmiany $rednich cen w ujeciu kwartalnym jak miedzy Il'i lll kwartale 2015 roku nie znajdujg
uzasadnienia w zmianach rynkowych i swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci
o odmiennych charakterystykach, co wptywato na poziom sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
niewielka zmiennoé¢ od 46 zt/m? do 82 zt/m?. W kontekscie catego analizowanego okresu widoczna
byta ich stabilizacja.

4.5.15 Szczecin
Lokale mieszkalne
Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym wedtug danych GUS w Szczecinie w analizowanym
okresie wahaty sie w przedziale od 4030 zt/m? do 4170 zt/m®. Srednie w poszczegdlnych kwartatach
charakteryzujg sie niewielkimi wahaniami. W | potowie 2015 roku notowany byt spadek srednich cen,
ktdre nastepnie rosty powoli do korica okresu analizy.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Szczecinie charakteryzujg niewielkie wahania na
kazdym z rynkéw. W perspektywie catego okresu analizy dane $wiadczg o lekkim wzroscie cen na
rynku wtérnym oraz podobnym wzroscie cen srednich na rynku pierwotnym.

Wykres 168 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Szczecin

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtornym, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty znacznie wyzszy poziom od rynku
wtdrnego (byly przecietnie o okoto 24% wyzsze). W analizowanym okresie rosty zwtaszcza od IV
kwartatu 2015 roku w przedziale 4664-5016 zt/m” Na rynku wtérnym, po wahaniach na poczatku
2015 roku, w ostatnich kwartatach okresu analizy ceny rosty od 3745 do 4001 zt/m?.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Szczecinie dotyczyty uzytkdw rolnych
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, z ktérych odnotowano tylko transakcje gruntami
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przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w
analizowanym okresie w przedziale 82-244 zt/m?. Ceny $rednie spadaty do Ill kwartatu 2015 roku, by
nastepnie na przestrzeni trzech pozostatych kwartatéw zanotowaé skokowy wzrost do poziomu 244
zt/m? i korekte do 124 zt/m”. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom $rednich
cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem w poszczegdlnych okresach miaty
transakcje dotyczace gruntdw przeznaczonych pod zabudowe.

Wykres 169 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Szczecin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane w
podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale od 15-144 zt/m?®. Wahania cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami
byty bardzo duze, czego przyczyna byta przede wszystkim bardzo mata liczba transakcji gruntami tego
typu. To powodowato, ze pojedyncze transakcje w znacznej mierze decydowaty o poziomie $redniej
ceny.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie byty przewaznie na
wyzszym poziomie i charakteryzowata je wieksza zmiennoéé w zakresie 87-300 zt/m*. W | potowie
2015 roku utrzymywaty sie blizej dolnej granicy, tj. w zakresie 87-101 zt/m”. W IV kwartale 2015 roku
nastgpit skokowy wzrost sredniej ceny.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Szczecinie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz w Il kwartale 2015
roku pojedyncze transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty bardzo duze
wahania, zwtaszcza w | pofowie 2016 roku. Gtéwng tego przyczyng byta niewielka liczba transakcji
zawartych w tym czasie, co zwiekszato podatnosé sredniej na wptyw pojedynczych transakcji. W 2015
roku ceny gruntéw tego typu rosty stabilnie z 229 do 469 zt/m’. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogétem byty ksztattowane w glédwnej mierze przez transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.
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Wykres 170 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Szczecin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty zabudowane ogdtem i w podziale na
podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa w 2015 rosty z 128 do 408 zt/m?. Na poczatku 2016 roku odnotowano skokowe zmiany
cen srednich. Przyczyng takich wahan byfa niewielka liczba transakcji, co powodowato, ze wptyw
pojedynczych transakcji na $rednig mogt by¢ bardzo istotny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
znacznie mniejsza zmiennos$¢. Ceny wykazywaty tendencje wzrostowa, do | kwartatu 2016 roku
rosnac w tym czasie z 618 zt/m” do 734 zt/m* W | i Il kwartale 2016 zanotowano gwattowny spadek
Sredniej ceny. Podobnie jak w przypadku innych typdw gruntéw zabudowanych przyczyny nalezy
upatrywac w niewielkiej liczbie transakgcji.

4.5.16 Zielona Géra

Lokale mieszkalne
Wykres 171 Srednie ceny lokali mieszkalnych — Zielona Géra

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla powiatu w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM; dane NBP odnosnie do cen mieszkan na rynku
pierwotnym i wtdrnym, opracowanie wtasne
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Srednie ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdélnym wedtug danych GUS w Zielonej Gérze w
analizowanym okresie wahaty sie w przedziale od 2935 zt/m” do 3398 zt/m” Srednie miedzy
poszczegdlnymi kwartatami charakteryzujg sie umiarkowanymi wahaniami. W | potowie 2015 roku
notowany byt spadek $rednich cen, ktdre nastepnie rosty w IV kwartale 2015 i | kwartale 2016 roku.
W Il kwartale 2016 roku nastgpit znaczacy spadek.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w oparciu o dane
gromadzone przez NBP dla rynku lokalnego w Zielonej Gdrze charakteryzujg niewielkie wahania na
kazdym z rynkéw. W perspektywie catego okresu analizy dane $wiadczg o lekkim wzroscie cen na
rynku wtérnym oraz rynku pierwotnym.

Srednie ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, notowaty widocznie wyzszy poziom od rynku
wtdrnego (byly przecietnie o okoto 23% wyzsze). Srednie ceny na rynku pierwotnym rosty przez caty
analizowany okres od 3647 do 3779 zt/m”. Na rynku wtérnym, po wahaniach na poczatku 2015 roku,
ceny ustabilizowaty sie na poziomie od 3060 do 3086 zt/m>.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Zielonej Gdrze dotyczyty przede
wszystkim gruntdw przeznaczonych pod zabudowe, z ktérych odnotowano tylko transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Odnotowano pojedyncze transakcje gruntami zadrzewionymi i
zakrzewionymi oraz nieco wiecej transakcji uzytkami rolnymi. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogétem wahaty sie w analizowanym okresie od 45 do 206 zt/m?. Jak
wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogoétem w poszczegdlnych okresach miaty transakcje dotyczgce gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wahaty sie w przedziale 42-87 zt/m?, nie liczac Il kwartatu 2015, kiedy ich érednia cena byta na
poziomie 132 zt/m”. Wahania cen miedzy poszczegdInymi kwartatami byty duze, czego przyczyna byta
przede wszystkim bardzo mata liczba transakcji gruntami tego typu. To powodowato, ze pojedyncze
transakcje w znacznej mierze decydowaty o poziomie sredniej ceny.

Wykres 172 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Zielona Géra

Srednieceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzvytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane w
podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
wfasne
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie byty przewaznie na
wyzszym poziomie i charakteryzowata je wieksza zmiennoéé w zakresie 65-218 zt/m?. Srednie ceny
zmieniaty sie sinusoidalnie pomiedzy kwartatami. W ujeciu catego okresu analizy widoczna jest
jednak niewielka tendencja spadkowa.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Zielonej Gérze odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz w IV kwartale 2015
roku pojedyncze transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem charakteryzowaty bardzo duze
wahania, zwtaszcza w | potowie 2016 roku. Gtéwng tego przyczyng byfa niewielka liczba transakc;ji
zawartych w tym czasie, co zwiekszato podatnoéé éredniej na wptyw pojedynczych transakcji. Srednie
ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty ksztattowane w gtéwnej mierze przez
transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Wykres 173 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Zielona Géra

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, w 2015 roku spadaty z poziomu 961 do 160 zt/m°. Na poczatku 2016 odnotowano
najpierw dalszy spadek ceny Sredniej a nastepnie skokowy wzrost. Przyczyng takich wahan byta
niewielka liczba transakcji, co powodowato, ze wptyw pojedynczych cen na $rednig mégt by¢ bardzo
istotny. Zmiany rynkowe nie uzasadniajg tak istotnych zmian $rednich cen w tak krétkim czasie.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
takze bardzo duza zmiennos¢. Ceny wykazywaty tendencje spadkowa do | kwartatu 2016 roku, w |l
kwartale odnotowano skokowy wzrost do ponad 1200 zt/m?. Podobnie jak w przypadku innych typéw
gruntéw zabudowanych przyczyny nalezy upatrywa¢ w niewielkiej liczbie transakcji zawieranych
zwtaszcza w pierwszych kwartatach 2016 roku.
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4.6 Miasta na prawach powiatu i inne wybrane miasta
4.6.1 Miasta wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

4.6.1.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. kujawsko-pomorskie

Wykres 174 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. kujawsko-pomorskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W wojewddztwie kujawsko-pomorskim oprécz Bydgoszczy, ktéra byta oddzielnie analizowana,
zlokalizowane sg trzy miasta na prawach powiatu: Torun, Wtoctawek i Grudziadz, ktére przed 1999
rokiem stanowity stolice wojewddztw. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali
mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen gruntéw
niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych w Toruniu wahata sie w analizowanym okresie w przedziale od
3676 zt/m” do 4089 zt/m? co znaczy, ze byfta na poziomie zblizonym do tego notowanego w
Bydgoszczy. W analizowanym okresie srednia cena na przemian rosta i spadata. Wahania miedzy
kolejnymi kwartatami sg niewielkie. Zmiany Sredniej ceny w Toruniu zachodzity inaczej anizeli w
pozostatych miastach wojewddztwa.

Srednie ceny 1 m” lokali mieszkalnych we Wioctawku i Grudzigdzu notowaty w analizowanym
niewielkie wahania. Ceny mieszkan w obu analizowanych miastach byty wyraznie nizsze niz w dwéch
gtéwnych osrodkach miejskich w wojewddztwie. Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych we
Wtoctawku byly przecietnie o okoto 200 zt/m?® wyisze niz w Grudzigdzu. Srednie ceny w Grudzigdzu
wahaly sie w przedziale 2157-2603 zt/m’. Najwyiszy poziom $rednich cen w obu miastach
zanotowano w Il kwartale 2016 roku. Uwage zwraca bardzo zblizony trend zmian cen w tych dwéch
miastach w poszczegdlnych kwartatach.
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Tabela 174 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym — miasta woj. kujawsko-

Rynek pierwotny Rynek wtdrny

pomorskiego

Miasto | kw. 2016 Il kw. 2016 | kw. 2016 Il kw. 20
Srednia cena
Grudziadz 2636 zt # 2320 zt 2465 zt
Torun # # 3698 zt 4080 zt
Wtoctawek 2595 zt 2920 zt 2750 zt 2603 zt
Srednia cena ny ogoétem
Grudzigdz 113,2% # 99,6% 100,0%
Torun # # 100,0% 99,8%
Wihoctawek 95,1% 110,3% 100,8% 98,3%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym za 2016 rok — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne; # — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

W Grudzigdzu srednia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | kwartale 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz na rynku wtérnym, stanowita 113,2% ceny sredniej. W Il kwartale liczba
transakcji na lokalnym rynku pierwotnym byta na tyle niewielka, ze dane w tym zakresie podlegajg
tajemnicy statystycznej. Srednia cena lokali na rynku wtérnym byta w | analizowana 2016 roku
zblizona do poziomu ceny $redniej w ujeciu ogélnym.

Zgodnie z danymi GUS liczba transakcji na rynku pierwotnym w Toruniu byta w tym czasie na tyle
ograniczona, ze podlega ochronie.

We Wioctawku relacja miedzy $rednig ceng lokali na rynku wtérnym i rynku pierwotnym w
pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku byta zmienna. W | kwartale odnotowano wyzszy poziom
Sredniej ceny za lokale na rynku wtérnym, a w Il analizowana 2016 roku za lokale na rynku
pierwotnym.

4.6.1.2 Torur

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Wykres 175 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Toruri

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Toruniu dotyczyty niemal wytgcznie
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Odnotowano pojedyncze transakcje uzytkami rolnymi i
gruntami zadrzewionymi i zakrzewionymi niepozwalajace wycigga¢ wnioskdw odnosnie do cen
Srednich.

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie zmieniata sie w
zakresie od 120 zt/m® do 279 zt/m’. W poszczegdlnych kwartatach ceny rosty i spadaty
naprzemiennie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 176 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Toruri

Srednie ceny 1 m?2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Toruniu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz w | kwartale 2015 roku
pojedyncze transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednig cene 1 m? nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdtem charakteryzowaty niewielkie
wahania. Przez wiekszo$¢ analizowanego okresu zmieniata sie ona w zakresie okoto 400-450zt/m’.
Znaczacy spadek zanotowano dopiero w Il kwartale 2016 roku. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogdtem byly ksztattowane w podobnym stopniu przez transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi obu typdw.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowat silny trend spadkowy na poczatku 2015 roku. W kolejnych
kwartatach wahania byly mniejsze i ceny érednie wahaty sie w przedziale 215-398zt/m”. Zmiany
$rednich cen byly zbyt duze, aby mdc wyjasni¢ je zmianami sytuacji ekonomicznej. Przyczyny takich
wahan nalezy upatrywac przede wszystkim w zréznicowaniu gruntéw zaliczanych do tej kategorii.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowat
przeciwny trend do notowanego przez grunty zabudowane budynkami niemieszkalnymi. Wahania
Srednich cen byty takze bardzo duze. Podobnie jak w przypadku innych typéw gruntow
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zabudowanych przyczyny nalezy upatrywaé w zréznicowaniu nieruchomosci kwalifikowanych do tej
grupy.

4.6.1.3 Grudzigdz

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Wykres 177 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych — Grudzigdz

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Grudzigdzu dotyczyly niemal
wyltgcznie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Jedynie w Il kwartale 2016 roku odnotowano
transakcje gruntami klasyfikowanymi jako uzytki rolne ($rednia cena 9 zt/m?). Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe inng w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w przedziale 25-43
zt/m?, jedynie w | kwartale 2016 roku odnotowano istotne odchylenie $redniej do 82 zt/m?. Kierunek
zmian cen sugeruje nieznaczng tendencje rosnacy przecietnych cen w analizowanym okresie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych okresach. Uwage zawracajg dane za 2016 rok, ktére
charakteryzuje bardzo niskie srednie ceny w | kwartale i wysokie w Il kwartale.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiagaty najnizsze srednie ceny sposrdd gruntédw zabudowanych. Zmieniaty sie one w analizowanym
czasie sinusoidalnie w 2015 roku w przedziale 54-118 zt/m?. Srednie ceny przekraczajace zaréwno
gorng, jak i dolng granice zanotowano w | i Il kwartale 2016 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w wyraznie
wyisze i w wiekszosci oscylowaty w przedziale 200-300 zt/m?. W caty analizowanym okresie mozna
moéwi¢ o ich trendzie wzrostowym. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych w
najwiekszej mierze ksztattowaty poziom srednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem.

304



Wykres 178 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Grudzigdz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—@&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

4.6.1.4 Wtoctawek

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 179 — Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Wtoctawek

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi we Wtoctawku dotyczyty w znakomitej
wiekszosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Jedynie w lll kwartale 2015 roku odnotowano
transakcje gruntami klasyfikowanymi jako uzytki rolne ($rednia cena 134 zt/m?). W pozostatych
kwartatach odnotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inna. Srednie
ceny w latach 2015-2016 oscylowaty w przedziale 96-147 zt/m? przy czym zaréwno najwyzsza
$rednia jak i najnizsza przypadajg na pierwsze dwa kwartaty 2016 roku.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 180 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Wtoctawek

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢. Zaréwno grunty zabudowane w ujeciu ogdlnym, jak i grunty zabudowane
poszczegdlnych typéw nie byty przedmiotem transakcji w kazdym za analizowanych kwartatéw, co
ogranicza mozliwosci wnioskowania na temat ich $rednich cen. W analizowanym czasie we
Wioctawku nie wystgpity transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa od Il kwartatu 2015 do | kwartatu 2016 roku wykazywaty znaczng zmiennos¢ — w
przedziale od okoto 40 do okoto 80 zt/m?. Srednig cene z Il kwartatu 2016 roku nalezy traktowac jako
wynik prawdopodobnie pojedynczej transakcji odbiegajgcej od warunkéw i stawek rynkowych.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
bardzo duza zmiennos$¢ i tendencja spadkowa, jednak w kazdym z analizowanych kwartatéw ich
liczba byfa niewielka, co oznacza, ze pojedyncze transakcje mogly w duzym stopniu decydowac o
$rednie;j.

4.6.2 Miasta wojewoddztwa lubuskiego

W wojewddztwie lubuskim oprdcz Zielonej Goéry, ktéra byta oddzielnie analizowana, zlokalizowane
jest tylko jedno miasto na prawach powiatu — Gorzow Wielkopolski. Ponizej przedstawiono zbiorczg
analize rynku lokali mieszkalnych oraz analize cen gruntdw niezabudowanych i zabudowanych
Gorzowa Wielkopolskiego.
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4.6.2.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. lubuskie

Wykres 181 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. lubuskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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—8— Gorzow Wielkopolski

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednia cena 1 m” lokali mieszkalnych w Gorzowie Wielkopolskim w analizowanym okresie byta
przewaznie nizsza od Sredniej ceny w stolicy wojewddztwa — Zielonej Gorze, chociaz ich poziom byt
bardzo zblizony.

W Gorzowie Wielkopolskim $rednia cena lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie
umiarkowane wahania w | potowie 2015 roku. Poczgwszy od Il kwartatu 2015 roku poziom $redniej
ceny rést z 2834 zt/m?* do 3148 zt/m>. W kontekscie catego analizowanego okresu widoczna jest stata
tendencja wzrostowa $rednich cen.

Tabela 175 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym — miasta woj. lubuskiego

Srednia cena
Gorzéw Wielkopolski 3342zt 3519zt 27801t 2822 7

Srednia cena na

i wtdérnym jako procent sredniej ceny ogétem
. Gorzéw Wielkopolski 109,8% 111,8% 91,3% 89,6% _

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W Gorzowie Wielkopolskim $rednia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | i Il kwartale
2016 roku byta wyraznie wyzsza niz na rynku wtdrnym, stanowita odpowiednio 109,8 i 111,8% ceny
$redniej w ujeciu ogdlnym. Srednia cena lokali na rynku wtérnym ksztattowata sie w tym czasie na
poziomie 91,3% i 89,8% poziomu ceny Sredniej w ujeciu ogdlnym.
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4.6.2.2 Gorzow Wielkopolski
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 182 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Gorzéw Wielkopolski

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Gorzowie Wielkopolskim dotyczyty
uzytkéw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Srednig cene 1 m? nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogétem charakteryzowaty umiarkowane wahania. Przez wiekszos¢
analizowanego okresu zmieniata sie ona w zakresie 43-77 zt/m”. Znaczacy wzrost zanotowano
dopiero w Il kwartale 2016 roku. Wiekszy wptyw na poziom Sredniej ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogétem miaty transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe.

Srednia cena uzytkow rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie wykazywata niewielkie
wahania, generalnie w granicach 4-9 zt/m”. W catym okresie wykazywaty tendencje malejaca.

Wykres 183 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Gorzéw Wielkopolski

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowsa

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Srednia cena 1 m?” gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
charakteryzowata sie znaczng zmiennoécia. Oscylowata generalnie w przedziale 52-77 zt/m’
Znaczacy wzrost zanotowano dopiero w | i Il kwartale 2016 roku. Sposréd gruntédw przeznaczonych
pod zabudowe odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa,
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przemystowg oraz inng. Notowane s$rednie ceny dla tych typdw nieruchomosci przedstawia wykres
powyzej.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 184 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Gorzéw Wielkopolski

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie sSrednie ceny gruntdw zabudowanych w Gorzowie Wielkopolskim w
poréwnaniu do innych miast charakteryzowata umiarkowana zmiennos$é w poszczegdlnych okresach.
Wahalty sie generalnie w przedziale od 92 do 223 zt/m>.

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
osiggaly zazwyczaj wyzsze srednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Wyjatek
stanowi Il kwartat 2016 roku, w ktérym przecietna cena tego typu nieruchomosci osiagneta 61 zt/m>.
W 2015 roku zachodzity gwattowne zmiany $rednich cen tego typu nieruchomosci, co $wiadczy
przede wszystkim o réznorodnej charakterystyce nieruchomosci zaliczanych do tej grupy i wptywa na
poziom srednich cen w wiekszym stopniu niz uwarunkowania rynkowe.

4.6.3 Miasta wojewddztwa lubelskiego

W wojewddztwie lubelskim oprécz Lublina, ktéry byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane sg trzy
miasta na prawach powiatu: Biata Podlaska, Chetm i Zamo$¢, ktére przed 1999 rokiem stanowity
stolice wojewdédztw. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich
miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen gruntéw niezabudowanych i
zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.
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4.6.3.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. lubelskie

Wykres 185 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. lubelskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Biatej Podlaskiej, Chetmie i Zamosciu w analizowanym okresie
byty widocznie nizsze od $rednich cen w stolicy wojewddztwa — Lublinie. Srednie ceny w Biatej
Podlaskiej, Chetmie i Zamosciu byty przecietnie o okoto 1800-2000 zt/m’ nizsze niz w stolicy
wojewoédztwa.

W Chetmie $rednia cena 1 m?” lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie niewielkie
wahania, utrzymujac sie przewaznie w przedziale 2621-2719 zt/m”. Byta ona przewaznie nizsza niz w
pozostatych miastach na prawach powiatu w wojewddztwie.

W Biatej Podlaskiej srednia cena lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie widocznie
wieksze wahania, w przedziale 2853-3274 zt/m’. Poziom $redniej ceny w Biatej Podlaskiej byt
przewaznie wyzszy niz w innych miastach na prawach powiatu w wojewddztwie lubelskim. W I
potowie 2015 i na poczatku 2016 roku poziom ceny sredniej byt wyraznie nizszy niz na poczatku 2015
roku.

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych w Zamosciu byta przecietnie o okoto 100-150 zt/m?* wyzsze niz
w Chetmie, jednak zwtaszcza w 2015 roku nieco nizsze niz w Biatej Podlaskiej. Charakteryzowata j3
takze nieco wieksza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach, ceny wahaty sie od 2729 do 2991
zt/m?.

Zmiany Srednich cen w poszczegélnych kwartatach nie nastepowaty w analizowanych miastach w
podobny sposdb. W czesci przypadkow wzrostowi cen w Chetmie towarzyszyt spadek w Zamosciu.

Tabela 176 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. lubelskiego

Srednia cena

| Biafa Podlaska # # 3060 zt 2840 zt
Chetm # # 2600 zt 2686 zt
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Rynek wtdrny

Biata Podlaska # # 99,7% 100,0%
Chetm # # 99,2% 99,4%
Zamos¢ 123,0% 118,6% 93,2% 98,1%

Zrédfo: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie

W Zamosciu $rednia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz na rynku wtérnym, stanowita w poszczegdlnych kwartatach 123% i 118,6% ceny
$redniej w ujeciu ogdélnym. W tym czasie Srednia cena lokali mieszkalnych na rynku wtdérnym
ksztattowata sie na poziomie okoto 2800 zt/m? co stanowito odpowiednio 93,2% i 98,1% ceny
Sredniej w ujeciu ogdlnym.

Zgodnie z danymi GUS liczba transakcji na rynku pierwotnym w Biatej Podlaskiej i w Chetmie byta w
tym czasie na tyle ograniczona, ze dane te objete sg ochrong. W obu miastach srednia cena
nieruchomosci na rynku wtérnym byta zblizona do poziomu sredniej ceny w ujeciu ogélnym.

4.6.3.2  Biata Podlaska

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Biatej Podlaskiej dotyczyty gruntow
przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi
pod zabudowe inng, zabudowe mieszkaniowg, zabudowe przemystowg i zabudowe handlowo-
ustugowa. W czesci kwartatéw zanotowano takze transakcje uzytkami rolnymi oraz gruntami leSnymi,
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Wptyw poszczegdlnych typdw nieruchomosci na poziom $redniej
ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogoétem byt zréznicowany w poszczegdlnych
kwartatach.

Wykres 186 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Biata Podlaska

Srednieceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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100 zt 92 7t 92 7t
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20zt 39 z¢ 367t
20
‘ 5zt

° 1zt W
-z A7t ® 24t ® 2zt &zl
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— Uzytki rolne —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomaosci gruntowe niezabudowane ogofem —8— Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtfem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Srednia cena uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywata miescita
sie w przedziale 1-8 zt/m? Transakcje gruntami le$nymi odnotowano jedynie w | kwartale 2015 i |
kwartale 2016 roku.

Srednig cene 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
charakteryzowata znaczna mniejsza zmiennos¢. Oscylowata ona generalnie w przedziale okoto 45-
110 zt/m?. Kierunek zmian $redniej ceny pomimo ich wahan w poszczegdlnych kwartatach sugeruje
nieznaczng tendencje spadkowg od poczatku 2015 roku.

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe najbardziej stabilne byty poziomy sredniej
ceny 1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i przemystowa. Srednia cena
1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wahata sie w przedziale 62-119
z/m?, z wyjatkiem | kwartatu 2015 roku kiedy osiggneta 156 zt/m’ W przypadku gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe przemystowa przedziat zmiennosci $redniej ceny to 52-96 zt/m?
wyjatek stanowit Il kwartat 2016 roku, gdy érednia cena osiggneta poziom 28 zt/m®. Mozna tez méwi¢
o niewielkiej tendencji spadkowej Sredniej ceny tych nieruchomosci w 2015 roku.

Wykres 187 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Biata Podlaska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe

400 zt
343zt
300 zt
200 zt 1507 156 21
105zt 95 7 66 2t 1002t
100 zt 24 J 11974
62 zt
104zt 96 zf r 97 7t s .
58zt z
55zt 56zt 86zt
g 36zt 3024 33z 25zf
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa Grunty przeznaczone pod zabudowe przemysfowa

Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa —&— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdd pozostatych typéw nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w wiekszosci kwartatéw
wystepowaty tylko transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Srednig cene tego typu
nieruchomosci w poszczegdinych kwartatach cechowata duza zmienno$¢ od 25 do 105 zt/m?.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 188 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Biata Podlaska

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w Biatej Podlaskiej charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych okresach. Najwyzszy poziom osiggata przewaznie Srednia
cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Z wyjatkiem Il kwartatu 2015
roku ksztattowata sie na poziomie przekraczajacym 200 zt/m”.

4.6.3.3  Cheftm

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Chetmie dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdéd ktérych odnotowano transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng, zabudowe mieszkaniowg i zabudowe handlowo-ustugowa.
Wiekszy wptyw na poziom $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty
transakcje nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe, wyjatek stanowi Il kwartat 2016 roku,
kiedy $rednia cena nieruchomosci zabudowanych ogétem podgzata w wiekszym stopniu za zmiang
Srednich cen uzytkéw rolnych.
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Wykres 189 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Chetm

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m*> w analizowanym okresie wykazywaty bardzo
duze wahania o charakterze sinusoidalnym, generalnie w granicach 17-77 zt/m* W trzech sposréd
analizowanych kwartatéw nie odnotowano zadnej transakcji gruntami tego typu.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
charakteryzowata znacznie mniejsza zmienno$¢, oscylowaty generalnie w przedziale 24-68 zt/m’.
Kierunek zmian srednich cen sugeruje nieznaczng tendencje wzrostowg od poczatku 2015 roku.

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe najbardziej stabilne byty s$rednie ceny
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag — wahaty sie przewaznie w przedziale
44-65 zt/m”. Mozna tez méwié o niewielkiej tendencji wzrostowej cen tych nieruchomosci.

Wykres 190 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Chetm

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—&— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem —&— Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowsa —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng
Zrédto: GUS, opracowanie wtasne
* w pierwszym kwartale 2016 roku odnotowana srednia cena 1 m’ gruntow przeznaczonych pod zabudowe
handlowo-ustugowq osiggneta poziom 491 zt/m’. Wartos¢ ta zostata usunieta z wykresu z uwagi na
uwarunkowania techniczne — zwiekszenie skali wykresu spowodowatoby jego nieczytelnosc.
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Pozostate typy nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe nie wystepowaty we wszystkich
kwartatach analizowanego okresu. Charakteryzowaty je takze znacznie wieksze wahania Sredniej
ceny. Dotyczy to przede wszystkim gruntéw przeznaczonych pod zabudowe handlowo-ustugows,
ktérych rozpietoéé cen $rednich to ponad 400 zt/m? z uwagi na skokowy wzrost $redniej ceny w |
kwartale 2016 roku w skutek zawarcia pojedynczej duzej transakcji. Z uwagi na to wartosc te nalezy
uznad to za wyjatkowa, nie obrazujaca sytuacji rynkowe.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 191 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Chetm

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane

800 7t
700 2t 696 2t
600 zt 590 zt
500 7t
3612t
400 zt 3957 32524 283/
rooat 8380 ﬁ 33634 302z 2782+ r
00—y 2922
W 29324
200 7t 12t 27528 et
100 zt 1274 147z

-
Akw. 2014 1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw.2016
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w Chetmie w poréwnaniu do innych
miast charakteryzowata umiarkowana zmiennos¢ w poszczegdlnych okresach. Za wyjgtkiem |l
kwartatu 2016 roku, to srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w
wiekszym stopniu wptywaty na ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem.

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
osiaggaly zazwyczaj nizsze $rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Wyjatek
stanowi Il kwartat 2016 roku, w ktorym przecietna cena tego typu nieruchomosci osiggneta przeszto
600 zt/m?. W 2015 roku widoczna byta tendencja spadkowa przecietnych cen tego typu gruntéw.

Poziom s$redniej ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byt w
Chetmie znacznie bardziej stabilny. Wahata sie ona w przedziale okoto 280-330 zt/m” W catym
analizowanym okresie mozna méwié o jej nieznacznym trendzie spadkowym.

4.6.3.4 Zamosc
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Zamosciu dotyczyty uzytkow rolnych
oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, przy czym transakcje uzytkami rolnymi odnotowano
jedynie w Il kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku (na poziomie 2-3 zt/m?).
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Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
charakteryzowata umiarkowana zmienno$¢. Oscylowaty generalnie w przedziale 60-85 zt/m?, wyjatek
stanowit Ill kwartat 2015 roku. Kierunek zmian $rednich cen sugeruje stabilizacje cen od Il kwartatu
2015 roku.

Wykres 192 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Zamos¢

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdfem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Nalezy zwrdci¢ uwage na brak danych dotyczacych transakcji gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe w IV kwartale 2015 roku. Jak wynika z informacji GUS, ich liczba byta zbyt mata, aby mozna
byto je opublikowac i na ich podstawie wycigga¢ wnioski dotyczgce sredniej ceny.

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe najwyiszy poziom s$rednich cen osiggaty
przewaznie nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa. Wahaty sie w przedziale 80—
160 zt/m’. Mozna tez méwié o niewielkiej tendencji wzrostowej cen tych nieruchomosci w badanym
okresie.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiagaty przewaznie ceny 4-8 zt/m?. Wyjatek stanowit Il
kwartat 2015 roku, kiedy to $rednia cena zawartych w tym czasie transakcji osiggneta 271 zt/m>.

Wykres 193 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Zamos¢

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowg osiggaty przecietne ceny 1
m? na poziomie miedzy gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa i inng. Oddziatywaty
niekorzystnie na poziom $rednich cen nieruchomosci zabudowanych, ogétem obnizajac je. Ich wptyw
na poziom cen nieruchomosci zabudowanych ogétem byt zblizony do wptywu wywieranego przez

transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 194 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Zamos¢

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami petniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Zamosciu notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w | kwartale 2016 roku, przy sredniej cenie na poziomie
125 zt/m’. W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii
charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
osiggaty w 2015 roku wyzsze Srednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi, w 2016
roku tendencja ta sie odwrdcita. Srednie ceny zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie nie
wykazujgc widocznej tendencji spadkowej lub wzrostowej.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Zamosciu
takze bardzo zréznicowane, w wiekszosci przekraczaty jednak 220 zt/m” — osiagajac najwyzszy poziom
440 zt/m* w | kwartale 2016 roku. Podobnie jak w przypadku nieruchomoséci zabudowanych
budynkami niemieszkalnymi srednie ceny zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie nie
wykazujgc widocznej tendencji spadkowej lub wzrostowe;.

4.6.4 Miasta wojewoddztwa podlaskiego

W wojewddztwie podlaskim oprécz Biategostoku, ktéry byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane s3
dwa miasta na prawach powiatu: tomza i Suwatki, ktére przed 1999 rokiem stanowity stolice
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wojewddztw. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast
na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen gruntéw niezabudowanych i zabudowanych
dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.4.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. podlaskie

Wykres 195 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. podlaskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych w Suwatkach oraz tomzy notowane w analizowanym okresie
byty widocznie nizsze od s$rednich cen w stolicy wojewddztwa — Biatymstoku. Rdznica w
poszczegblnych okresach wynosita co najmniej 1000 zt/m”.

W Suwatkach cena 1 m” lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie niewielkie wahania,
utrzymujac sie przewaznie w przedziale okoto 3128-3288 zt/m” (z wyjatkiem | kwartatu 2015).
Prezentacja graficzna na wykresie powyzej wskazuje na delikatng tendencje rosngcg poziomu ceny
$rednie;j.

Srednie ceny w tomzy charakteryzowata znacznie wieksza zmiennoéé w poszczegéinych kwartatach,
wahaly sie w przedziale 2500-3593 zt/m?, jednak minimum na poziomie 2500 zt/m” w Il kwartale
2015 roku nalezy uznaé za wyjatek. W pozostatych kwartatach ceny pozostawaty powyzej 3000 zt/m?.
Najwyzszy poziom Srednich cen w obu miastach zanotowano w Il kwartale 2016 roku.

Tabela 177 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. podlaskiego

tomza 3596 zt 3715 zt 3008 zt 3143 z4
Suwafki 4017 zt 3796 zt 2811 zt 2921 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
tomza 103,9% 103,4% 86,9% 87,5%
Suwafki 125,1% 115,9% 87,6% 89,2%

Zrédto: GUS — dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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W tomzy érednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
nieznacznie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym. Stanowita odpowiednio 103,9% i
103,4% ceny $redniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie $rednia cena 1 m? lokali na rynku wtérnym
oscylowata w granicach 86,9 — 87,5% sredniej ceny w ujeciu ogdlnym.

W Suwatkach $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz srednia cena lokali na rynku wtérnym. Stanowita odpowiednio 125,1% i 115,9%
ceny $redniej w ujeciu ogélnym. W tym czasie $rednia cena 1 m? lokali na rynku wtérnym oscylowata
w granicach 87,6 — 89,2% $redniej ceny w ujeciu ogdlnym i nie osiggata poziomu 3000 zt/m”.

4.6.4.2 tomza
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w tomzy dotyczyty uzytkéw rolnych
oraz gruntow przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Wiekszy wptyw na poziom S$rednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie wykazywaty znaczace
wahania o charakterze sinusoidalnym, generalnie w granicach 30-100 zt/m”. Poziom okoto 100 zt/m?
osiagnety w | i IV kwartale 2015 roku. Najnizszy poziom — 32 zt/m?* zanotowano w | kwartale 2016
roku.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w
przedziale 100-269 zt/m”. Kierunek zmian $rednich cen sugeruje nieznaczna tendencje wzrostowa od
poczatku 2015 roku.

Wykres 196 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — tomza

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtfem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W tomzy uwage zwraca wystepowanie wahan o przeciwnym kierunku srednich cen uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe co powoduje, ze przecietne ceny nieruchomosci
niezabudowanych w ujeciu ogélnym charakteryzujg znacznie mniejsze wahania.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 197 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych —tomza

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych okresach. Uwage zawraca to, ze wptyw transakcji
poszczegdblnych typdw nieruchomosci zabudowanych na srednie ceny takich nieruchomosci w ujeciu
0gblnym jest zmienny w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
osiaggaly zazwyczaj nizsze $rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Wyjatki
stanowity | i lll kwartat 2015 roku. Srednie ceny zmieniaty sie w 2015 roku sinusoidalnie, w 2016 roku
wykazujgc pewng stabilizacje na poziomie zblizonym do tego z korica 2015 roku.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byly w tomzy
wyraznie wyzsze i w wiekszosci przekraczaty 300 zt/m?. W caty analizowanym okresie mozna méwié o
ich trendzie wzrostowym.

4.6.4.3  Suwatki
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Suwatkach dotyczyty uzytkéw
rolnych oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych odnotowano jedynie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcje uzytkami rolnymi nie zostaty
odnotowane w | kwartale 2015 i w | kwartale 2016 roku. Wiekszy wptyw na poziom srednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe.
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Wykres 198 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Suwatki

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m”> w analizowanym okresie wykazywaty znaczace
wahania o charakterze sinusoidalnym, generalnie w granicach 7-50 zt/m’. Poziom okoto 50 zt/m*
osiagnety w Il i Il kwartale 2015 roku. Najnizszy poziom — 7 zt/m? zanotowano w Il kwartale 2016
roku.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w
przedziale 33-108 zt/m>. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze poziom $rednich cen przekroczyt 100 zt/m?
jedynie w Ill kwartale 2015 roku. W pozostatych kwartatach nie przekraczat 80 zt/m*. W 2016 roku
ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byty wyraznie nizsze niz rok wczesniej.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Suwatkach notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Ill kwartale 2015 roku, przy Sredniej cenie na
poziomie 15 zt/m’.

W analizowanym okresie srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
bardzo duza zmienno$s¢ w poszczegdlnych okresach. Najwyisze ceny gruntdw zabudowanych
budynkami wszystkich typdéw zanotowano w | kwartale 2015 roku. W kolejnych kwartatach poziom
$rednich cen byt widocznie nizszy.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiaggaly zazwyczaj nizsze Srednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Wyjatek
stanowit | kwartat 2016 roku. Srednie ceny zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie,
jednak wykazujac trend do spadku wzgledem poziomu z poczatku 2015 roku.

321



Wykres 199 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Suwatki

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje ni zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Suwatkach
wyraznie wyzsze i w wiekszosci przekraczaty 270 zt/m?. W caty analizowanym okresie mozna méwié o
ich trendzie spadkowym.

4.6.5 Miasta wojewddztwa podkarpackiego

4.6.5.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. podkarpackie

W wojewddztwie podkarpackim oprdécz Rzeszowa, ktéry byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane s3
trzy miasta na prawach powiatu: Krosno, Przemys$l i Tarnobrzeg. Ponizej przedstawiono zbiorcza
analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewdédztwie oraz
analize cen gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Kros$nie, Przemy$lu i Tarnobrzegu notowane w analizowanym
okresie byty widocznie nizsze od $rednich cen w stolicy wojewddztwa — Rzeszowie. Srednie ceny w
miastach na prawach powiatu byty o co najmniej 1000 zt/m? nizsze niz w stolicy wojewddztwa.

W Krosnie notowaty one w analizowanym okresie znaczgce wahania pod koniec 2015 roku. Na koniec
analizowanego okresu byly jednak jedynie nieznacznie (okoto 10%) wyzsze anizeli na jego poczatku.
Pomijajac wahania z Il i IV kwartale 2015 roku, ceny utrzymywaty sie na poziomie 2500-2750 zt/m”.
Wykres 200 wskazuje na delikatng tendencje rosngca przecietnych cen mieszkan.

Srednie ceny w Przemys$lu charakteryzowata mniejsza dynamika miedzy poszczegdlnymi kwartatami,
jednak w tym przypadku kierunek zmian byta bardziej konsekwentny. W ciggu 6 analizowanych
kwartatéw $rednie ceny wahaty sie od okoto 2350 zt/m” do okoto 2950 zt/m’. Najwyzszy poziom
$rednich cen w obu miastach zanotowano w | kwartale 2016 roku.
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Wykres 200 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. podkarpackiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W przypadku Tarnobrzega $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? byty na poziomie
zblizonym do tego w Przemyslu. Od Il kwartatu 2015 roku obserwowany jest jednak spadkowy trend
przecietnych cen, z maksymalnego poziomu osiggnietego w tym kwartale na poziomie nieco ponizej
2900 zt/m” do poziomu okoto 2300 zt/m>.

Zmiany S$rednich cen w poszczegélnych kwartatach nie nastepowaty w analizowanych miastach w
podobny sposdb. W czesci przypadkow wzrostowi cen w jednym miescie towarzyszyt spadek w
pozostatych.

Tabela 178 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym — miasta woj.
podkarpackiego

Miasto

Krosno # 3452 zt 2468 zt 2518 zt
Przemysl 3594 zt # 2260 zt 2493 zt
Tarnobrzeg 2285 zt 2329 zt
Srednia cena ny ogétem
Krosno # 125,4% 94,9% 91,5%
Przemysl 118,6% # 74,6% 98,8%
Tarnobrzeg # # 100,0% 100,0%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, ze podlega ochronie

Transakcje na rynku pierwotnym w analizowanych miastach nalezaty do rzadkosci. W wiekszosci
przypadkéw w ujeciu kwartalnym zawieranych byto na tyle mato transakcji, ze podlegajg one
ochronie tajemnicy statystyczne;j.

Zaréwno w Krosnie, jak i Przemyslu srednia cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym byta wyraznie
nizsza anizeli na rynku pierwotnym. Wptyw transakcji na rynku pierwotnym na poziom $redniej ceny
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w ujeciu ogdélnym byt jednak niewielki, co wynika z niewielkiej liczby transakcji na rynku pierwotnym.
Wyijatek stanowit | kwartat 2016 roku w Przemyslu.

4.6.5.2 Krosno
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 201 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Krosno

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Kros$nie dotyczyty uzytkdw rolnych
oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
nie zostaty odnotowane w | kwartale 2015 roku. Wiekszy wptyw na poziom S$rednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty znaczace
wahania o charakterze sinusoidalnym, generalnie w granicach 12-40 zt/m” Zakres ten zostat
przekroczony w | kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku, kiedy zanotowano skokowo wyzsze ceny
zarowno uzytkéw rolnych jak i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w
przedziale 30-80 zt/m?. Kierunek zmian $rednich cen sugeruje tendencje wzrostowg od poczatku
2015 roku.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 202 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Krosno

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Kros$nie notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 roku, przy $redniej cenie 3 zt/m*. W
analizowanym okresie Srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
duza zmiennoé¢ w poszczegdlnych kwartatach z tendencja do wzrostu cen. Srednie ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty w gtéwnej mierze ksztattowane przez srednie
ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaly w analizowanym okresie wyzisze S$rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi — wahat sie one przewaznie w przedziale od okoto 300 do okoto 600 zt/m”.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byly w Kroénie
takze bardzo zréznicowane, w wiekszosci przekraczaty jednak 220 zt/m?* — osiggajac najwyzszy poziom
440 zt/m* w | kwartale 2016 roku. Podobnie jak w przypadku nieruchomoséci zabudowanych
budynkami niemieszkalnymi, sSrednie ceny wykazywaty widoczng tendencje wzrostows.
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4.6.5.3  Przemysl
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 203 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Przemys|

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomodéci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Przemyslu dotyczyty uzytkéw rolnych
oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

Transakcje uzytkami rolnymi nie zostaty odnotowane w IV kwartale 2015 i Il kwartale 2016 roku. W
pozostatych kwartatach analizowanego okresu utrzymywat sie zblizony poziom cen tego typu
nieruchomosci 4-5 zt/m”.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
charakteryzowata umiarkowana zmiennos¢, wyjatek stanowit | kwartat 2016 roku, kiedy to s$rednia
cena byta wielokrotnie wyzsza niz w pozostatych kwartatach (127 zt/m?). W pozostatych kwartatach
przecietne ceny gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe oscylowaty w przedziale
22-45 zt/m?*. Wahania miaty charakter sinusoidalny i w catym okresie ceny nie wykazywaty tendencji
rosnacej lub malejace;.

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Przemyslu
odnotowano transakcje niemal wszystkimi typami gruntow przeznaczonych pod zabudowe.
Przecietng cene gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w najwiekszym stopniu
ksztattowaty ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng. Zmienno$¢ cen
poszczegdlnych rodzaju gruntdw przeznaczonych pod zabudowe byta dos¢ duza. Szczegdlnie wysokie
przecietne ceny odnotowano w | kwartale 2016 roku.

Najnizszy poziom s$rednich cen osiggaty przewaznie nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
handlowo ustugowa. Srednie ceny tego typu nieruchomoséci wahaty sie w przedziale 15-25 zt/m?’.
Transakcje gruntami tego typu odnotowano jedynie w kilku sposréd analizowanych kwartatéw, z
uwagi na co trudno méwic o okreslonej tendencji cen tego rodzaju nieruchomosci.
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Wykres 204 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Przemys|

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inna

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Nieco wyzszy poziom osiggaty Srednie ceny gruntdow przeznaczonych pod zabudowe przemystows.
Wahaty sie one w 2015 roku w przedziale 9-43 zt/m?, osiagajac zawsze poziom wyzszy anizeli ceny
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe handlowo-ustugowsa.

Najwyziszy przecietnie poziom Srednich cen osiggaty nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa. Ich $rednie ceny wahaty sie w przedziale 28-78 zt/m?. Mozna tez méwi¢ o niewielkiej
tendencji wzrostowej cen tych nieruchomosci w badanym okresie.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiagaly przewazinie ceny na poziomie 20-35 zt/m’.
Wyijatek stanowit | kwartat 2016 roku, kiedy to $rednia cena zawartych w tym czasie transakcji tego
typu nieruchomosciami istotnie odbiegata od pozostatych i osiagneta 127 zt/m?.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 205 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Przemys|

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
500 zt
450 7t
400 zt
350 7t
300 zt
250 7t
200 zt
150 z4

100 zt 13
70 zt

50zt 71zt 106 zt
362t e

443 z4

170 z¢

-
4 kw. 2014 1hkw.2015 2 kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw. 2016

—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdétem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Przemyslu zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami

327



rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Ill kwartale 2015 roku, przy Sredniej cenie na
poziomie 156 zi/m” W analizowanym okresie $rednie ceny gruntdw zabudowanych w kazdej
kategorii charakteryzowata bardzo duza zmienno$¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
osiggaly w analizowanym okresie nizsze S$rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Charakteryzowata je duza zmienno$¢ — w przedziale od 4 do 106 /m?. Wyijatek
stanowit IV kwartat 2015 roku kiedy érednia cena gruntéw tego typu osiagneta ponad 330 zt/m’.
Srednie ceny zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie, nie wykazujac widocznej tendencji
spadkowej lub wzrostowej.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byly w Przemyslu
takze bardzo zréznicowane, w wiekszosci przekraczaty jednak 160 zt/m?” — osiagajac najwyzszy poziom
443 zt/m’ w Il kwartale 2015 roku i najnizszy 119 zt/m? w | kwartale 2016 roku. Podobnie jak w
przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi srednie ceny zmieniaty sie w
analizowanym okresie sinusoidalnie nie wykazujgc widocznej tendencji spadkowej lub wzrostowe;.

4.6.5.4 Tarnobrzeg
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 206 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Tarnobrzeg

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Tarnobrzegu dotyczyly uzytkéw
rolnych oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

Transakcje uzytkami rolnymi charakteryzowat widocznie nizszy poziom — wahaty sie w analizowanym
okresie w przedziale 1-15 zt/m? przy czym w wiekszosci kwartatéw nie przekraczaty 6 zt/m”. Ich
wplyw na poziom przecietnych cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych byt na zblizonym
poziomie jak gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdélnym w latach 2015-2016
charakteryzowata duza zmiennos$¢ z ogdélng tendencjg spadkowg. Oscylowaly one generalnie w
przedziale 45-106 zt/m?, przy czym od IV kwartatu 2015 roku pozostawaty na poziomie 45-48 zt/m”.
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Wykres 207 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Tarnobrzeg

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédfo: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdéd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Tarnobrzegu
odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg i pod zabudowe
inng. Jak wynika z analizy danych w czasie, dominujacy wptyw na poziom S$rednich cen gruntow
przeznaczonych pod zabudowe, ogétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
inna.

Nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg osiggaty w analizowanym okresie $rednie
ceny z przedziatu 38-97 zt/m>. Zmiany miaty charakter sinusoidalny, jednak w kontekscie catego
analizowanego okresu poziom srednich cen wykazywat niewielkg tendencje wzrostowa.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiggaty przewaznie ceny na poziomie 48-114 zt/m°. W |
potowie 2015 roku osiggaty widocznie wyzszy poziom niz w pozostatych kwartatach. W odniesieniu
do catego analizowanego okresu mozna moéwic o ich systematycznym spadku.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 208 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Tarnobrzeg

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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W analizowanym okresie w Tarnobrzegu notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. W analizowanym okresie
$rednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata bardzo duza zmienno$é w
poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty przewaznie nizsze $rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi. Srednie
ceny zmienialy sie w analizowanym okresie sinusoidalnie w zakresie od 83-504 zt/m?, wykazujac w
catym okresie tendencje spadkowa.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w
Tarnobrzegu takze bardzo zréznicowane, jednak w wiekszosci analizowanych kwartatéw wahaty sie w
przedziale 380-460 zt/m?. W Il i IV kwartale 2015 roku osiaggaty widocznie nizszy poziom — okoto
100-200 zt/m>. Srednie ceny nieruchomosci tego typu zmieniaty sie w analizowanym okresie
sinusoidalnie, nie wykazujgc widocznej tendencji spadkowej lub wzrostowe;.

4.6.6 Miasta wojewddztwa matopolskiego

W wojewddztwie matopolskim oprécz Krakowa, ktory byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane s3
dwa miasta na prawach powiatu: Nowy Sacz i Tarndw. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku
lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen
gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.6.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. matopolskie
Wykres 209 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. matopolskiego
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Tarnowie i Nowym Sgczu notowane w analizowanym okresie byty
duzo nizsze od érednich cen w stolicy wojewddztwa — Krakowie. Srednie ceny w miastach na prawach
powiatu byty o co najmniej 3500 zt/m?, a nawet 4000 zt/m?, nizsze niz w stolicy wojewddztwa.

W Tarnowie $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie widoczne
wahania z tendencjg wzrostowqa. W ostatnim kwartale analizowanego okresu byty jednak nieznacznie
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wyzsze anizeli w | kwartale 2015 roku. W catym analizowanym okresie Srednie ceny wahaty sie od
niespetna 2600 zt/m? (Il kwartat 2015) do niespetna 3160 zt/m” (I kwartat 2016).

W tym czasie w Nowym Saczu $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych ksztattowata sie przewaznie na
nieco nizszym poziomie. Jej zmiany charakteryzowaty takze wahania z tendencjg wzrostowg w ujeciu
catego okresu analizy. W ostatnim kwartale analizowanego okresu srednia cena byta o ponad 400
zt/m” wyzsza anizeli w | kwartale 2015 roku. W calym analizowanym okresie $rednie ceny wahaty sie
od 2513 zt/m’(Il kwartat 2015) do 3059 zt/m?(Il kwartat 2016).

Tabela 179 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. podlaskiego

Miasto | kw. 2016 ~ Ilkw. 2016 | kw.2016 .

Srednia cena

Nowy Sacz 3721zt 3671 zt 2821 zt 2958 zt
Tarnoéw # 3771zt 3150 zt 2827 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Nowy Sacz 125,2% 120,0% 94,9% 96,7%
Tarnéw # 131,8% 99,8% 98,8%

Zrédto: GUS — dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie

W Tarnowie érednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz Srednia cena lokali na rynku wtérnym. Wolumen transakcji na rynku pierwotnym
byt jednak na tyle ograniczony, ze w niewielkim stopniu wptywat na poziom ceny sredniej w ujeciu
ogdolnym. Odzwierciedleniem tego jest m.in. zbyt mata liczba transakcji w | kwartale 2016 roku. W II
kwartale 2016 roku srednia cena na rynku pierwotnym stanowita 131,8% ceny sSredniej w ujeciu
ogdlnym. W tym czasie $rednia cena 1 m? lokali na rynku wtérnym stanowita w kolejnych kwartatach
2016 roku odpowiednio 99,8% i 98,8% Sredniej ceny w ujeciu ogdlnym.

W Nowym Saczu $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku
byta wyraZnie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym. Stanowita odpowiednio 125,2% i
120,0% ceny éredniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie $rednia cena 1 m” lokali na rynku wtérnym
oscylowata w granicach 94,9 — 96,7% $redniej ceny w ujeciu ogdlnym i nie osiggata 3000 zt/m”.

331



4.6.6.2 Nowy Sqcz
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 210 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Nowy Sqcz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Nowym Saczu dotyczyly przede
wszystkim uzytkédw rolnych, a nieruchomosci gruntowe niezabudowane innych typéw byly
przedmiotem transakcji tylko w pojedynczych kwartatach. Jak wynika z analizy zmiennosci,
najwiekszy wptyw na poziom $redniej ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem
miaty w wiekszosci kwartatow transakcje uzytkami rolnymi.

Srednia cena uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m?> w analizowanym okresie charakteryzowata sie
umiarkowanymi wahaniami w przedziale 65-80 zt/m? bez wyraznego trendu w kierunku zmian.

Srednia cena 1 m’ gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w latach 2015-2016 zostata
odnotowana jedynie w | kwartale 2015 oraz | potowie 2016 roku. Osiggata ona wyraznie wyzsze
wartosci w poréwnaniu do uzytkdw rolnych. Z uwagi na fragmentaryczny charakter danych brak jest
mozliwosci szacowania trendu i kierunku zmian.

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Nowym Sgczu
odnotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Nowym Sgczu notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz zabudowanymi
gruntami rolnymi. Poziom $redniej ceny 1 m* nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byt
w podobnym stopniu ksztattowany przez $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i niemieszkalnymi. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi miaty w tym zakresie
mniejsze znaczenie.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie bardzo zrdznicowany poziom Sredniej ceny. W poszczegdlnych
kwartatach osiggata ona wartosci z przedziatu 32-320 zt/m’. Tak duze zmiany $wiadcza przede
wszystkim o bardzo duzym zréznicowaniu cech indywidualnych gruntéw zaliczanych do tej kategorii,
co przektada sie na poziom ich cen w wiekszym stopniu niz ogélne uwarunkowania rynkowe.
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Wykres 211 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Nowy Sqcz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Grunty rolne zabudowane

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednia cena 1 m?® nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
charakteryzowata mniejsza zmiennos¢, chociaz zakres jej wartosci takze byt znaczny — od 86 do 352
zt/m?. Znaczne wahania poziomu ceny $redniej pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami w ujeciu catego
okresu nie wykazujg widocznego kierunku zmian.

Poziom S$redniej ceny gruntéw rolnych zabudowanych charakteryzowata znacznie mniejsza
zmiennosc¢. Cena $rednia tego typu nieruchomosci w analizowanym okresie wahata sie w przedziale
36-145 zt. Wahania te podobnie jak w przypadku innych typéw nieruchomosci nie znajdujg
uzasadnienia w zmianach warunkdéw rynkowych.

4.6.6.3 Tarnow
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 212 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Tarnéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Tarnowie dotyczyty uzytkdw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdéd ktorych odnotowano transakcje gruntami
przeznaczonymi pod kazdy z wyrdznianych typdéw zabudowy. Jak wynika z analizy zmiennosci, wptyw
poszczegdlnych rodzajow gruntdw niezabudowanych na poziom s$rednich cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogétem byt zréznicowany poszczegélnych kwartatach.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty tendencje
wzrostowa, wahajac sie w przedziale od 10-94 zt/m?. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg
takiego wzrostu w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywaé we tym, ze
przedmiotem transakcji byty nieruchomosci bardziej atrakcyjne.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w
przedziale 97-122 zt/m®, wyjatek stanowity Ill i IV kwartat 2015 roku, kiedy notowane transakcje
osiagnety érednie ceny na poziomie 171 i 342 zt/m”. Zmiany cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami
miaty charakter sinusoidalny, z uwagi na to trudno méwié o wyraznym trendzie i kierunku ich zmian.

Sposrdéd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Tarnowie
odnotowano transakcje wszystkimi klasyfikowanymi typami gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.
Przecietng cene gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w najwiekszym stopniu
ksztattowaty ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng. Transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg oraz handlowo-ustugowg zostaty odnotowane jedynie
w niektérych kwartatach.

Najnizszy poziom $rednich cen osiggaty w catym analizowanym okresie nieruchomosci przeznaczone
pod zabudowe przemystowa. Srednie ceny tego typu nieruchomosci wahaty sie w poszczegéinych
kwartatach w przedziale 53-130 zt/m”. Transakcje gruntami tego typu odnotowano jedynie w kilku
spos$réd analizowanych kwartatéw, z uwagi na co trudno méwié¢ o okreslonej tendencji cen tego
rodzaju nieruchomosci.

Wykres 213 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Tarnéw

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne
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Nieco wyzszy poziom osiggaty Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe handlowo-
ustugowa. Srednie ceny tego typu nieruchomosci w poszczegdlnych kwartatach charakteryzowat
bardzo duzy rozrzut — od 6 do 225 zt/m? co przy niewielkiej liczbie transakcji $wiadczy o istotnym
zrdznicowaniu nieruchomosci bedacych ich przedmiotem a zakwalifikowanych do tej samej grupy. Z
uwagi na to, ze transakcje nieruchomosciami tego typu wystepowaty tylko w niektérych kwartatach
nie jest mozliwe okreslenie wystepowania jakiegokolwiek trendu i kierunku zmian.

Najwyziszy przecietnie poziom Srednich cen osiggaty nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa. Ich $rednie ceny w poszczegdlnych kwartatach wahaty sie w przedziale 114-170 zt/m”.
Zmiany miaty charakter sinusoidalny, a w ujeciu catego analizowanego okresu nie wykazywaty
widocznej tendencji rosnacej lub malejacej.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiaggaty przewainie ceny na poziomie 80-120 zt/m’.
Wyjatek stanowit Ill i IV kwartat 2015 roku, kiedy to srednia cena zawartych w tym czasie transakcji
tego typu nieruchomosciami istotnie odbiegata od pozostatych i osiagneta odpowiednio 171 zt/m? i
351 zt/m® Wahania te nalezy uzna¢ za rezultat zawarcia pojedynczych transakcji na odbiegajacych od
rynkowych warunkach lub o wyjgtkowych cechach indywidualnych. Ceny transakcyjne dotyczace
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng w najwiekszym stopniu ksztattowaty przecietne
ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ogétem.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Tarnowie notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaty odnotowane. W analizowanym okresie srednie ceny gruntéw
zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata duza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach.
Srednie ceny nieruchomoséci gruntowych zabudowanych ogétem byly w podobnym stopniu
ksztattowane przez srednie ceny nieruchomosci zabudowanych obu typéw.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie przewaznie nizsze $rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Ich zakres wahat sie przewaznie w przedziale od okoto 260 do okoto 620 zt/m?, wyjatek
stanowity pierwsze kwartaty 2016 roku, kiedy to $rednie ceny osiggnety ponad 1200 zt/m?* w |
kwartale 2016 oraz ledwie 76 zt/m* w Il kwartale 2016 roku. Tak duze zmiany $wiadczg przede
wszystkim o bardzo duzym zréznicowaniu cech indywidualnych gruntédw zaliczanych do tej kategorii,
co przektada sie na poziom ich cen w wiekszym stopniu niz ogélne uwarunkowania rynkowe.
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Wykres 214 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Tarnéw

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
1400 zt

1200zt
12567zt

1000 zt
882zt

800 zt

61611 67N
600 zt

579 7t
400 zt : 1224 3491
08 7t 33521

200 zt 345 zf 277z

261zt

76zt
-zt

4kw. 2014  1hkw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw.2016

—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
mniejsza zmienno$¢, chociaz zakres ich wartosci takze byt znaczny — od 350680 zt/m?. Sinusoidalne
wahania srednich cen pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami w ujeciu catego okresu wykazujg

nieznaczng tendencje spadkowsa.

4.6.7 Miasta wojewddztwa dolnoslgskiego

W wojewddztwie dolnoslgskim oprdocz Wroctawia, ktéry byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane sg
trzy miasta na prawach powiatu: Jelenia Géra, Legnica i Watbrzych. Ponizej przedstawiono zbiorczg
analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz

analize cen gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.7.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. dolnoslgskie
Wykres 215 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. dolnoslgskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Srednie ceny lokali mieszkalnych w Jeleniej Gérze, Legnicy i Watbrzychu notowane w analizowanym
okresie byty duzo nizsze od srednich cen w stolicy wojewddztwa — Wroctawiu. Widoczna jest takze
wyrazna réznica poziomu S$rednich cen lokali mieszkalnych pomiedzy Legnica, Jelenia Gorg i
Watbrzychem. Poziom $redniej ceny w Watbrzychu jest przecietnie o okoto 700-800 zt/m? nizszy niz
w Legnicy i o okofo 300-500 zt/m? nizszy niz w Jeleniej Gérze. Srednie ceny w miastach na prawach
powiatu w wojewddztwie dolnoslaskim byly o co najmniej 2500 zi/m’ nizsze niz w stolicy
wojewoédztwa.

W Jeleniej Gérze $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych notowata znaczne zmiany na poczatku 2016
roku. Do tego czasu jej wahania byty nieznaczne, przewaznie w granicach okoto 2050-2250 zt/m?*. W
ostatnich dwdch kwartatach analizowanego okresu widoczny byt wyrazny wzrost ceny sredniej do
poziomu zblizonego do ceny Sredniej w Legnicy.

W Legnicy $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie nieznaczne
wahania i charakteryzowata sie stabilizacja, przewaznie w granicach 2400-2600 zt/m?*. W ostatnich
dwéch kwartatach analizowanego okresu widoczna byta tendencja wzrostowa poziomu ceny Srednie;j.
Wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami nie przekraczaty 5%, co swiadczy o dos¢ jednolitym
rynku lokalnym.

W Watbrzychu érednig cene 1 m? lokali mieszkalnych charakteryzowat w analizowanym okresie
wyraznie najnizszy poziom spos$rdéd miast na prawach powiatu w wojewddztwie dolnoslgskim.
Wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami byty niewielkie, a poziom cen charakteryzowat sie
stabilizacja w zakresie okoto 1700-1850 zt/m* W ostatnim kwartale analizowanego okresu $rednie
ceny byly nieznacznie (okoto 2%) nizsze anizeli w | kwartale 2015 roku. Wahania miedzy
poszczegdlnymi kwartatami nie przekraczaty 5%, co swiadczy o dos¢ jednolitym rynku lokalnym.

Tabela 180 Srednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. dolnoslgskiego

Jelenia Gora 3748 zt 3248 zt 2262 zt 2364 zt
Legnica 3256 zt 3434 zt 2395 zt 2484 zt
Watbrzych # # 1852 zt 1822 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Jelenia Géra 143,0% 131,8% 86,3% 95,9%
Legnica 128,6% 129,7% 94,6% 93,8%
Watbrzych # # 100,0% 100,0%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, ze podlega ochronie

W Jeleniej Gérze $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku
byta wyraZnie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym, réznica przekraczata 1000 zt/m?’.
Stanowifa ona odpowiednio 143,0% i 131,8% ceny sredniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie $rednia
cena 1 m” lokali na rynku wtérnym oscylowata w granicach 86,3% — 95,9% $redniej ceny w ujeciu
ogolnym.

W Legnicy $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
takze wyraznie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym. Stanowita w kolejnych kwartatach
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odpowiednio 128,6% i 129,7% ceny $redniej w ujeciu ogélnym. W tym czasie $rednia cena 1 m?” lokali
na rynku wtérnym oscylowata w granicach od 94,6 do 93,8% sredniej ceny w ujeciu ogélnym i nie
osiagata poziomu 2500 zt/m?.

W Watbrzychu w | potowie 2016 roku odnotowano ograniczong liczbe transakcji, z uwagi na co dane
dotyczace tych transakcji podlegaja ochronie. W tym czasie $rednia cena 1 m’ lokali na rynku
wtornym byt réwna sredniej cenie w ujeciu ogdlnym na poziomie okoto 1800 /m?.

4.6.7.2 Jelenie Gora

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 216 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Jelenie Géra

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Jeleniej Gérze dotyczyty uzytkéw
rolnych oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych odnotowano jedynie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami
leSnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi. Jak wynika z analizy zmiennosci, dominujgcy wptyw na
poziom S$redniej ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, ogdtem miaty transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m?> w analizowanym okresie charakteryzowata
stabilizacja na poziomie 4-5 zt/m?, nie odnotowano ich w II pofowie 2015 roku.

Srednia cena 1 m? gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowata sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahata sie w przedziale 13-39 zt/m?, wykazujac tendencje spadkowa w
ujeciu catego analizowanego okresu.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 217 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Jelenie Géra
Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
350zt 3147t

300 74 314zt

250 zt

200 z¢ 174zt 173zt

166zt 173zt
150 zt \ 106

100 zt - 69 7t 99 zt
o 45 7t

LY
50z 66 7t \ 62t
b

. 562‘_/-0 18 zt

Akw.2014  1kw.2015 2 kw. 2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw.2016

—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Jeleniej Goérze odnotowano przede wszystkim transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi i gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi wystepowaty w
pojedynczych kwartatach. Poziom ich $redniej ceny to 5 zt/m?® i 100 zt/m* w przypadku gruntéw
rolnych zabudowanych i 35 zt/m? oraz 72 zt/m?, w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byty w ksztattowane
przede wszystkim przez $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie bardzo zrdznicowany poziom sredniej ceny. Wahata sie ona w
poszczegdlnych kwartatach od 6 zt/m” do okoto 315 zt/m’ Tak duze zmiany $éwiadczg przede
wszystkim o bardzo duzym zréznicowaniu cech indywidualnych gruntéw zaliczanych do tej kategorii,
co przektada sie na poziom ich cen w wiekszym stopniu niz ogélne uwarunkowania rynkowe.
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4.6.7.3 Legnica
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 218 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Legnica

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomoéci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Legnicy dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktorych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami leSnymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Jak wynika z analizy zmiennosci, wptyw poszczegdlnych rodzajéw
gruntéw niezabudowanych na poziom $rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogdtem byt zréznicowany w poszczegdlnych kwartatach.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty sie duza
zmiennoscia, wahajac sie w przedziale 4-46 zt/m°. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniaja
takiego wzrostu w tak krdtkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywaé w tym, ze
przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie rdznigcej sie
charakterystyce. Pomijajgc najwieksze odchylenia od s$redniej, Srednie ceny gruntéw tego typu
oscylowaly w przedziale 4-13 zt/m” i charakteryzowaty sie stabilizacjg i niewielka tendencja
wzrostowg od poczgtku 2016 roku.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 57-86 zt/m?, wyjatek stanowity |
kwartale 2016 roku, kiedy notowane transakcje osiagnety $rednie ceny na poziomie 148 zt/m’. Z
uwagi na niewielka liczbe i wartos¢ transakcji w | kwartale 2016 roku, tak gwattowng zmiane $rednich
cen nalezy przypisa¢ przede wszystkim pojedynczym transakcjom odbiegajgcym istotnie od srednie;j.
Zmiany cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami miaty charakter sinusoidalny, z uwagi na to trudno
mowic o wyraznym trendzie i kierunku ich zmian, jednak ich poziom w pierwszych dwdch kwartatach
2016 roku byt wyzszy niz w 2015 roku.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 219 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Legnica

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogodtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Legnicy odnotowano transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaty odnotowane. W analizowanym okresie srednie ceny gruntéw
zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata duza zmiennos$¢ w poszczegdlnych kwartatach.
Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byly w ksztattowane przede
wszystkim przez srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie przewaznie nizsze $rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Ich zakres byt bardzo zréznicowany i zmieniat sie sinusoidalnie w przewaznie w
przedziale od okoto 40 do okoto 570 zt/m? Tak duze zmiany $wiadczg przede wszystkim o bardzo
duzym zrdznicowaniu cech indywidualnych gruntéw zaliczanych do tej kategorii, co przektada sie na
poziom ich cen w wiekszym stopniu niz ogdlne uwarunkowania rynkowe. Analizujgc liczby
zawieranych transakcji w poszczegdlnych kwartatach, nalezy uznac za najbardziej reprezentatywne
Srednie ceny tego typu nieruchomosci z pominieciem danych z kwartatéw Il i IV z 2015 roku, tj. na
poziomie 40-100 zt/m”.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
mniejsza zmienno$¢, chociaz zakres zmiennosci ich wartosci takze byt znaczny — od 300-530 zt/m>
Sinusoidalne wahania $rednich cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami w ujeciu catego okresu
wykazujg widoczng tendencje wzrostowa.
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4.6.7.4  Watbrzych
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 220 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Watbrzych

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi w Watbrzychu dotyczyty uzytkéw
rolnych, gruntdw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i
zakrzewionych. Transakcje gruntami zalesionymi odnotowano jedynie w | i Il kwartale 2015 — a
$rednie ceny osiagniete przez nie odpowiednio na poziomie 413 zt/m?i 63 zt/m”.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywaty sie umiarkowang zmiennoscig, wahajgc sie przewaznie w przedziale od 3-130
zt/m”. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniaja takich wahan $rednich cen w tak krétkim czasie,
z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac¢ w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych
kwartatach byly nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce. Pomijajgc najwieksze
odchylenia, $rednie ceny gruntéw tego typu oscylowaty w przedziale 18-51 zt/m”.

Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe dotyczyly w analizowanym okresie jedynie
transakcji przeznaczonych pod zabudowe inna. Srednie ceny gruntéw tego typu w latach 2015-2016
charakteryzowata bardzo duza zmiennos$¢ w poszczegdlnych kwartatach. Sinusoidalne zmiany w
zakresie od 50-625 zt/m” wynikaja przede wszystkim z charakterystyk nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji, a nie ze zmieniajacych sie uwarunkowar rynkowych. Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe miaty niewielki wptyw na poziom S$rednich cen nieruchomosci
niezabudowanych ogétem — byt on ksztattowany przede wszystkim przez poziom sSrednich cen
uzytkéw rolnych.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 221 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Watbrzych

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—8— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Watbrzychu zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w | kwartale 2015 roku, przy sredniej cenie na poziomie
19 zt/m’. W analizowanym okresie érednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii
charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Na poziom S$rednich cen gruntdw zabudowanych ogétem wptyw poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci zabudowanych byt zréznicowany w poszczegélnych okresach. Przewaznie najwiekszy
wplyw na $rednig miaty transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami
niemieszkalnymi.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiaggaty w analizowanym okresie przewaznie nizsze Srednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Charakteryzowata je duza zmienno$¢ — w przedziale od 17 do 583 zt/m”. Srednie ceny
zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie, nie wykazujgc widocznej tendencji spadkowe;j
lub wzrostowej. Tak silne zmiany $rednich cen nie wynikajg ze zmian sytuacji rynkowej tylko
charakterystyk nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, co w przypadku ograniczonej liczby
transakcji w poszczegdlnych kwartatach moze istotnie wptywac na poziom notowanej sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Watbrzychu
takze bardzo zréznicowane, w wiekszosci przekraczaty jednak poziom 230 zt/m?* — osiagajac najwyzszy
poziom 568 zt/m” w Il kwartale 2015 roku i najnizszy 80 zt/m” w | kwartale 2015 roku. Podobnie jak w
przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi, srednie ceny zmieniaty sie w
analizowanym okresie sinusoidalnie wykazywaty jednak nieznaczng tendencje wzrostowa.
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4.6.8 Miasta wojewoddztwa todzkiego

W wojewddztwie tédzkim oprdcz todzi, ktéra byta oddzielnie analizowana, zlokalizowane sg dwa
miasta na prawach powiatu: Piotrkdw Trybunalski i Skierniewice oraz jedno byte miasto wojewddzkie
siedziba powiatu — Sieradz. Z uwagi na sposdb gromadzenia danych na poziomie powiatéw dla
Sieradza analizie poddano wszystkie transakcje w powiecie dotyczgce nieruchomosci potozonych w
granicach miast. W powiecie sieradzkim jest kilka innych mniejszych miast, co powoduje, ze dane dla
Sieradza nalezy traktowac jako nieznacznie zanizone. Ponizej przedstawiono zbiorcza analize rynku
lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen
gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.8.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. tddzkiego

Wykres 222 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. tédzkiego
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Piotrkowie Trybunalskim i na terenach miejskich powiatu
sieradzkiego notowane w analizowanym okresie byty widocznie nizsze od srednich cen w stolicy
wojewoddztwa — todzi, jednak srednie ceny lokali mieszkalnych w Skierniewicach byty na zblizonym
lub nawet wyzszym poziomie. Poziom éredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych w Piotrkowie
Trybunalskim byt w poszczegélnych kwartatach nawet o 1000 zt/m? nizszy niz w stolicy wojewddztwa.

W Skierniewicach $rednie ceny lokali mieszkalnych notowaty w analizowanym okresie nieznaczne
wahania i charakteryzowaty sie stabilizacja na poziomie 3460-3641 zt/m>. W ostatnim kwartale
analizowanego okresu byty nieznacznie (okoto 1%) nizsze anizeli w | kwartale 2015 roku. Wahania
miedzy poszczegdlnymi kwartatami nie przekraczaty 5%, co Swiadczy o dosé jednolitym rynku
lokalnym i stabilnym poziomie cen. W perspektywie Il potowy 2016 roku nalezy oczekiwaé
kontynuacji trendu.

W Piotrkowie Trybunalskim poziom $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych notowat w analizowanym
okresie duze wahania w przedziale od 1755 zt/m? do 3399 zt/m?. Tak duze wahania Swiadczg o
niejednorodnosci rynku i silnym wptywie cech indywidualnych nieruchomosci na poziom s$redniej
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ceny. Liczba transakcji w kazdym z analizowanych kwartatéw przekraczata 50, co jednak w znaczne;j
mierze ogranicza wptyw pojedynczych transakcji na poziom sredniej ceny.

Na terenach miejskich powiatu sieradzkiego poziom $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych notowat
w analizowanym okresie umiarkowane wahania w przedziale od 2129 zt/m? do 2422 zt/m?. Od IlI
kwartatu 2015 roku poziom sredniej ceny systematycznie rost.

Tabela 181 Srednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. todzkiego

Rynek pierwotny Rynek wtdrny

Sieradz* # # 2308 zt 2429 zt
Piotrkow 4081 2t 3982 2t 2970 zt 2794 2t
Trybunalski
Skierniewice 4327 zt 4193 zt 3200 zt 3200 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Sieradz* # # 100,0% 99,5%
Piotrkow 120,1% 133,5% 87,4% 93,7%
Trybunalski
Skierniewice 124,3% 121,2% 91,9% 92,5%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie, * — dane dotyczq powiatu sieradzkiego, obszaréw miejskich

W Sieradzu i miastach powiatu sieradzkiego $rednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym nie jest ujawniana z uwagi na bardzo ograniczong liczbe zawartych transakcji. Z uwagi na
to Srednia cena lokali na rynku wtérnym stanowita w poszczegdlnych kwartatach odpowiednio
100,0% i 99,5% $redniej ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym.

W Piotrkowie Trybunalskim $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie
2016 roku byta wyraznie wyzsza niz Srednia cena lokali na rynku wtérnym. Rdznica bezwzgledna w
kazdym kwartale przekraczata 1000 zt/m?. Srednia cena lokali na rynku pierwotnym stanowita w
kolejnych kwartatach odpowiednio 120,1% i 133,5% ceny sredniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie
$rednia cena 1 m” lokali na rynku wtérnym stanowita 87,4 — 93,7% $redniej ceny w ujeciu ogélnym.

W Skierniewicach $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku
byta wyraznie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym. Réznica bezwzgledna w kazdym
kwartale wynosita okoto 1000 zt/m?. Srednia cena lokali na rynku pierwotnym stanowita w kolejnych
kwartatach odpowiednio 124,3% i 121,2% ceny $redniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie $rednia cena
1 m? lokali na rynku wtérnym stanowita 91,9 — 92,5% $redniej ceny w ujeciu ogdlnym.

4.6.8.2  Piotrkow Trybunalski
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Piotrkowie Trybunalskim dotyczyty
uzytkéw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Wiekszy wptyw na poziom Srednich cen
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe.
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Srednia cena uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie charakteryzowata sie
umiarkowanymi wahaniami. Znacznie nizszy poziom osiggata w Il i IV kwartale 2015 roku, kiedy byta
na poziomie 5-7 A/m% W pozostatych kwartatach miescita sie w przedziale 21-28 /m?.

Wykres 223 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Piotrkéw Trybunalski

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 przyjmowata bardzo
zréznicowane wartosci z przedziatu 68-167 zt/m”. Kierunek zmian $rednich cen sugeruje tendencje
wzrostowg, jednak tak duze wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami nie znajdujg uzasadnienia w
zachodzacych na rynku zmianach.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 224 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Piotrkéw Trybunalski

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoséci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Piotrkowie Trybunalskim notowano transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. W llI
kwartale 2015 roku oraz w Il kwartale 2016 roku odnotowano takze transakcje gruntami rolnymi
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zabudowanymi. Srednia cena tych nieruchomosci w tych kwartatach wynosita odpowiednio 37 zt/m? i
42 zt/m® Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byty w poszczegdlnych
kwartatach ksztattowane przez srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami réznych
typow.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie wyzszy poziom ceny sredniej niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi — wahata sie ona przewaznie w przedziale od 218 do 430 zt/m’. Gwattowne zmiany
poziomu Sredniej zaszty w | potowie 2016 roku, co nie znajduje uzasadnienia w sytuacji rynkowe;.

Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi ksztattowata sie w
2015 roku w przedziale 147-183 zt/m?, jednak w pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku podobnie
jak w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami niemieszkalnymi odnotowano skokowe zmiany
ceny sredniej, co nie znajduje uzasadnienia w sytuacji rynkowej.

4.6.8.3  Skierniewice
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Skierniewicach dotyczyty uzytkéw
rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano przede wszystkim
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowg odnotowano jedynie w | i Il kwartale 2016 roku (poziom ich srednich cen to
odpowiednio: 252 zt/m” i 99 zt/m®). Wiekszy wplyw na poziom érednich cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie notowane byty tylko
na poczatku 2015 roku. Wykazywaty bardzo duze zréznicowanie, co wynikato przede wszystkim z
niewielkiej liczby transakcji zawieranych w poszczegdlnych kwartatach i wynikajgcego z tego silnego
wptywu pojedynczej transakcji na ksztattowanie poziomu $rednich cen.

Wykres 225 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Skierniewice

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogéfem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 oscylowaty generalnie w
przedziale 44—-112 zt/m® Kierunek zmian $rednich cen sugeruje nieznaczna tendencje spadkowa od
poczatku 2016 roku.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 226 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Skierniewice

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petniacymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Skierniewicach notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Jednak w przypadku czesci
kwartatow zawarto tylko pojedyncze transakcje okreslonych typow. Transakcje gruntami rolnymi
zabudowanymi w analizowanym okresie nie zostaly odnotowane. Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogdétem byty w poszczegdlnych kwartatach ksztattowane przez srednie
ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami réznych typow.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie wyzisze S$rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi — wahat sie one przewaznie w przedziale od okoto 100 do okoto 350 zt/m?. Gwattowny
skok sredniej ceny w Il kwartale 2015 roku nalezy pomingé, z uwagi na to, ze zawarta zostata
woweczas tylko jedna transakcja.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wahaty sie w
przedziale 100-200 zt/m’, jednak w pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku nie odnotowano
transakcji nieruchomosciami tego typu. Podobnie jak w przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami niemieszkalnymi gwattowny skok sredniej ceny w IV kwartale 2015 roku nalezy pomingé,
Z uwagi na to, Ze zawarta zostata wowczas tylko jedna transakcja.
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4.6.8.4 Sieradz (i miasta powiatu sieradzkiego)
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 227 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych —Sieradz i miasta powiatu sieradzkiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Sieradzu i pozostatych miastach
powiatu sieradzkiego dotyczyty uzytkéw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdéd
ktérych regularnie notowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowsq i
inng, a w czesci analizowanych kwartatéw takze pod inne rodzaje zabudowy. Transakcji gruntami
leSnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z analizy zmiennosci,
najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem
miaty w poszczegdlnych kwartatach transakcje nieruchomosci réznych rodzajow.

Srednia cena 1 m” uzytkéw rolnych w poszczegdlnych kwartatach analizowanego okresu wykazywata
sie umiarkowana zmiennosécia, wahajac sie przewaznie w przedziale 7-18 zt/m”. Nie wykazywata
jednak wyraznych tendencji rosngcych lub spadkowych.

Poziom $redniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowat sie na
wyraznie wyzszym poziomie, wahat sie jednak w do$¢ szerokim przedziale 22—105 zt/m”. Najwiekszy
wplyw na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogétem miaty grunty przeznaczone
pod zabudowe inng i pod zabudowe mieszkaniowa.

349



Wykres 228 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Sieradz i miasta pow.
sieradzkiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 229 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Sieradz i miasta pow. sieradzkiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Sieradzu i miastach powiatu sieradzkiego zanotowano transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i
zagrodowe oraz transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi. W poszczegdlnych kwartatach
dominujgcy wptyw na poziom S$rednich cen gruntdw zabudowanych ogdétem miaty transakcje
nieruchomosciami réznych typdéw.

Grunty rolne zabudowane osiggaty w analizowanym okresie przecietnie najnizszy poziom ceny
$redniej. Z wyjatkiem | kwartatu 2016 roku, kiedy wynidst on jedynie 16 zt/m?, poziom $redniej ceny
wahata sie w przedziale 47-99 zt/m’. Poziom ceny $redniej nie wykazywat wyraznych tendencji
wzrostowych lub spadkowych.
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Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowata duza zmienno$¢, zwtaszcza w | potowie 2016 roku. Przyjmowata ona
wartoéci w przedziale od 73 do 332 zt/m”. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg takich
wahan ceny $redniej w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac takze w
tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie réznigcej
sie charakterystyce.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Sieradzu
nieco mniej zréznicowane i wahaty sie w przedziale od 68 zt/m? do 169 zt/m?. Przy czym najwyiszy
poziom Srednich cen notowany byt w pierwszych dwdéch kwartatach 2016 roku.

4.6.9 Miasta wojewddztwa mazowieckiego

W wojewddztwie mazowieckim oprécz Warszawy, ktdra byta oddzielnie analizowana, zlokalizowane
sg cztery miasta na prawach powiatu: Ostroteka, Ptock, Radom i Siedlce. Analizie poddano takze
Ciechanow jako byte miasto wojewddzkie, ktére jednak nie jest miastem na prawach powiatu.
Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach
powiatu w wojewddztwie i analize cen gruntéow niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z
miast oddzielnie.

4.6.9.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. mazowieckie

Wykres 230 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. mazowieckiego

Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu i w Ciechanowie notowane w
analizowanym okresie byty duzo nizsze od $rednich cen w Warszawie. Widoczna jest takze réznica,
zwtaszcza w 2015 roku, w poziomie Sredniej ceny lokali mieszkalnych miedzy Radomiem i Ostroteka a
Ptockiem i Siedlcami. Przecietnie wynosi ona okoto 300-500 zt/m”. Srednie ceny w miastach na
prawach powiatu byly o co najmniej 3500 zt/m? nizsze niz w stolicy wojewddztwa.
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W powiecie ciechanowskim poziom sredniej ceny lokali mieszkalnych byt w ogdlnym ujeciu najnizszy
sposréd analizowanych miast, wahat sie w przedziale 2682-3081 zt/m”. Zmiany poziomu $redniej
ceny miedzy kwartatami zachodzity w sposéb zblizony do sinusoidalnego. Wahania z kwartatu na
kwartat siegaty 400 zt/m?, co stanowi ponad 10 % ceny. W poréwnaniu z | kwartatem 2015 roku, na
koniec okresu analizy srednia cena lokali mieszkalnych byta 8% wyzsza.

Poziom $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych w Siedlcach byt najwyzszy spoéréd analizowanych
miast wojewddztwa z pominieciem Warszawy i wahat sie od Il kwartatu 2015 roku w przedziale
3650-3750zt/m?, co sugeruije stabilizacje poziomu cen.

Nieco nizszy poziom osiggata $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych w Ptocku. W tym przypadku
wahania miaty nieco wieksza amplitude — okoto 300-zt/m?, jednak w caty okresie mozna méwié¢ o
stabilizacji poziomu ceny éredniej w granicach okoto 3400 zt/m? z niewielka tendencjg wzrostowa na
poczatku 2016 roku.

W Radomiu poziom $redniej ceny lokali mieszkalnych notowat w analizowanym okresie nieznaczne
wahania i charakteryzowat sie tendencjg wzrostowg do | kwartatu 2016 roku. Od poczatku 2015 roku
nastepowat stopniowy wzrost érednich cen z poziomi 2886 zt/m” do 3778 zt/m?, przy czym w |
kwartale 2016 roku nastapit wzrost poziomu $redniej o niemal 700 zt/m?% W ostatnich analizowanych
kwartatach srednie ceny zanotowaty znacznie wieksze wahania, osiggajac swoje maksimum i
minimum. Na koniec Il kwartatu 2016 roku srednia cena byta na niemal identycznym poziomie jak na
poczatku 2015 roku.

W Ostrotece $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych charakteryzowata sie w analizowanym okresie
widoczng tendencjg wzrostowg. Wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami byty nieco mniejsze niz
w Radomiu i tendencja wzrostowa byta kontynuowana takze w 2016 roku. W catym analizowanym
okresie $rednie ceny w Ostrotece wzrosty z 2850 zt/m® do 3427 zt/m’. Wahania miedzy
poszczegdlnymi kwartatami nie byty jednak gwattowne, a ich kierunek w znacznej mierze pokrywat
sie z kierunkiem zmian notowanych w tym samym czasie w Radomiu.

Tabela 182 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. mazowieckiego

Rynek pierwotny Rynek wtdrny
Miasto ] 1kw.2016 Wkw.2016 | 1kw.2016 . Ilkw.2016
Srednia cena

Ciechanow* # # 3081 zt 2849 z¢
Ostroteka 3888 zt 3852 zt 2719 zt 3218 zt
Ptock 3844 zt 4216 zt 3238 zt 3382 zt
Radom 4246 zt 3884 zt 3118 zt 2700 zt
Siedlce 3950 zt 3767 zt 3512 zt 3682 zt

Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Ciechanow* # # 100,0% 100,0%
Ostroteka 123,4% 112,4% 86,3% 93,9%
Ptock 113,6% 114,4% 95,7% 91,8%
Radom 112,4% 133,8% 82,5% 93,0%
Siedlce 105,5% 101,4% 93,8% 99,1%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie, * — dane dla powiatu ciechanowskiego — terendw miejskich
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W Ciechanowie i miastach powiatu ciechanowskiego $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym nie jest ujawniana z uwagi na bardzo ograniczong liczbe zawartych transakcji. Z uwagi na
to srednia cena lokali na rynku wtérnym stanowita w poszczegdlnych kwartatach 100,0% S$redniej
ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogélnym.

W Ostrotfece $rednia cena 1 m” lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz srednia cena lokali na rynku wtérnym. Réznica bezwzgledna w | kwartale 2016
przekraczata 1000 zt/m”. Srednia cena lokali na rynku pierwotnym stanowita w kolejnych kwartatach
odpowiednio 123,4% i 112,4% ceny $redniej w ujeciu ogélnym. W tym czasie $rednia cena 1 m? lokali
na rynku wtérnym stanowita 86,3 —93,9% sredniej ceny w ujeciu ogdlnym.

W Ptocku $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
takze wyraznie wyzsza niz $rednia cena lokali na rynku wtérnym. Réznica bezwzgledna w | kwartale
2016 przekraczata 600 zt/m* a w Il kwartale 2016 roku 1000 zt/m’. Srednia cena lokali na rynku
pierwotnym stanowita w kolejnych kwartatach odpowiednio 113,6% i 114,4% ceny $redniej w ujeciu
ogdlnym. W tym czasie $rednia cena 1 m” lokali na rynku wtérnym stanowita 95,7 — 91,8% $redniej
ceny w ujeciu ogélnym.

Analogicznie do sytuacji w Ptocku i Ostrotece wygladata relacja ceny $redniej lokali mieszkalnych w
Radomiu. Rdéznice miedzy ceng $rednig lokali na rynku pierwotnym i wtérnym sg bardzo duze i
przekraczaja wysoko$¢ 1000 zt/m”.

W Siedlcach réznica miedzy poziomem sSredniej ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i
wtérnym byta nieco mniejsza anizeli w poprzednio analizowanych miastach. Srednia cena na rynku
pierwotnym byta okoto 300 zt/m?* wyzsza niz na rynku wtérnym. Stanowita jednak przewaznie jedynie
do 105,5% wartosci Sredniej dla wszystkich lokali mieszkalnych.

4.6.9.2  Ciechandw (i miasta powiatu ciechanowskiego)
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 231 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Ciechanéw i miasta powiatu
ciechanowskiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Ciechanowie i pozostatych miastach
powiatu (tj. w Glinojecku) dotyczyty uzytkéw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe,
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sposrod ktérych odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod wszystkie rodzaje zabudowy.
Transakcji gruntami lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z
analizy zmiennosci, dominujacy wptyw na poziom s$rednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogétem miaty w poszczegdlnych kwartatach transakcje nieruchomosci réznych
rodzajow.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu charakteryzowaty sie duza zmiennoécia, wahajac sie przewaznie w przedziale 3-46 zt/m’.
Poziom $redniej ceny byt zdecydowanie wyzszy w pierwszych trzech kwartatach analizy, nastepnie
skokowo sie obnizyt do ponizej 10 zt/m?> Przyczyna takiej znaczacej zmiany nie sg warunki rynkowe
tylko charakterystyka nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgji.

Srednia cena 1 m?® gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogélnym w latach 2015-2016
ksztattowata sie na widocznie wyzszym poziomie. Wahania poziomu sredniego byty jednak duze, w
przedziale 42-114 zt/m’. Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
ogdétem miaty grunty przeznaczone pod zabudowe inna.

Wykres 232 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Ciechandéw i inne tereny
miejskie pow. ciechanowskiego

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugows

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Ciechanowie i na terenach miejskich powiatu ciechanowskiego
zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami
innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi zanotowano tylko w
i IV kwartale 2015 roku ze érednimi cenami na poziomie odpowiednio 33 i 78 zt/m’. W
analizowanym okresie Srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
znaczna zmienno$¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Srednia cena 1 m? nieruchomoséci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowata duza zmienno$¢ w przedziale od 87 do 414 zt/m? przy czym
minimum i maksimum osiggniete zostato w | i Il kwartale 2016 roku. W 2015 roku $rednia cena
wahata sie w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 112-197zt/m?>. Zmiany warunkéw rynkowych
nie uzasadniajg skokowych zmian na poczatku 2016 roku.
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Wykres 233 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Ciechandéw i tereny miejskie pow.
ciechanowskiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta w
Ciechanowie na wyzszym poziomie od gruntéw zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Wahania ceny sredniej miedzy poszczegdlnymi kwartatami byty znaczace i nie znajdujg uzasadnienia
w zmianach sytuacji rynkowej. W ogdlnym ujeciu mozna moéwic¢ o nieznacznej tendencji wzrostowe;.

4.6.9.3 Ptock
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 234 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Ptock

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Ptocku dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych.
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Transakcje gruntami zalesionymi odnotowano jedynie w | kwartale 2015 przy Sredniej cenie na
poziomie 22 zt/m”.

Srednia cena uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywata sie umiarkowana zmiennoscig, wahajac sie przewaznie w przedziale 5-12 zt/m?,
wyjatek stanowit Il kwartat 2015 roku, kiedy érednia cena osiggneta poziom 28 zt/m? Poziom cen w
ostatnich analizowanych kwartatach charakteryzowata stabilnosc.

Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe dotyczyly w analizowanym okresie transakgcji
przeznaczonych pod wszystkie rodzaje zabudowy, jednak w przypadku gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe przemystowg transakcje notowano jedynie w pojedynczych kwartatach.

Wykres 235 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Ptock

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa —®— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Ptocku
odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, handlowo-
ustugowg, przemystowg i inng. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg
zanotowano jedynie w 11 i Ill kwartale 2015 roku na poziomie odpowiednio 102 i 32 zt/m?. Transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowg charakteryzowata bardzo duza
zmienno$¢ od 30 do 192 zt/m?. Jak wynika z przebiegu zmiennosci cen, przecietng cene gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdélnym w najwiekszym stopniu ksztattowaty ceny
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiagaty ceny w przedziale 13-62 zt/m?, nie wykazywaty
tendencji spadkowych lub wzrostowych.

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa osiggaty najwyzszy poziom ceny sredniej, jednak
charakteryzowata je takze duza zmiennos$é. W analizowanym okresie osiggaty poziom Sredniej ceny w
przedziale 67-155 zt/m?, bez wyraznych tendencji wzrostowych lub spadkowych.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 236 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Ptock

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomoéci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdéfem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Ptocku zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz gruntami rolnymi
zabudowanymi. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jednak jedynie w |
kwartale 2015 roku, przy $redniej cenie na poziomie odpowiednio 321 zt/m% W analizowanym
okresie $rednie ceny gruntdow zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata duza zmienno$é w
poszczegdlnych kwartatach. Transakcje nieruchomosciami obu typodw w podobnym stopniu wptywaty
na poziom $redniej ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowata duza zmiennos¢ i znaczacy spadek od | kwartatu 2015 do | kwartatu
2016 roku. Z wyjatkiem | kwartatu 2015 roku poziom $redniej ceny tego typu nieruchomosci byt
nizszy niz gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Ptocku
takze bardzo zréznicowane, przekraczaty jednak poziom 240 zt/m? —osiagajac najwyzszy poziom 709
zt/m*w | kwartale 2015 roku.
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4.6.9.4 Radom
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 237 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Radom

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogolem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Radomiu dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktorych odnotowano transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa, przemystows i inng. Transakcje gruntami leSnymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi odnotowano jedynie w IIl kwartale 2015 roku na poziomie 67 zt/m>.
Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wplyw na poziom srednich cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie wykazywaty sie dos¢
duza zmiennoscia, wahajac sie w przedziale 32-108 zt/m’. Zmiany warunkéw rynkowych nie
uzasadniajg takiego wzrostu w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac
takze w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie
roéznigcej sie charakterystyce. Od potowy 2015 roku Srednie ceny tego typu nieruchomosci rosty.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaly sie generalnie w przedziale 80-180 zt/m’, wyjatek stanowity Il i
Il kwartat 2015 roku, kiedy notowane transakcje osiagnety érednie ceny na poziomie 357 zt/m? i 453
zt/m?. Z uwagi na niewielka liczbe i warto$é¢ transakcji w tych kwartatach tak gwattowng zmiane
$rednich cen nalezy przypisa¢ przede wszystkim pojedynczym transakcjom odbiegajgcym istotnie od
$redniej. Zmiany cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami byly na tyle duze, ze nie pozwala to na
wycigganie wnioskdw odnosnie trendu i kierunku zmian $rednich cen.
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Wykres 238 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Radom

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédfo: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdéd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Radomiu
odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowga, przemystows i inng,
przy czym transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg zanotowano jedynie w |
kwartale 2016 roku na poziomie 58 zt/m?. Jak wynika z przebiegu zmiennosci cen, przecietng cene
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w najwiekszym stopniu ksztattowaty ceny
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inna.

Najnizszy poziom s$rednich cen osiggaty przewaznie nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg, wyjatek stanowit IV kwartat 2015 roku. Pomijajac ten przypadek, srednie ceny tego
typu nieruchomosci wahaty sie w przedziale 50-116 zt/m” Duza zmienno$¢ cen nie pozwala na
wycigganie wnioskdw odnosnie do kierunku zmian cen w wyniku zmian uwarunkowan rynkowych.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng charakteryzowata bardzo duza zmiennosé $rednich cen.
Przewaznie ceny miescity sie w przedziale 120-180 zt/m?. Wyjatek stanowity Il i lll kwartat 2015 roku,
kiedy to Srednia cena zawartych transakcji tego typu nieruchomosciami istotnie odbiegata od
pozostatych i osiagneta odpowiednio 412 zt/m? i 517 zt/m”.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Radomiu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaly odnotowane. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogoétem byty ksztattowane przede wszystkim przez s$rednie ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zréznicowanie. Skokowy wzrost odnotowano w Il i IV
kwartale 2015 roku, co byto skutkiem pojedynczych transakcji o wartosci odbiegajacej istotnie od
przecietnej. W kazdym z tych kwartatoéw zawarte zostaty jedynie po 4 transakcje nieruchomosciami
tego typu, co pozwala pojedynczej transakcji znaczgco ksztattowac poziom sredniej. Z uwagi na to
nalezy uznaé za najbardziej reprezentatywne $rednie ceny tego typu nieruchomosci z pominieciem
danych z kwartatéw 111 i IV z 2015 roku, tj. na poziomie od okoto 210 do okoto 250 zt/m”.
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Wykres 239 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Radom

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje ni zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane

ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
duzo mniejsza zmiennos¢ i widoczna w catym okresie tendencja wzrostowa. W ciggu poéttora roku
$rednie ceny tego typu nieruchomosci wzrosty w Radomiu z 250 zt/m? do 480 zt/m”.

4.6.9.5 Ostrofeka

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 240 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Ostroteka

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—&— Uiytki rolne —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Ostrotece dotyczyty uzytkéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntéw lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych.
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Transakcje gruntami zalesionymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 przy $redniej cenie na
poziomie 17 zt/m”.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywaty sie umiarkowang zmiennoscig, wahajac sie przewaznie w przedziale 17-43 #/m?,
wyjatek stanowit | kwartat 2015 roku, kiedy érednia cena osiggneta poziom 101 zt/m’. Zmiany
warunkéw rynkowych nie uzasadniajg takich wahan srednich cen w tak krétkim czasie, z uwagi na co
jego przyczyny nalezy upatrywaé w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach
byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce.

Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe dotyczyty w analizowanym okresie transakcji
przeznaczonych pod wszystkie rodzaje zabudowy, jednak w przypadku gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe przemystowg i handlowo-ustugowg transakcje notowano jedynie w pojedynczych
kwartatach.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie jednak w bardzo szerokim przedziale
38— 310 zt/m’ Podobnie jak w przypadku uzytkéw rolnych zmiany warunkéw rynkowych nie
uzasadniajg takich wahan srednich cen w tak krétkim czasie. Z uwagi na to przyczyn nalezy upatrywac
w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegélnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie
réznigcej sie charakterystyce lub pojedyncze transakcje znaczgco odbiegajgce od Sredniej przy
niewielkiej liczbie transakcji ogétem — jak to byto w | kwartale 2015 roku.

Wykres 241 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Ostroteka

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Ostrotece
odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, handlowo-
ustugowa, przemystowg i inng. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg
zanotowano jedynie w Il kwartale 2015 roku na poziomie 49 zi/m® Transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowga zanotowano jedynie w IV kwartale 2015 i w |l
kwartale 2016 roku na poziomie odpowiednio: 263 zt/m?* i 599 zt/m> Jak wynika z przebiegu
zmiennosci cen, przecietng cene gruntow przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w
najwiekszym stopniu ksztattowaty ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng osiagaty ceny w przedziale 42-84 zt/m?. Wyjatek stanowity |
kwartat w 2015 i 2016 roku, kiedy to srednia cena zawartych transakcji tego typu nieruchomosciami
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istotnie odbiegata od pozostatych, jednak byto to wynikiem pojedynczych transakcji w oparciu o
ktdére w tych kwartatach wyliczana byta srednia cena.

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg charakteryzowata bardzo duza zmienno$é i
osiagaty ceny w przedziale 70-330 zt/m”. Wyjatek stanowity Il kwartat 2015 roku, kiedy to $rednia
cena zawartych transakcji tego typu nieruchomosciami istotnie odbiegata od pozostatych i osiggneta
24 zt/m’. Przyczyna tego byta przede wszystkim niewielka liczba transakcji tego typ zawartych w
kwartale, co powoduje, ze pojedyncza transakcja nieruchomoscig odbiegajgcg od sredniej istotnie
wplywa na jej poziom. Zmiany cen nie pozwalajg wycigga¢ wnioskéw odnosnie do trendu zmian cen.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 242 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Ostroteka

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Ostrotece zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz gruntami rolnymi
zabudowanymi. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jednak jedynie w II, lll i IV
kwartale 2015 roku, przy éredniej cenie na poziomie odpowiednio 24 zt/m?%117 zt/m” i 32 zt/m*. W
analizowanym okresie Srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Najwiekszy wptyw na poziom srednich cen gruntdw zabudowanych ogdétem miaty transakcje
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowata duza zmienno$é¢ — w przedziale od 91 do 789 zt/m’. Maksymalna
wartos¢ Sredniej z Ill kwartatu 2015 roku nalezy jednak poming¢, gdyz zostata ustalona w oparciu o
pojedynczg transakcje. W ujeciu ogélnym catego okresu srednie ceny nieruchomosci tego typu
wykazywaly nieznaczna tendencje wzrostowa ksztattujac sie w przedziale 175-317 zt/m”.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Ostrotece
takze bardzo zréznicowane, w wiekszosci przekraczaty jednak poziom 300 zt/m?* — osiagajac najwyzszy
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poziom 621 zt/m* w Il kwartale 2015 roku (kiedy zawartych zostato najwiecej transakcji) i najnizszy
174 zt/m® w | kwartale 2016 roku. Podobnie jak w przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami niemieszkalnymi srednie ceny zmieniaty sie w analizowanym okresie sinusoidalnie
wykazywaty jednak nieznaczng tendencje wzrostowa.

4.6.9.6 Siedlce

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Wykres 243 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Siedice

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoséci gruntowe niezabudowane
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Siedlcach dotyczyty uzytkéw rolnych
(jedynie w | kwartale 2015) i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz inng. Transakcji gruntami
lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi nie odnotowano. Kluczowy wptyw na poziom $rednich
cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi
pod zabudowe.

Srednia cena 1 m” gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w Siedlcach w latach 2015-2016
ksztattowata sie na widocznie wyzszym poziomie, wahata sie w przedziale 75-200 zt/m>. Poziom
Sredniej ceny zmieniat sie dynamicznie z kwartatu na kwartat, co nie znajduje uzasadnienia w sytuacji
rynkowej. Przyczyng zmian sg indywidualne cechy nieruchomosci wptywajace na poziom cen.
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Wykres 244 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Siedlce

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Zrédto: GUS, opracowanie wtasne

Sposrdd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Siedlcach
odnotowano transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng i w czesci z analizowanych
okreséw transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg. Ich $rednia cena
ksztattowata sie na wyzszymi poziomie niz w przypadku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
inng. Decydujgcy wptyw na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogétem miaty jednak
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Siedlcach odnotowano transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi zostaty odnotowane jedynie w Il kwartale 2016 roku ze Srednig ceng na
poziomie 20 zi/m’. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byly
ksztattowane przede wszystkim przez srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
niemieszkalnymi.

Srednia cene 1 m” nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zréznicowanie. Skokowy wzrost dotyczyt zwtaszcza |l
kwartatu 2016 roku. W pozostatych kwartatach poziom ceny sredniej wahat sie w przedziale 121-229
zt/m’. Gtéwna przyczyna skokowych zmian poziomu $redniej ceny jest ograniczona liczba transakgj
nieruchomosciami tego typu w poszczegdlnych kwartatach.
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Wykres 245 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Siedlce

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Poziom éredniej ceny 1 m” nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byt w
analizowanym okresie widocznie wyzszy anizeli gruntéw zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.
Pomijajac | kwartat 2016 roku, Srednia cena tego typu nieruchomosci ksztattowata sie na poziomie
288-499zt/m?. Zmiany rynkowe nie uzasadniajg tak duzych wahan cen w tak krétkim czasie, ich
przyczyng sg przede wszystkim odmienne charakterystyki nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakgji.

4.6.10 Miasta wojewddztwa pomorskiego

W wojewddztwie pomorskim oprdécz Gdanska, ktory byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane s3
trzy miasta na prawach powiatu: Gdynia, Stupsk i Sopot. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize
rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie oraz analize cen
gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.
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4.6.10.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. pomorskie

Wykres 246 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. pomorskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w poszczegélnych miastach notowane w analizowanym okresie
charakteryzowaty bardzo zréznicowane poziomy.

Najwyzszy poziom $redniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych notowano w Sopocie i wahat sie on w
przedziale od 7640 zt/m” do 8680 zt/m°. W analizowanym okresie widoczny jest ich wzrost od I
kwartatu 2015 roku. Poziom Sredniej ceny lokali mieszkalnych w Sopocie jest wyraznie wyzszy niz w
Gdansku i Gdyni, m.in. z uwagi na letniskowy i wypoczynkowy charakter miasta. Taki status miasta
sprawia, ze zakup mieszkania w Sopocie jest postrzegany takze jako dobra inwestycja, co przy
ograniczonej podazy w naturalny sposéb wptywa na poziom cen.

W analizowanym okresie w Gdyni poziom $redniej ceny 1 m” lokali mieszkalnych byt bardzo zblizony
do poziomu $redniej ceny notowanego w Gdarsku. Srednia cena wahata sie w przedziale 5085-5810
zt/m? i jej poziom rést od Il kwartatu 2015, przy czym GUS nie dysponuje danymi za IV kwartat 2015
roku.

W tym samym czasie w Stupsku srednie ceny lokali mieszkalnych byty ponad dwukrotnie nizsze i
ksztattowaty sie na poziomie 2815-3370 zt/m”. Poziom $rednich cen byt najnizszy w | potowie 2015
roku, nastepnie notowat widoczny wzrost.

Tabela 183 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym — miasta woj. pomorskiego

Miasto

Srednia cena

Gdynia 6149 zt 6067 zt 5131 zt 5638 zt
Stupsk 4126 zt 3786 zt 2995 zt 3164 zt
Sopot # 12 943 zt 8080 zt 8282 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Gdynia 113,3% 104,4% 94,5% 97,0%
Stupsk 125,2% 112,3% 90,9% 93,9%
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Rynek pierwotny

| kw. 2016 Il kw. 2016

Rynek wtdrny

Sopot : _ 149,1% : X _ :
Zrédto: GUS — dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie

W Gdyni érednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
wyraznie wyzsza niz srednia cena lokali na rynku wtérnym, réznica w | kwartale 2016 osiggata niemal
1000 zt/m?. Srednia cena lokali na rynku pierwotnym stanowita odpowiednio 113,3% i 104,4% ceny
$redniej w ujeciu ogdlnym. W tym czasie $rednia cena 1 m? lokali na rynku wtérnym stanowita w
poszczegdlnych kwartatach odpowiednio 94,5 — 97,0% sredniej ceny w ujeciu ogdlnym.

W Stupsku $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w | potowie 2016 roku byta
takze wyraznie wyzsza niz srednia cena lokali na rynku wtérnym. Réznica bezwzgledna w | kwartale
2016 roku przekraczata 1000 zt/m?. Srednia cena lokali na rynku pierwotnym stanowita w kolejnych
kwartatach odpowiednio 125,2% i 112,3% ceny Sredniej w ujeciu ogdélnym. W tym czasie $rednia cena
1 m? lokali na rynku wtérnym stanowita 90,9 — 93,9% $redniej ceny w ujeciu ogélnym.

W Sopocie w | kwartale 2016 roku na rynku pierwotnym odnotowano ograniczong liczbe transakgcji, z
uwagi na co dane dotyczace tych transakcji podlegajg ochronie. W Il kwartale 2016 roku poziom
Sredniej ceny lokali na rynku pierwotnym byt znacznie wyzszy niz na rynku wtérnym — stanowit
149,1% ceny $redniej w ujeciu ogdlnym. Srednia cena 1 m? lokali na rynku wtérnym byta réwna
sredniej cenie w ujeciu ogdlnym w | kwartale 2016 roku i stanowita 95,4% tej ceny w Il kwartale 2016
roku.

4.6.10.2 Gdynia
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 247 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Gdynia

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne —@— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogofem Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Gdyni dotyczyty uzytkdw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami lesnymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
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Srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje gruntami
zabudowanymi, takze z uwagi na to, ze transakcje uzytkami rolnymi notowano jedynie w | potowie
2016 roku. Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych GUS nie dysponuje dla Gdyni danymi za IV
kwartat 2015 roku.

Poziom sredniej ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 charakteryzowata
bardzo duza zmiennoé¢. Srednia cena 1 m? zmieniata sie w przedziale 103-698 zt/m”. Zmiany cen
miedzy poszczegdlnymi kwartatami byly na tyle duze, ze nie znajdujg uzasadnienia w zmianach
sytuacji rynkowej. Ich przyczyn nalezy upatrywac w indywidualnych charakterystykach nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach. Sposrdd nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Gdyni odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inna.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 248 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Gdynia

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Gdyni odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaly odnotowane. Poziom $redniej ceny 1 m? nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogdétem w poszczegdlnych kwartatach byt ksztattowany w zblizonej
mierze przez transakcje nieruchomosciami obu typow.

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowata sie bardzo duzym zréznicowaniem — w przedziale od 282 zt/m’ do
1144 zt/m”. Tak duze wahania nie znajduja uzasadnienia w zmianach rynkowych. Z uwagi na
ograniczong liczbe transakcji tego typu w poszczegdlnych kwartatach, jako majgce kluczowy wptyw
na poziom ceny $redniej nalezy wskazac¢ indywidualne charakterystyki poszczegdlnych nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakcji.

Poziom S$redniej ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
charakteryzowata tylko nieznacznie mniejsza zmiennosc. Jej warto$é zmieniata sie w przedziale 111-
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804 zt/m’. Uzasadnieniem zmian podobnie jak w przypadku gruntéw zabudowanych budynkami
innymi niz mieszkalne sg indywidualne charakterystyki nieruchomosci.

4.6.10.3 Stupsk
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Stupsku dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Nie odnotowano transakcji gruntami le$nymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdtem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty sie dos¢
duza zmiennoécig, wahajac sie w przedziale 38-95 zt/m” Zmiany warunkéw rynkowych nie
uzasadniajg takiego wzrostu w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywadé
takze w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie
réznigcej sie charakterystyce. Analizujgc kierunek zmian w catym badanym okresie, mozna wskazac
na trend spadkowy cen gruntéw tego typu.

Wykres 249 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Stupsk

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdfem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 101-304 zt/m% Z uwagi na
niewielka liczbe i wartos¢ transakcji w Il i 1l kwartale 2015 roku i w Il kwartale 2016 roku srednie ceny
w tych kwartatach nalezy przypisa¢ przede wszystkim pojedynczym transakcjom odbiegajgcym
istotnie od Sredniej. Zmiany cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami byty na tyle duze, ze nie pozwala
to na wyciagganie wnioskéw odnosnie do trendu i kierunku zmian $rednich cen w analizowanym
okresie. Sposréd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w analizowanym okresie w Stupsku
odnotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inna.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 250 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Stupsk

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—&— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Stupsku odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaly odnotowane. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogoétem byty ksztattowane przede wszystkim przez $rednie ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zréznicowanie od 117 zt/m? do 1254 zt/m>. Skokowy
wzrost odnotowano w Il kwartale 2015 roku. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg tak
istotnych wahan cen w tak krétkim okresie, z uwagi na to nalezy uzna¢, ze przedmiotem transakcji w
poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o bardzo zréznicowanych charakterystykach co byto
odzwierciedlone w ich cenie. Z powodu niewielkiej liczby transakcji w poszczegdlnych kwartatach
(przewaznie ponizej 20) zrdznicowanie pojedynczych transakcji mogto mieé¢ znaczacy wptyw na
poziom Srednich cen.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
duzo mniejsza zmienno$¢ — w przedziale 250-680 zi/m’. Liczba zawieranych transakcji w
poszczegdlnych kwartatach nie przekraczata jednak 15, co podobnie jak w przypadku gruntéw
zabudowanych budynkami niemieszkalnymi moze powodowaé, ze duzy wplyw na Srednig maja
pojedyncze transakcje.
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4.6.10.4 Sopot
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 251 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Sopot

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—8— Uzvytki rolne —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,

opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Sopocie nalezg do rzadkosci. W

analizowanym okresie dotyczyty uzytkdow rolnych i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe — jednak

tylko w pojedynczych kwartatach. Nie odnotowano transakcji gruntami leSnymi, zadrzewionymi i

zakrzewionymi.

Z uwagi na znikomga liczbe transakcji (60 transakcji w | kwartale 2015 a nastepnie 5 transakcji w

pozostatych kwartatach 2015 i 2016 roku) brak jest mozliwosci wnioskowania na temat poziomu

$rednich cen i ich dynamiki w analizowanym okresie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 252 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Sopot

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Sopocie zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Nie zanotowano transakcji
gruntami rolnymi zabudowanymi. W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w
kazdej kategorii charakteryzowata bardzo duza zmienno$¢ w poszczegdlnych kwartatach. W |
kwartale 2015 roku nie zanotowano zadnych transakcji gruntami zabudowanymi.

Liczba zawieranych transakcji w Sopocie w ogéle jest bardzo niska i w Il kwartale 2015 oraz | i ll
kwartale 2016 roku nie przekroczyta 10. W takiej sytuacji pojedyncze transakcje wptywajg w bardzo
duzym stopniu na poziom cen co uniemozliwia analize cen srednich.

4.6.11 Miasta wojewddztwa wielkopolskiego

W wojewddztwie wielkopolskim oprdcz Poznania, ktéry byt oddzielnie analizowany, zlokalizowane sg
trzy miasta na prawach powiatu: Kalisz, Konin, Leszno oraz jedno byte miasto wojewddzkie siedziba
powiatu — Pita. Z uwagi na sposéb gromadzenia danych na poziomie powiatéw dla Pity analizie
poddano wszystkie transakcje w powiecie dotyczgce nieruchomosci potozonych w granicach miast. W
powiecie pilskim jest kilka innych mniejszych miast co powoduje, ze dane dla Pity nalezy traktowad
jako nieznacznie zanizone.

Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach
powiatu w wojewddztwie oraz analize cen gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z
miast oddzielnie.

4.6.11.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. wielkopolskie
Wykres 253 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. wielkopolskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
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—8— pilski Kalisz Konin Leszno

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu oraz w powiecie pilskim notowane
w analizowanym okresie byty duzo nizsze od srednich cen w Poznaniu. Widoczna jest takze rdznica
poziomu srednich cen lokali miedzy nimi. Najwyzsze przecietne ceny lokali mieszkalnych dotyczyty
Konina i Leszna, nizsze byty w Pile i Kaliszu.
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Sposrdd miast wojewddztwa wielkopolskiego najwyzszy poziom $rednich cen lokali mieszkalnych z
pominieciem Poznania notowano w Koninie. Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych notowata tam w
analizowanym okresie wahania w przedziale od 2974 zt/m? do 3278 zt/m” i charakteryzowata sie
sinusoidalnymi zmianami bez wyraznego trendu. Na koniec Il kwartatu 2016 roku $rednia cena byta o
okoto 100 zt/m? nizsza niz na poczatku 2015 roku — co stanowi okoto 4% spadek.

W Lesznie érednia cena 1 m? lokali mieszkalnych charakteryzowata w analizowanym okresie nieco
wieksza zmiennoscig od 2811 do 3331 zt/m’. Podobnie jak w przypadku Konina trudno méwié o
tendencji wzrostowej lub spadkowej z uwagi na sinusoidalne zmiany $rednich cen. Na koniec Il
kwartatu 2016 roku $rednie ceny byly o okoto 100 zt/m? nizsze niz na poczatku 2015 roku — co
stanowi okoto 4% spadek.

W Kaliszu $rednie ceny lokali mieszkalnych charakteryzowata w analizowanym okresie umiarkowana
zmienno$¢ w zakresie od 2578 do 2910 zt/m?. Wyijatek stanowit Il kwartat 2015 roku, kiedy $rednia
cena lokali mieszkalnych w Kaliszu wyniosta az 5002 zt/m?. Z uwagi na to, ze w kolejnym kwartale
Srednia cena wrdcita do poziomu z poprzednich okreséw, mozna przyja¢, ze dane za | kwartat 2015
roku zawierajg elementy moggace znieksztatcaé rzeczywisty obraz. W Kaliszu w 2015 roku nastepowat
powolny spadek cen lokali mieszkalnych, jednak Il kwartat 2016 roku stanowi powrdét do poziomu cen
zblizonego do | kwartatu 2015 roku. Na koniec Il kwartatu 2016 roku Srednie ceny byty o okoto 100
zt/m? wyisze niz na poczatku 2015 roku — co stanowi okoto 4% wzrost.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Pile osiagaty najnizszy poziom spoéréd miast wojewddztwa
wielkopolskiego. Przyczyng tego moze by¢ jednak fakt wykorzystania do analizy danych dla
wszystkich transakcji nieruchomosciami zlokalizowanymi w granicach miasta w powiecie pilskim.
Oprdcz Pity na terenie powiatu jest kilka mniejszych miejscowosci, w ktérych ceny lokali mieszkalnych
sg widocznie nizsze niz w samej Pile. Pomimo tych ograniczen srednie ceny lokali charakteryzowata w
analizowanym okresie umiarkowana zmiennosé¢ w zakresie od okoto 2550 do 2850 zt/m”. Widoczna
jest takze niewielka tendencja wzrostowa srednich cen. Na koniec Il kwartatu 2016 roku $rednie ceny
byty o okoto 150 zt/m? wyisze niz na poczatku 2015 roku — co stanowi okoto 9% wzrost.

Tabela 184 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj.
wielkopolskiego

Miasto | lkw.2016  lkw.2016 | 1kw.2016 lkw.2016
Pita* 3872 zt 3906 zt 2796 zt 2672 zt
Kalisz 2781 zt 3505 zt 2566 zt 2672 zt
Konin 4049 zt 3860 zt 2900 zt 2992 zt
Leszno 3646 zt 3755 zt 3199 zt 2924 7t
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Pita* 131,4% 130,6% 94,9% 89,4%
Kalisz 107,8% 120,4% 99,5% 91,8%
Konin 127,2% 126,1% 91,1% 97,7%
Leszno 109,5% 123,2% 96,1% 96,0%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamowienie IRM, opracowanie wtasne, * — dane dla powiatu
pilskiego — odnoszqce sie to transakcji na terenach miejskich
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W odréznieniu od innych wojewddztw w wojewddztwie wielkopolskim transakcje na rynku
pierwotnym w miastach na prawach powiatu nie nalezaty do rzadkosci. We wszystkich miastach i w
kazdym z analizowanych kwartatéw transakcje na rynku pierwotnym osiggaty wyraznie wyiszy
poziom $redniej ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni. W Pile (i miastach powiatu pilskiego)
poziom sredniej ceny na rynku pierwotnym byt w obu kwartatach o ponad 30 % wyzszy od poziomu
$redniej ceny w ujeciu ogdélnym. Réwnie stabilna byfa relacja srednich w Koninie, gdzie réznica
wynosita okoto 26%. W Kaliszu i Lesznie rdznica byta zmienna.

We wszystkich analizowanych miastach $rednia cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w
mniejszym stopniu odbiegata od $redniej ogétem anizeli $rednia cena na rynku pierwotnym. Swiadczy
to o znacznie wiekszym wptywie transakcji na rynku wtérnym na ksztattowanie poziomu sredniej w
ujeciu ogdlnym. Przewaznie srednia na rynku wtérnym nie odbiegata wiecej niz 10% od Sredniej w
ujeciu ogdlnym.

4.6.11.2 Kalisz
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 254 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Kalisz

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane

140 74 13312t

124zt
120 zt
102 zt 100zt
100 zt 92zt
76 zt
80 64zt
66 7t 68 7t

55.z4

60 zt

50 zt

40 zt 29 7t
29z

20z

18 7t 21zt
-t 12zt

4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

16 zt

—8— Uzvytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Kaliszu dotyczyty uzytkdéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcji gruntami lesSnymi oraz zadrzewionymi i
zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m?> w analizowanym okresie wykazywaty sie
umiarkowana zmiennoscig, wahajac sie w przedziale 12-47 zt/m”. Wahania miedzy poszczegdlnymi
kwartatami miaty charakter sinusoidalny. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg takiego
wzrostu w tak krotkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac takie w tym, ze
przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie
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charakterystyce. W ujeciu ogdélnym w catym analizowanym okresie widoczna jest tendencja
spadkowa $rednich cen tego typu nieruchomosci.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 64-124 zt/m’. Wahania miedzy
poszczegdlnymi kwartatami miaty w wiekszosci charakter sinusoidalny i czesto przeciwny do wahan
srednich cen uzytkéw rolnych. Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg takiego wzrostu w tak
krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac takie w tym, ze przedmiotem
transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce.
Brak widocznego trendu odnosnie do kierunku zmian cen.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 255 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Kalisz

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Kaliszu odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 i | kwartale 2016 roku, ich Srednia
cena osiggneta poziom odpowiednio 1 zt/m?* i 33 zt/m’. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ogoétem byty ksztattowane przede wszystkim przez s$rednie ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zréznicowanie. Skokowy wzrost odnotowano w Il i IV
kwartale 2015 roku, co byto skutkiem pojedynczych transakcji o wartosci odbiegajacej istotnie od
przecietnej. W kazdym z tych kwartatow zawarte zostaty jedynie po 4 transakcje nieruchomosciami
tego typu, co pozwala pojedynczej transakcji znaczgco ksztattowaé poziom sredniej. Z uwagi na to
nalezy uznaé za najbardziej reprezentatywne srednie ceny tego typu nieruchomosci z pominieciem
danych z kwartatéw 111 i IV z 2015 roku, tj. na poziomie od okoto 210 do okoto 250 zt/m”.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
duzo mniejsza zmienno$é. Srednie ceny wahaty sie w przedziale od 221 do 318 zt/m” Zmiany cen
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miedzy poszczegdlnymi kwartatami nie pozwalajg na wskazanie wzrostowej lub spadkowe] tendencji
Srednich cen. Po okresie wzrostu od Il kwartatu 2015 w Il kwartale 2016 roku zostat zanotowany
widoczny spadek do poziomu nizszego niz przed rokiem.

4.6.11.3 Konin

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 256 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Konin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane

300 zt
250 7t 235zt
200 zt
148 zt
150 zt 11694
100 zt
47 zt
50zt
8zt 6zt 221 8zt 27 2t 62t 5zt
C g G et 27t 32t St &4t 44zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—&— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogofem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Koninie dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcji gruntami leSnymi oraz zadrzewionymi i
zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
$rednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje uzytkami
rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywaly sie niewielka zmiennoscig, wahajac sie przewaznie w przedziale 1-5 zt/m”. Nie
wykazywaty jednak wyraznych tendencji rosngcych lub spadkowych.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie jednak w bardzo szerokim przedziale 6-939 zt/m”. Poziom
Srednich cen tego typu nieruchomosci nalezy jednak pomingé¢, z uwagi na to, ze $rednie w
poszczegdlnych kwartatach sg ustalane w oparciu o dane z 3-5 transakcji, co powoduje, ze
pojedyncze transakcje w duzym stopniu ksztattujg poziom sredniej. Tak duze wahania cen sugeruja ze
przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie
charakterystyce i to a nie trend i warunki rynkowe decydowaty o poziomie cen.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 257 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Konin

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
900 zt 811zt
800 zt
700 zt 630zt
600 zt 667 zt 606 zt

500 zt 425t 404 71 387 74 548 f 480zt

400 zt 456 21 37941 33580222:
300 zt 2657 374zt

535/
2002t 2@\ %

100 zt gzt
92 7t 1%5 Z]Z
-zt
4 kw. 2014 1kw.2015 2 kw.2015 3 kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw. 2016

—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Koninie zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Nie notowano transakcji
gruntami rolnymi zabudowanymi. W analizowanym okresie $rednie ceny gruntéw zabudowanych w
kazdej kategorii charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ w poszczegélnych kwartatach. Najwiekszy
wplyw na poziom S$rednich cen gruntéw zabudowanych ogétem miaty transakcje nieruchomosciami
gruntowymi zabudowanymi budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa charakteryzowata duza zmienno$¢ — w przedziale od 92 do 630 zt/m’. Zmiany
warunkow rynkowych nie uzasadniajg takiego wzrostu w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego
przyczyny nalezy upatrywac takze w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach
byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Koninie
nieco mniej zréznicowane i wahaty sie w przedziale od 234 zt/m? do 548 zt/m* W | kwartale 2016
roku $rednia cena zostata osiggnieta przy najmniejszej liczbie zawartych transakcji, z uwagi na to
mozna jg przyjac¢ jako niereprezentatywna. W ujeciu catego badanego okresu mozna mowi¢ o
niewielkiej tendencji wzrostowej poziomu $rednich cen tego typu gruntow.

4.6.11.4 Leszno
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Lesznie dotyczyty uzytkéw rolnych i
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktérych odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcji gruntami leSnymi oraz zadrzewionymi i
zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom
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Srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe.

Wykres 258 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Leszno

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

300 zt
250zt
216zt 505 2t 2147t
205zt

2002 1927 167zt
150 zt 142 74 1247t 12674

13074 12374

11874
86 zt ~e 107z
100 zt 111zt 71z
(6 zt

50zt 52zt t_ﬂ_r,.,—. 50zt
z

4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogotem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w analizowanym okresie wykazywaty sie duzg
zmiennoscig, wahajac sie w przedziale od 37-142 zt/m?. Wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami
miaty charakter sinusoidalny. Zmiany warunkdéw rynkowych nie uzasadniajg takiego wzrostu w tak
krotkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac takie w tym, ze przedmiotem
transakcji w poszczegdlnych kwartatach byto nie wiecej niz 10 nieruchomosci. W takim przypadku
wpltyw pojedynczych nieruchomosci o istotnie rdznigcej sie charakterystyce na sredniag moze by¢
bardzo duzy i znieksztatca¢ obraz lokalnego rynku. Z uwagi na powyzisze, w oparciu o ostatnio
zawierane transakcje nie mozna okresli¢ tendencji zmian cen.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 86-214 zt/m’. Wahania miedzy
poszczegdlnymi kwartatami miaty w wiekszosci charakter sinusoidalny, co nie znajduje uzasadnienia
w wahania sytuacji rynkowej. Pomimo znaczacej liczby transakcji tego typu w kazdym kwartale jako
przyczyne wahan cen nalezy wskaza¢ przede wszystkim nieruchomosci o istotnie rdéznigcej sie
charakterystyce bedace przedmiotem transakgji.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Lesznie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcji gruntami
rolnymi zabudowanymi nie odnotowano. Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
ogodtem byty ksztattowane ze zmienng sitg przez transakcje nieruchomosciami poszczegdlnych typow.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zréinicowanie — w przedziale od 129 zt/m? do 951
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zt/m?. Wahania miedzy poszczegdInymi kwartatami miaty w wiekszosci charakter sinusoidalny, co nie
znajduje uzasadnienia w wahaniach sytuacji rynkowej. Pomimo znaczacej liczby transakcji tego typu
nieruchomosciami w kazdym kwartale jako przyczyne wahan cen nalezy wskaza¢ przede wszystkim
nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce bedace przedmiotem transakcji. Pomijajac
dane z Il i Il kwartatu 2015 roku, Srednie ceny tego typu nieruchomosci charakteryzowaty znacznie
mniejsze wahania — 129-236 zt/m® Takie ograniczenie w dalszym ciggu nie pozwala na identyfikacje
wyraznego trendu zmiany cen.

Wykres 259 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Leszno

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
1000 zt

900 zt
800 zt
700 zt
600 zt
500 zt
400 zt
300 zt

200 zt

951zt
863zt

254zt
210zt

184zt

2

129zt
-zt

4kw. 2014  1kw.2015 2kw.2015 3 kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw.2016
—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
wyraznie mniejsza zmienno$¢, wahaty sie one w przedziale od 254 do 840 zi/m” Zmiany cen
pomiedzy poszczegdlnymi kwartatami mga charakter sinusoidalny, jednak wykazujg widoczng
tendencje malejaca.
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4.6.11.5 Pita (i miasta powiatu pilskiego)
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 260 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Pita i miasta powiatu pilskiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane

200 zt
1572t 163z
150 zt
107 24 117 zt
z
1034 1322t 1102
100 zt 99 7t
86zt
58 zt
48 zt
50zt
40 74 281
2 zt 75 74 2 zt
5 12zt
-zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogotem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Pile i pozostatych miastach powiatu
pilskiego dotyczyty uzytkdw rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktdrych
odnotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg i inng.
Transakcji gruntami lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z
analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom s$rednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdétem miaty w poszczegdlnych kwartatach transakcje nieruchomosci réznych
rodzajow.

Srednie ceny uzytkéw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w poszczegdlnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywaty sie umiarkowang zmiennoscia, wahajac sie przewaznie w przedziale 4-40 zt/m>.
Nie wykazywaty jednak wyraznych tendencji rosngcych lub spadkowych.

Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym w latach 2015-2016
ksztattowaty sie na widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie jednak w dos¢ szerokim przedziale 58—
163 zt/m’. Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem miaty
grunty przeznaczone pod zabudowe inna.

Transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg nie notowano w IV kwartale 2015 i
| kwartale 2016 roku. W pozostatych kwartatach liczba transakcji tego typu takze byta mniejsza niz 5,
a co za tym idzie, wnioskowanie na temat sredniej na podstawie takiej proby jest nieuzasadnione.

Wahania srednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng takze byty bardzo duze, co nie
znajduje uzasadnienia w wahaniach sytuacji rynkowej. Pomimo znaczacej liczby transakcji tego typu
nieruchomosciami w kazdym kwartale jako przyczyne wahan cen nalezy wskazac przede wszystkim
nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce bedgce przedmiotem transakgji.
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Wykres 261 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe — Pita i miasta pow.
pilskiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
180 zt 1691t 163zt

160 zt
® 150zt
140 zt

120zt
100 zt
80zt
60zt
40 58zt

201zt

-zt 6zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
—8— Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédfo: GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Pile i miastach powiatu pilskiego zanotowano transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i
zagrodowe. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi zanotowano tylko w | i Il kwartale 2015 roku
ze $rednimi cenami na poziomie odpowiednio 5 i 85 zt/m>. W analizowanym okresie $rednie ceny
gruntéw zabudowanych w kazdej kategorii charakteryzowata bardzo duza zmienno$¢ w
poszczegdlnych kwartatach. W poszczegdlnych kwartatach najwiekszy wptyw na poziom srednich cen
gruntéw zabudowanych ogétem miaty transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowata duza zmiennoéé¢ — w przedziale od 113 do 865 zi/m* Zmiany
warunkow rynkowych nie uzasadniajg takiego wzrostu w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego
przyczyny nalezy upatrywaé takze w tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach
byty nieruchomosci o istotnie rdznigcej sie charakterystyce.

Wykres 262 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Pita i miasta pow. pilskiego

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—®— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
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Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w Pile nieco
mniej zréznicowane i wahaty sie w przedziale od 74 zt/m?* do 579 zt/m?. Przy czym najwyzszy poziom
$rednich cen notowany byt w pierwszych dwdch kwartatach 2016 roku i byt on ponad dwukrotnie
wyzszy niz przecietnie w 2015 roku, kiedy ceny wahaty sie w przedziale 74-247 zt/m*. Zachodzace
zmiany srednich cen sugerujg tendencje wzrostowg, jednak tak silny wzrost cen nie znajduje
uzasadnienia w zmianach sytuacji rynkowej w miescie.

4.6.12 Miasta wojewddztwa warminsko-mazurskiego

W wojewddztwie warminsko-mazurskim oprécz Olsztyna, ktéry analizowany byt oddzielnie,
zlokalizowane jest tylko jedno miasto na prawach powiatu: Elblag. Ponizej przedstawiono zbiorczg
analize rynku lokali mieszkalnych dla Elblgga w poréwnaniu z Olsztynem oraz analize cen gruntéw
niezabudowanych i zabudowanych.

4.6.12.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. warminsko-mazurskie

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Elblaggu notowane w analizowanym okresie byty wyraznie duzo
nizsze od srednich cen w stolicy wojewddztwa — w Olsztynie. Przecietnie réznica wynosita okoto
1000-1300 zt/m? nizsze niz w stolicy wojewddztwa.

W Elblagu $rednia cena 1 m? lokali mieszkalnych notowata w analizowanym okresie nieznaczne
wahania z lekkg tendencjg spadkowa do Ill kwartatu 2015 roku i nastepnie wzrostowg do konca
okresu analizy. W ostatnim kwartale analizowanego okresu byta na poziomie niespetna 100 zt/m’
wyzszym do notowanego w | kwartale 2015 roku. W catym analizowanym okresie srednie ceny
wahaty sie od okoto 2780 zt/m? do 3069 zt/m? przy czym zmiany z kwartatu na kwartat byty
niewielkie, co $wiadczy o stabilnym i jednolitym rynku lokalnym.

Wykres 263 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. warmirisko-mazurskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych
3200zt
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3000zt 29561zt

28801zt
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2800zt

2700z
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2 500 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—8— Elblag

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Tabela 185 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdornym — miasta woj. warmirisko-

Rynek pierwotny Rynek wtdrny

Miasto | kw. 2016 Il kw. 2016 | kw. 2016 Il kw. 20

mazurskiego

Srednia cena

2942 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent sredniej ceny ogotem
Elblag 120,8% 115,3% 96,5% 95,9%

Zrédfo: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamodwienie IRM, opracowanie wtasne

W Elblagu poziom sredniej ceny na rynku pierwotnym byt o okoto 600-700zt wyzszy anizeli Sredniej
ceny na rynku wtérnym. Jednoczesnie srednia cena na rynku pierwotnym stanowita w analizowanych
kwartatach 120,8% i 115,3% $redniej ceny w ujeciu ogélnym. W tym samym czasie $rednia cena 1 m?
powierzchni mieszkan na rynku wtérnym byta o okoto 4-5% nizsza od ceny sSredniej w ujeciu
ogdlnym. Swiadczy to o znacznie wiekszym wplywie transakcji na rynku wtérnym na ksztattowanie
poziomu $redniej w ujeciu ogdlnym.

4.6.12.2 Elblgg
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Elblaggu dotyczyty uzytkéw rolnych
oraz gruntow przeznaczonych pod zabudowe, sposréd ktérych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe innga. Jak wynika z analizy zmiennosci, najwiekszy wptyw na
poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogdétem miaty transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Wykres 264 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Elblgg

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

200 zt
146zt
137 zt
150 zt . 137 74 131zt
>
_ 1037t
100 zt 93
50z 40 34z 35z
27zt 84 24 7t
- e 21t Y O ——e 6ul e 4zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—8— Uzytki rolne —8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdfem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m? w analizowanym okresie wahaty sie w
przedziale 4-11 zt/m? przy czym transakcje tego typu nie byly notowane we wszystkich
analizowanych kwartatach. W okresach, dla ktérych podana zostata srednia cena, liczba zawieranych
transakcji takze nie przekraczata 5 co ogranicza mozliwosci wnioskowania na temat sytuacji rynkowej
w tym segmencie.
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 charakteryzowata bardzo
duza zmienno$¢ w przedziale 30-146 zt/m? Tak duze zmiany érednich cen nie znajdujg uzasadnienia
w zmianach warunkéw rynkowych w trak krétkim czasie — zmiany z kwartatu na kwartat siegaja
nawet 300%. Swiadczy to przede wszystkim o tym, ze przedmiotem transakcji w poszczegdlnych
kwartatach byty nieruchomosci istotnie réznigce sie cechami indywidualnymi.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 265 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Elblgg

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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-
4kw. 2014  1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw. 2016

—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Elblaggu notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi nie zostaty odnotowane. Srednie ceny gruntéw zabudowanych w kazdej
kategorii charakteryzowata duza zmienno$¢ w poszczegdinych kwartatach. Srednie ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem byly w podobnym stopniu ksztattowane przez
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych obu typow.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie bardzo zrdinicowane Srednie ceny. Ich zakres wahat sie w
przedziale od 93 do okoto 694 zt/m’, a zmiany miaty charakter sinusoidalny. Wartosci najwyzsza i
najnizsza odnotowane zostaty w nastepujacych po sobie kwartatach, co $wiadczy o tym, ze ich
przyczyng nie byly zmiany warunkéw rynkowych tylko zrdinicowany charakter nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakgji.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
mniejsza zmienno$¢, chociaz zakres ich wartosci takze byt znaczny — od 250-642 zt/m* w Il kwartale
2016 roku. Sinusoidalne wahania srednich cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami w ujeciu catego
okresu wykazujg na tendencje wzrostowg cen, chociaz ograniczona liczba transakcji zawieranych w
kazdym kwartale sugeruje takze duzy wptyw indywidualnych transakcji na poziom srednich cen.
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4.6.13 Miasta wojewddztwa zachodniopomorskiego

W wojewddztwie zachodniopomorskim oprdocz Szczecina, ktéry analizowany byt oddzielnie,
zlokalizowane sg dwa miasta na prawach powiatu: Koszalin i Swinoujécie. Ponizej przedstawiono
zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla wszystkich miast na prawach powiatu w wojewddztwie
i analize cen gruntéw niezabudowanych i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.13.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — woj. zachodniopomorskie
Wykres 266 Srednie ceny lokali mieszkalnych — miasta woj. zachodniopomorskiego

Srednie ceny 1 m2lokali mieszkalnych

5500 zt
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5009z
5000 zt
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45002 4383zt
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3103z 3077zt 32124 3138z
3000 zt
2 500 zt
2 000 zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—8— Koszalin Swinoujécie

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Koszalinie notowane w analizowanym okresie byty widocznie
nizsze od $rednich cen w stolicy wojewddztwa — Szczecinie. W przypadku Swinoujécia podobnie jak w
przypadku Sopotu w wojewddztwie pomorskim sSrednie ceny lokali mieszkalnych sg na wyzszym
poziomie anizeli w Szczecinie.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Swinoujéciu wahaty sie w przedziale 4383-5138 zt/m? co w
przypadku rynku mieszkaniowego nalezy uznac za znaczne wahania. Trend zmiany cen jest wyraznie
wzrostowy, pomimo niewielkiej korekty w Ill kwartale 2015 roku, od poczatku 2015 roku srednie
ceny wzrosty o ponad 300 zt/m* —tj. o ponad 10%.

Srednie ceny mieszkan w Koszalinie byly przecietnie o 1000 zt/m” nizsze niz w Szczecinie. W
analizowanym okresie ulegaty nieznacznym wahaniom w przedziale 3077-3355 zt/m”. Zmiany miaty
charakter sinusoidalny, jednak na koniec analizowanego okresu srednie ceny byty o ponad 8% wyzsze
niz na poczatku 2015 roku.

Zmiany S$rednich cen w poszczegélnych kwartatach nie nastepowaty w analizowanych miastach w
podobny sposéb. W czesci przypadkdow wzrostowi cen w jednym miescie towarzyszyt spadek w
pozostatych.

385



Tabela 186 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym — miasta woj.

Koszalin

zachodniopomorskiego

Rynek pierwotny

#

3137 zt

3354 7t

Rynek wtdrny

Swinoujécie

Koszalin

5998 zt

ku pierwotnym i w
#

5694 zt
rnym jako
#

4816 zt
cent $redniej ce
99,9%

5075 zt

100,0%

Swinoujscie

119,8%

110,8%

96,2%

98,8%

Zrédfo: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; # — ilos¢ danych na tyle
ograniczona, Ze podlega ochronie

Transakcje na rynku pierwotnym wystepowaty w wiekszej liczbie jedynie w Swinoujéciu. W przypadku
Koszalina w ujeciu kwartalnym zawieranych byto na tyle mato transakcji, ze podlegajg one ochronie
tajemnicy statystycznej.

W Swinoujéciu $rednia cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym byta wyraznie nizsza anizeli na
rynku pierwotnym — réznica w poszczegdlnych kwartatach wynosita ponad 1100 zt/m?* i ponad 600
zt/m?. Wptyw transakcji na rynku pierwotnym na poziom $redniej ceny w ujeciu ogdlnym byt jednak
niewielki, co wynika z niewielkiej liczby transakcji na rynku pierwotnym. To powodowato, ze srednia
cena na rynku wtérnym byta 0 3 1,2 i 3,8 % nizsza od Sredniej w ujeciu ogdlnym. Tymczasem srednia
dla rynku pierwotnego byta o przynajmniej 10% wyzsza niz $Srednia ogétem.

4.6.13.2 Koszalin
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Koszalinie dotyczyty uzytkdéw rolnych,
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntami leSnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi.
Najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem
miaty transakcje uzytkami rolnymi.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m® w analizowanym okresie wykazywaty dosé¢ duze
wahania o charakterze sinusoidalnym, generalnie w granicach 27-66 zt/m”. Wyjatek stanowit II
kwartat 2015 roku, kiedy $rednia cena skokowo wzrosta do 133 zi/m?’ Zmiany cen s3 na tyle
zréznicowane ze nie pozwalajg zidentyfikowa¢ wyraznego kierunku zmian. W koncu 2015 i na
poczatku 2016 roku mozna moéwic o ich stabilizacji.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 w ujeciu kwartalnym takze
charakteryzowaty bardzo duze wahania. Oscylowaty one w przedziale 70-235 zt/m”. Zmiany miaty
charakter sinusoidalny, co Swiadczy przede wszystkim o duzym zréznicowaniu nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakcji. Ogdlny zakres wahan cen sugeruje tendencje spadkowg poziomu
cen.
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Wykres 267 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Koszalin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

250 zt
200 zt
150 zt
100 zt
50 7t 36zt
33z4
15 zt
-zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016
—&— Uzytki rolne —@8— Grunty przeznaczone pod zabudowe ogofem
Nieruchomodéci gruntowe niezabudowane ogdtem —&— Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy ) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Koszalinie notowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe oraz gruntami rolnymi
zabudowanymi. Transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w czesci
analizowanych kwartatow a ich liczba nie przekraczata Ill na kwartat. Z uwagi na co wycigganie
whioskéow odnosnie do poziomu srednich cen na podstawie tak ograniczonej liczby transakcji jest
nieuzasadnione. W Koszalinie srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem byty w
gtéwnej mierze ksztattowane przez sSrednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
niemieszkalnymi.

Wykres 268 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Koszalin

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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200 24 283¢l 192 74
141zt
100 zt

62 zf 67 zt 61zt 76zt

-
Akw.2014  1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2 kw.2016

—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem
—8— Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne
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Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaly w analizowanym okresie wyzisze S$rednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi, charakteryzowata je takze znacznie wieksza zmienno$é. Wahaty sie one w przedziale
od okofo 100 do okoto 500 zt/m? co Swiadczy o bardzo duzym zrdznicowaniu nieruchomosci
bedacych przedmiotem transakcji i zaliczanych do tej grupy.

Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byta w Koszalinie
znacznie mniej zrdéznicowana, co $wiadczy o wiekszej jednolitosci rynku. W wiekszosci wahata sie w
przedziale 62-76 zt/m?. Wyjatek stanowit | kwartat 2015, kiedy érednia cena byta na poziomie 37
zt/m? oraz Il kwartat 2016 roku, kiedy zanotowano jej skokowy wzrost do ponad 140 zt/m?. Wazrost
cen w Il kwartale 2016 roku wynika m.in. ze znacznie mniejszej liczby transakcji zawartych w tym
okresie.

4.6.13.3 Swinoujscie
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 269 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Swinoujscie

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogolem
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdfem Grunty leéne oraz zadrzewione i zakrzewione

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Swinoujéciu dotyczyly przede
wszystkim gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Transakcje uzytkami rolnymi oraz gruntami
lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi wystepowaty tylko w pojedynczych kwartatach.

Transakcje uzytkami rolnymi nie zostaty odnotowane w I, lll i IV kwartale 2015 roku. W pozostatych
kwartatach analizowanego okresu zanotowano pojedyncze transakcje, a poziom ich cen byt dos¢
zréznicowany 24-78 zt/m”. Transakcje gruntami le$nymi zanotowano tylko w | kwartale 2015 roku na
poziomie 80 zt/m’.

Sposrdd gruntéw przeznaczonych pod zabudowe odnotowano jedynie transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe inna. Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach
2015-2016 charakteryzowata duza zmienno$¢ — notowano érednie ceny z przedziatu 162-400 zt/m>.
Bardzo duza zmiennos$¢ Srednich cen miedzy poszczegdlnymi kwartatami, przy niewielkiej liczbie
transakcji (od 3 do 23), $wiadczy o duzym zréznicowaniu nieruchomosci zakwalifikowanych do tego
zbioru. W takiej sytuacji w ujeciu kwartalnym trudno méwié o wystepowaniu okreslonego trendu
zmian cen.

388



Nieruchomosci gruntowe zabudowane
Wykres 270 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Swinoujscie
Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe zabudowane
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—®— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Swinoujéciu zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Nie notowano transakcji
gruntami rolnymi zabudowanymi. Srednie ceny gruntdw zabudowanych w kazdej kategorii
charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ w poszczegdlnych kwartatach.

Nieruchomosci zabudowane budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa,
osiggaty w analizowanym okresie przewaznie wyzsze srednie ceny niz grunty zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Charakteryzowata je bardzo duza zmiennosé¢ érednich cen — w przedziale od 480 zt/m?
do ponad 4000 zt/m? przy czym $rednia na poziomie ponad 4000 zt/m?® stanowita wyjatek i zostata
wyliczona w oparciu o 6 transakcji, co znaczaco ogranicza jej reprezentatywnos¢. W pozostatych
kwartatach érednie ceny nie przekraczaty 1100 zt/m’. Wahania miedzy poszczegdlnymi kwartatami sg
na tyle duze, ze swiadcza przede wszystkim o zréznicowanym charakterze nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji a zakwalifikowanych do tego samego zbioru. Z uwagi na to wyznaczenie

trendu zmiany Srednich cen jest nieuzasadnione.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowaty
znacznie mniejsze wahania, od 438 do 1239 zt/m”. Srednia z | kwartatu 2015 roku dotyczy zaledwie
jednej transakcji zatem nie moze by¢ reprezentatywna. Nieruchomosci tego typu w poszczegdlnych
kwartatach byty rzadko przedmiotem transakcji (od 3 do 10 transakcji na kwartat), z uwagi na to
$rednie ceny nie s3 odpowiednim odzwierciedleniem sytuacji rynkowej, niemniej jednak pokazuja w
znacznej mierze zakres cen tego typu nieruchomosci w Swinoujéciu ktéry w poréwnaniu z innymi
miastami o podobnej wielkosci jest zdecydowanie wyzszy.

4.6.14 Miasta wojewddztwa $lgskiego — dawne miasta wojewddzkie

W wojewddztwie $lgskim oprdcz Katowic, ktére analizowane byty oddzielnie, jest zlokalizowanych 19
miast na prawach powiatu, w tym dwa miasta dawne stolice wojewddztw: Bielsko-Biata i
Czestochowa. Ponizej przedstawiono zbiorczg analize rynku lokali mieszkalnych dla dwdch
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powyzszych miast w zestawieniu ze stolicg wojewddztwa oraz analize cen gruntow niezabudowanych
i zabudowanych dla kazdego z miast oddzielnie.

4.6.14.1 Lokale mieszkalne w miastach na prawach powiatu — dawnych stolicach wojewddztw — woj.
slgskie
Wykres 271 Srednie ceny lokali mieszkalnych — dane stolice wojewddztw — woj. slgskie
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s o0 Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych 33974

3311z 32671t

32671z
3300zt

3135z

3031z

31004
29182 28812t

2900 z 2765zt

2700zt

24821z

2500 21 2419zt

2 300zt
21004 2032zt
1900 zt
1700 zt

1500zt
4 kw. 2014 1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016

—&— Bielsko-Biata —8— Czestochowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Srednie ceny lokali mieszkalnych Czestochowie i Bielsko-Biatej notowane w analizowanym okresie
byty przewaznie nizsze od srednich cen w Katowicach.

W Czestochowie Srednie ceny lokali mieszkalnych byty wyraznie nizsze anizeli w Katowicach,
przewaznie o okoto 800-1000 zt/m®. Charakteryzowata je takze do$¢ duza zmienno$¢ zwtaszcza
uwzglednieniem danych za | kwartat 2015 roku, kiedy $rednia cena byta istotnie nizsza — co nie
znajduje uzasadnienia w zmianach rynkowych. W pozostatych kwartatach 2015 ceny wahaty sie w
przedziale 2400-2600 zt/m?, aby nastepnie wzrosna¢ na poczatku 2016 roku.

W Bielsko-Biatej srednie ceny lokali mieszkalnych charakteryzowata w analizowanym okresie dos¢
duza zmiennosc. Przecietne ceny spadaty w | potowie 2015 roku, by nastepnie wzrosngé¢ do poziomu
z korica 2014 roku. Ceny wahaty sie w przedziale od 2765 do 3397 zt/m?>. Na koniec Il kwartatu 2016
roku $rednie ceny byty o okoto 220 zt/m?” wyisze niz w | kwartale 2015 roku — co stanowi okoto 8%
wzrost.

Tabela 187 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta woj. slgskiego

Rynek pierwotny Rynek wtdrny

Bielsko-Biata 4072 zt 3849 zt 3122 zt 3096 zt
Czestochowa 4087 zt 3958 zt 2922 zt 2809 zt
Srednia cena na rynku pierwotnym i wtérnym jako procent $redniej ceny ogétem
Bielsko-Biata 119,9% 117,8% 91,9% 94,8%
Czestochowa 134,8% 137,4% 96,4% 97,5%

Zrédto: GUS — dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny w ujeciu
kwartalnym za 2016 rok — przygotowane na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

390



W oby bytych miastach wojewddzkich w kazdym z analizowanych kwartatéw transakcje na rynku
pierwotnym osiagaly wyraznie wyzszy poziom $redniej ceny w przeliczeniu na 1 m? powierzchni. W
Bielsku-Biatej poziom sredniej ceny na rynku pierwotnym byt w obu kwartatach o ponad 15% wyzszy
od poziomu S$redniej ceny w ujeciu ogdlnym. Jeszcze wieksza byta rdznica $rednich cen w
Czestochowie, gdzie wynosita ponad 30%.

We wszystkich analizowanych miastach srednia cena lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w
mniejszym stopniu odbiegata od éredniej ogétem anizeli $rednia cena na rynku pierwotnym. Swiadczy
to o znacznie wiekszym wptywie transakcji na rynku wtérnym na ksztattowanie poziomu $redniej w
ujeciu ogdlnym. Przewaznie srednia na rynku wtérnym nie odbiegata wiecej niz 5% od sSredniej w
ujeciu ogdlnym.

4.6.14.2 Bielsko Biata
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Bielsku-Biatej dotyczyty uzytkdéw
rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Pojedynczg transakcje gruntami le$nymi oraz
zadrzewionymi i zakrzewionymi odnotowano jedynie w Il kwartale 2015 roku. Jak wynika z analizy
zmiennosci, najwiekszy wptyw na poziom srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
ogotem miaty transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe.

Wykres 272 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Bielsko-Biata

Srednie ceny 1 m2 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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—@— Uzytki rolne Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny uzytkédw rolnych w przeliczeniu na 1 m?> w analizowanym okresie wykazywaty sie
umiarkowana zmiennoscia, wahajac sie przewaznie w przedziale 61-89 zt/m?, przy czym jednorazowo
$rednia cena w Il kwartale 2015 roku wyniosta 128 zt/m”. Bioragc pod uwage zmiennos¢ cen w
poszczegdlnych kwartatach, w Bielsku-Biatej mozna mdéwic o stabilizacji cen.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie, wahaty sie generalnie w przedziale 128-237 zt/m”. Spadek poziomu
Srednich cen nastepowat od | kwartatu 2015 do Il kwartatu 2015 roku, nastepnie zanotowany zostat
widoczny wzrost $rednich cen. Zmiany warunkdw rynkowych nie uzasadniajg tak gwattownego
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wzrostu cen w tak krétkim czasie, z uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywac takze w tym, ze
przedmiotem transakcji w poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o odmiennej
charakterystyce, chociaz liczba zawieranych transakcji ksztattowata sie w catym okresie w przedziale
od 100 do 150 kwartalnie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie w Bielsku-Biatej odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Transakcje gruntami
rolnymi zabudowanymi odnotowano jedynie w |, Il i lll kwartale 2015, ich srednie ceny osiggniete w
tych okresach to odpowiednio 19 zt/m? 103 zt/m? i 88 zt/m? Srednie ceny nieruchomosci
gruntowych zabudowanych ogétem byly ksztattowane przede wszystkim przez srednie ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami niemieszkalnymi.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowato bardzo duze zrdzinicowanie. Skokowe zmiany S$rednich cen
odnotowane w Il i IV kwartale 2015 roku i | kwartale 2016 roku nie znajdujg uzasadnienia w
zmianach rynkowych i Swiadczg o tym, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o odmiennych
charakterystykach, co wptywato na poziom $redniej ceny.

Wykres 273 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Bielsko-Biata

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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—@— Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogotem
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi charakteryzowata
duzo mniejsza zmiennos¢. Srednie kwartalne ceny wahaty sie przewaznie w przedziale od 259 do 358
zt/m?. Wyjatek stanowit Il kwartat 2015 roku, kiedy érednia cena wyniosta ponad 500 zt/m’.
Analizujgc zmiany cen w ciggu badanego okresu, mozna moéwic o ich stabilizacji w Bielsku-Biatej.
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4.6.14.3 Czestochowa
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Wykres 274 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — Czestochowa

Srednie ceny 1 m? - nieruchomosci gruntowe niezabudowane
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogofem
Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM,
opracowanie wtasne

Transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Czestochowie dotyczyty uzytkdéw
rolnych i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, sposrdd ktdrych odnotowano jedynie transakcje
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe inng. Transakcji gruntami leSnymi oraz zadrzewionymi i
zakrzewionymi nie odnotowano. Jak wynika z analizy zmiennosci, wptyw poszczegdlnych typow
nieruchomosci niezabudowanych na poziom S$rednich cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych ogdtem byt zréznicowany w czasie.

Srednie ceny uzytkdw rolnych w przeliczeniu na 1 m* w poszczegélnych kwartatach analizowanego
okresu wykazywaty sie duzg zmiennoécig, wahajac sie przewaznie w przedziale 43-100 zt/m’.
Wyjatek stanowit IV kwartat 2015 roku, kiedy $rednia cena zawartych transakcji wyniosta 180 zt/m>.
W li Il kwartale 2016 roku $rednie ceny byty juz wyraZznie nizsze.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng w latach 2015-2016 ksztattowaty sie na
widocznie wyzszym poziomie (157-175 zt/m®) na poczatku 2015 roku a nastepnie przyjmowaty
wyraznie nizsze wartosci (29-56 zt/m?) w Il potowie 2015 i na poczatku 2016 roku.
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Wykres 275 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych — Czestochowa

Srednie ceny 1 m? - nieruchomoéci gruntowe zabudowane
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem i w podziale na podgrupy) dla powiatu w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w Czestochowie zanotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi i budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe. Pojedyncze transakcje
gruntami rolnymi zabudowanymi zanotowano w | i Il kwartale 2015 oraz | i Il kwartale 2016 roku. Z
uwagi na tak mata liczbe transakcji okreslanie sredniej ceny nie znajduje uzasadnienia.

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych budynkami, petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa, charakteryzowata bardzo duza zmiennos$¢ — w przedziale od 38 do 563 zt/m? (I kwartat
2015). Zmiany warunkéw rynkowych nie uzasadniajg takiego spadku cen w tak krétkim czasie, z
uwagi na co jego przyczyny nalezy upatrywaé takze w tym, ze przedmiotem transakcji w
poszczegdlnych kwartatach byty nieruchomosci o istotnie réznigcej sie charakterystyce.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty w
Czestochowie wyraznie mniej zréznicowane i wahaty sie w przedziale od 176 zt/m? do 285 zt/m’.
Zmiany miedzy poszczegdlnymi kwartatami sg niewielkie, co sugeruje dos¢ duzg jednolitos¢ rynku. W
ujeciu catego badanego okresu mozna moéwi¢ o tendencji spadkowej $rednich cen tego typu
nieruchomosci.

4.6.15 Miasta wojewddztwa Slgskiego — pozostate miasta na prawach powiatu

Pozostate miasta na prawach powiatu zlokalizowane w woj. $lgskim zostaty poddane zbiorczej
analizie w celu wskazania nie tylko zmian cen w poszczegdlnych miastach, ale takze rdéznic cen
nieruchomosci tych samych typéw miedzy poszczegdlnymi miastami.

4.6.15.1 Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie transakcje lokalami mieszkalnymi byty regularnie notowane regularnie we
wszystkich analizowanych miastach. We wszystkich kwartatach analizowanego okresu w kazdym z
miast notowano przynajmniej 20 transakcji lokalami mieszkalnymi. Najwiekszy wolumen transakcji
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pod wzgledem ich liczby dotyczyt Tychdw, Bytomia i Gliwic, gdzie przecietnie zawieranych byto ponad
200 transakcji w kazdym kwartale.

Zakres zmiennosci poziomu Sredniej ceny w poszczegdlnych miastach na przestrzeni czasu, jak i
miedzy miastami w tym samym kwartale jest do$¢ duzy. Poziom $redniej ceny 1 m? lokali
mieszkalnych obliczanej dla poszczegdlinych kwartatéw zawiera sie w przedziale od 1346 zt/m” do
3684 zt/m*.

Najnizszy poziom srednich cen w poszczegélnych kwartatach w catym analizowanym okresie dotyczyt:
Bytomia ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 1346-1642 zt/m?); Piekar Slaskich
($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 1427-2177 zt/m?), Zabrza ($rednia cena w
poszczegblnych kwartatach w przedziale 2192-2335 zt/m?) i Sosnowca ($rednia cena w
poszczegblnych kwartatach w przedziale 1986-2607 zt/m?).

Z kolei najwyzszy poziom $rednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie
dotyczyt: Tychdw ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 3269-3558 zt/m?),
Dabrowy Goérniczej ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 2454-3684 zt/m?) i
Jaworzna ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 2773-2957 zt/m?).

Z uwagi na do$¢ duze wahania poziomu s$redniej ceny w ujeciu kwartalnym analizg objeto takze
0goblny poziom Sredniej ceny w catym analizowanym okresie tj. 6 kwartatéw. Najwyzszy poziom ceny
$redniej w kontekscie catego analizowanego okresu dotyczyt Tychéw (3369 zt/m?), Jaworzna (2874
zt/m?), Swietochtowic (2813 zt/m?) i Dabrowy Gdrniczej (2732 zt/m?).

W pozostatych miastach poziom $redniej ceny nie przekraczat 2700 zt/m?. Najnizsza $rednia w ujeciu
catego okresu dotyczyta Bytomia (1446 zt/m?), Piekar Slaskich (1982 zt/m?) i Jastrzebia-Zdroju (2185
zt/m?). W pozostatych miastach $rednia cena lokali mieszkalnych w ujeciu ogdlnym w catym okresie
zawierata sie w przedziale od 2220 do 2692 zt/m’.

Zmiany poziomu S$redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w:
Bytomiu, Rudzie Slaskiej, Chorzowie, Zorach, Dabrowie Gérniczej, Swietochtowicach i Jaworznie. W
pozostatych miastach zmiany poziomu s$rednich cen zachodzity bez wykazania jednolitego trendu.
Najbardziej stabilny poziom sredniej ceny dotyczyt Zabrza, Jaworzna i Tychéw, gdzie nie przekraczat
w calym analizowanym okresie 10%. Najwieksze wahania dotyczyty Gliwic, Piekar Slaskich i
Jastrzebia-Zdroju.

Tabela 188 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych ogdtem w wybranych miastach woj. slgskiego

Srednia cena 1 m” — lokale mieszkalne ogdtem
IVkw.2014  1kw.2015 IIkw.2015 IIlkw.2015 IV kw.2015 |kw.2016 Il kw.2016

Bytom 1319 zt 1448 zt 1396 zt 1469 zt 1346 zt 1660 zt 1731zt
Chorzow 2657 zt 2490 zt 2433 zt 2565 zt 2613 zt 2365 zt 2749 zt
Dabrowa Godrnicza 2909 zt 2578 zt 2454 7t 2750 zt 2703 zt 3311z 2642 zt
Gliwice 2741 7t 2792 zt 2698 zt 2555 zt 2484 7t 3130 zt 3071 zt
Jastrzebie-Zdréj 2691 zt 2241 74 2245 74 2128 zt 2125 zt 2242 74 2062 zt
Jaworzno 2778 zt 2876 zt 2805 zt 2773 zt 2910 zt 2903 zt 2957 zt
Mystowice 2572 zt 2445 zt 2647 zt 2395 zt 2513 zt 2453 zt 2583 zt
Piekary Slaskie 1882 zt 2177 1983 zt 1427 zt 2161 zt 2085 zt 2166 zt
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Srednia cena 1 m” — lokale mieszkalne ogétem

Ruda Slaska 1976 zt 2333 zt 2063 zt 2312 zt 3034 zt 2300 zt 2239 zt
Rybnik 2732 zt 2503 zt 2359 zt b.t. 2523 zt 2688 zt 2380 zt
Siemianowice Slgskie 2073 zt 2407 zt 2469 zt 2126 zt 2363 zt 2417 zt 2420 zt
Sosnowiec 2250 zt 2607 zt 2387 zt 2238 zt 1986 zt 2643 zt 2430 zt
Swietochtowice 2178 zt 2324 7t 2765 zt 2973 zt 3191 zt 2727 zt 2579 zt
Tychy 3345 zt 3317 zt 3280 zt 3434 zt 558 zt 3313 zt 3684 zt
Zabrze 2272 zt 2192 zt 2310 zt 2317 zt 2335 zt 2288 zt 2314 zt
Zory 2520 zt 2341 zt 2519 zt 2362 zt 2604 zt 2784 zt 2530 zt
Zrédto: Dane GUS - dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla

poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. —
brak transakcji lub ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

We wszystkich analizowanych miastach, w ktérych wystgpito wystarczajgco duzo transakcji lokalami
na rynku pierwotnym, aby oszacowac ich $rednig cene, lokale te osiggaty przecietnie wyziszg cene
anizeli cena srednia w ujeciu ogélnym. Z uwagi na ograniczong w wiekszosci miast liczbe transakcji na
rynku pierwotnym ich wptyw na poziom S$redniej ceny lokali mieszkalnych w ujeciu ogdélnym byt
wyraznie mniejszy anizeli lokali na rynku wtérnym. Najwieksza réznica miedzy srednig ceng na rynku
pierwotnym, a $rednig ceng w ujeciu ogdlnym zaistniata w Swietochtowicach, Dabrowie Gérniczej,
Gliwicach, Mystowicach, Rudzie Slaskiej i Chorzowie.

Srednia cena na rynku wtérnym w najwiekszym stopniu odbiegata od $redniej ceny w ujeciu ogélnym
w Dabrowie Gérniczej, Swietochtowicach, Rudzie Slaskiej i Gliwicach.

Tabela 189 Srednia cena 1 m’ lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny w wybranych
miastach woj. slgskiego

Srednia cena 1 m” lokali mieszkalnych w podziale na rynek pierwotny i wtérny

_wtorny
Miasto I kw. 2016 Il kw. 2016 | kw. 2016 Il kw. 2016
Bytom # # 1655 zt 1698 zt
Chorzéw 3794 zt 38009 zt 2249 zt 2603 zt
Dabrowa Goérnicza 4652 zt 3628 zt 2662 zt 2530 zt
Gliwice 4533 zt 4022 z4 2928 zt 2944 74
Jastrzebie-Zdroj # # 2234 7t 2062 zt
Jaworzno 3264 zt # 2808 zt 2957 zt
Mystowice 3568 zt 3780 zt 2387 zt 2429 zt
Piekary Slaskie # # 2085 zt 2166 zt
Ruda Slaska 3436 zt 3409 zt 2061 zt 2037 zt
Rybnik # # 2583 zt 2380 zt
Siemianowice Slgskie 2513 zt 2594 zt 2405 zt 2381 zt
Sosnowiec # 3529 zt 2643 zt 2342 zt
Swietochfowice 3513 zt 3442 7t 2230zt 2203 zt
Tychy 3889 zt 4265 zt 3269 zt 3430 zt
Zabrze # # 2288 zt 2314 zt
Zory 3275 zt 2757 zt 2681 zt 2451 zt
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Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny dla
poszczegdlnych powiatéow w ujeciu kwartalnym za 2016 rok — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne; # — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

Tabela 190 — Udziat sredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych na rynku wtornym i pierwotnym w cenie sredniej
ogotem w wybranych miastach woj. slgskiego

_Udziat ceny sredniej na rynku pierwotnym i rynku wtérnym w cenie $redniej ogtem

Rynek pierwotny Rynek wtorny
__________ Ikw.2016  Ilkw.2016  1kw.2016
Bytom b.t. b.t. 99,7% 98,1%
Chorzéw 160,4% 138,6% 95,1% 94,7%
Dabrowa Gornicza 140,5% 137,3% 80,4% 95,8%
Gliwice 144,8% 130,9% 93,5% 95,8%
Jastrzebie-Zdrdj b.t. b.t. 99,6% 100,0%
Jaworzno 112,5% b.t. 96,7% 100,0%
Mystowice 145,5% 146,4% 97,3% 94,0%
Piekary Slaskie b.t. b.t. 100,0% 100,0%
Ruda Slaska 149,4% 152,3% 89,6% 91,0%
Rybnik b.t. b.t. 96,1% 100,0%
Siemianowice Slaskie 104,0% 107,2% 99,5% 98,4%
Sosnowiec b.t. 145,2% 100,0% 96,4%
Swietochtowice 128,8% 133,5% 81,8% 85,4%
Tychy 117,4% 115,8% 98,7% 93,1%
Zabrze b.t. b.t. 100,0% 100,0%
Zory 117,6% 109,0% 96,3% 96,9%

Zrédto: GUS — dane dotyczqce transakcji lokalami mieszkalnymi w podziale na rynek pierwotny i wtérny dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym za 2016 rok — udostepnione na zamodwienie IRM, opracowanie
wifasne; b.t. — brak wystarczajqcej liczby transakcji dla wyliczenia ceny sredniej

4.6.15.2 Grunty niezabudowane ogdtem

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
nieruchomosci gruntowe niezabudowane w ujeciu ogélnym byty notowane regularnie w wiekszosci
analizowanych miast. W czesci miast wystepowaty jednak pojedyncze kwartaty, w ktérych liczba
zawieranych transakcji byta niewielka, co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak
sytuacja zaszta w Dgbrowie Gérniczej (I kwartat 2016), Piekarach Slaskich (I kwartat 2016), Sosnowcu
(| kwartat 2016), Rudzie Slaskiej (I, Il i IV kwartat 2015), Swietochtowicach (I1, Il i IV kwartat 2015, |
kwartat 2016), Rybniku (i lll kwartat 2015, | kwartat 2016).

Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich $rednia cena
ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw
pojedynczych transakgji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny srednie;j.

Zakres zmiennosci poziomu $redniej ceny w poszczegdlnych miastach w czasie, jak i miedzy miastami
w tym samym kwartale jest duzy. Poziom sredniej ceny gruntéw obliczanej dla poszczegdlnych
kwartatow zawiera sie w przedziale od 2 zt/m? do 412 zt/m?.

Miasta w ktorych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci oraz
obejmowanego obszaru to: Tychy, Zory, Zabrze, Gliwice, Bytom i Chorzéw. W czesci z tych miast
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poziom zmiennosci Sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest jednak tylko nieznacznie mniejszy niz
w miastach, w ktérych notowano pojedyncze transakcje.

Najnizszy poziom S$rednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i z
pominieciem pojedynczych skokowych wzrostow lub spadkéw dotyczyt: Jastrzebia-Zdroju ($rednia
cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 13-63 zt/m?); Zabrza ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 14-33 zt/m?); Dabrowy Gérniczej ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach
w przedziale 2-94 zt/m?) i Zor ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 33-72 zt/m?).

Z kolei najwyzszy poziom srednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i
z pominieciem pojedynczych skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Tychéw (Srednia cena w
poszczegblnych kwartatach w przedziale 138-193 zt/m?), Gliwic ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 83-142 zt/m?); i Chorzowa ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w
przedziale 101-150 zt/m?).

Z uwagi na znaczne wahania poziomu $redniej ceny w ujeciu kwartalnym analizg objeto takze ogdlny
poziom sredniej ceny w catym analizowanym okresie, tj. 6 kwartatéw. W czesci miast odnotowano w
jednym z kwartatéw skokowy wzrost lub spadek liczby transakcji oraz wartosci i wielkosci
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, co przektadato sie na jednorazowy wzrost lub
spadek ceny éredniej. Dotyczyto to Gliwic w IV kwartale 2015, Rudy Slaskiej w | i Il kwartale 2016,
Zabrza w Il kwartale 2016, Bytomia w | kwartale 2016 roku.

Najwyzszy poziom ceny s$redniej w kontekscie catego analizowanego okresu dotyczyt Tychéw (146
zt/m?), Gliwic (132 zt/m?), Swietochtowic (128 zt/m?), Chorzowa (114 zt/m?) i Siemianowic Slaskich
(109 zt/m?).

W pozostatych miastach poziom $redniej ceny nie przekraczat 100 zt/m>. W kolejnych pod wzgledem
poziomu ceny $redniej w catym analizowanym okresie miastach, tj. Rybniku, Rudzie Slaskiej i
Sosnowcu zawierata sie ona w przedziale 80-90 zt/m”. Najnizsza $rednia w ujeciu catego okresu
dotyczyta Dabrowy Gérniczej (16 zt/m?), Jastrzebia-Zdroju (30 zt/m?), Bytomia (45 zt/m?), Piekar
Slaskich (45 zt/m?) oraz Zabrza (50 zt/m?). W pozostatych miastach érednia cena gruntéw
zabudowanych w ujeciu ogélnym w catym okresie zawierata sie w przedziale od 65 do 80 zt/m”.

Zmiany poziomu S$redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w
Chorzowie i Zorach. Z kolei trend spadkowy poziomu érednich cen widoczny jest w Siemianowicach
Slgskich. W pozostatych miastach zmiany poziomu érednich cen zachodzity bez wykazania jednolitego
trendu. Najbardziej stabilny poziom $redniej ceny dotyczyt Jaworzna.

Tabela 191 Srednia cena 1 m” nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem w wybranych miastach woj.
Slgskiego

IV kw. 2014
Bytom 116 zt 28 zt 38 zt 53zt 41 zt 121 zt 116 zt
Chorzow 45 zt 101 zt 102 zt 131zt 113 zt 150 zt 45 zt
Dabrowa Gornicza 26 zt 151 zt 2zt 94 zt 17 zt 42 zt 26 zt
Gliwice 113 zt 97 zt 142 zt 172 zt 93 zt 83 zt 113 zt
Jastrzebie-Zdro;j 141 zt 25 zt 13 zt 16 zt 63 zt 18 zt 141 zt
Jaworzno 44 7t 87 zt 63 zt 77 zt 66 zt 62 zt 44 zt
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Z q p
Srednia cenalm

nieruc

osci gruntowe niezabudowane ogdétem

Mystowice 39 zt 65 zt 104 zt 59 zt 108 zt 108 zt 39 zt
Piekary Slaskie 97 zt 32zt 60 zt 75 zt 140 zt 16 zt 97 zt
Ruda Slaska 412 7t 42 7t 57 zt 146 zt 92 7t 79 zt 412 7t
Rybnik 68 zt # # 136 zt 91 zt 81 zt 68 zt
Siemianowice Slgskie 167 zt 116 zt 63 zt 101 zt 180 zt 34 7t 167 zt
Sosnowiec 83 zt 45 zt 68 zt 116 zt 69 zt 84 zt 83 zt
Swietochtowice 152 zt 120 zt 89 zt b.t. 324 7 59 zt 152 zt
Tychy 193 zt 138 zt 153 zt 102 zt 169 zt 154 z4 193 zt
Zabrze 24 74 27 7t 33zt 23 zt 14 zt 169 zt 24 74
Zory 33z 72 7t 59 zt 71zt 103 zt 51zt 33z

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogotem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
witasne. # — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.3 Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdfem

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
grunty przeznaczone pod zabudowe w ujeciu ogélnym byty notowane regularnie w wiekszosci
analizowanych miast. Wyjatek w tym zakresie stanowity Mystowice, Rybnik i Dgbrowa Gérnicza, gdzie
notowano jedynie pojedyncze transakcje i tylko w czesci analizowanych kwartatéw.

Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich $rednia cena
ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw
pojedynczych transakgji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny $rednie;j.

W czesci pozostatych miast takze wystepowaty pojedyncze kwartaty, w ktérych liczba zawieranych
transakcji byta niewielka, co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak sytuacja
zaszta w Piekarach Slaskich (I kwartat 2016), Sosnowcu (I kwartat 2016), Bytomiu (1 i Il kwartat 2016),
Rudzie Slaskiej (1, Il i IV kwartat 2015), Swietochtowicach (11, Ill, IV kwartat 2015 i | kwartat 2016).

Miasta w ktérych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci i
obejmowanego obszaru to: Tychy, Zory, Zabrze, Bytom i Gliwice. W czesci z tych miast poziom
zmiennosci Sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest jednak réwnie wysoki jak w miastach w
ktdrych notowano pojedyncze transakcje.

Zakres zmiennosci poziomu Sredniej ceny w poszczegdlnych miastach na przestrzeni czasu jak i
pomiedzy miastami w tym samym kwartale jest duzy. Poziom Sredniej ceny gruntéw obliczanej dla
poszczegdlnych kwartatéw zawiera sie w przedziale od 10 zt/m? do ponad 530 zt/m”.

Najnizszy poziom $rednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i z
pominieciem pojedynczych skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Jastrzebia-Zdroju (Srednia
cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 18-64 zt/m?); Zor ($rednia cena w poszczegdinych
kwartatach w przedziale 41-76 zt/m?); Bytomia ($rednia cena w poszczegélnych kwartatach w
przedziale 38-128 zt/m?) i Sosnowca ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w przedziale 68-92
zH/m?).
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Z kolei najwyzszy poziom Srednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i
z pominieciem pojedynczych skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Chorzowa ($Srednia cena w
poszczegdlnych kwartatach w przedziale 129-353 zt/m?); Tychéw ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 124-169 zt/m?) i Gliwic ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w
przedziale 102-186 zt/m?).

Z uwagi na znaczne wahania poziomu $redniej ceny w ujeciu kwartalnym analizg objeto takze ogdlny
poziom Sredniej ceny w catym analizowanym okresie, tj. 6 kwartatéw. W czesci miast odnotowano w
jednym z kwartatéw skokowy wzrost lub spadek liczby transakcji oraz wartosci i wielkosci
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji, co przektadato sie na jednorazowy wzrost lub
spadek ceny Sredniej. Najwyzszy poziom ceny sredniej przy takim podejsciu dotyczyt Tychéw (164
zt/m?), Gliwic (152 zt/m?), Dabrowy Gérniczej (151 zt/m?), Swietochtowic (128 zt/m?) i Chorzowa (126
/m?).

W pozostatych miastach poziom éredniej ceny nie przekraczat 120 zt/m>. W kolejnych pod wzgledem
poziomu ceny S$redniej w catym analizowanym okresie miastach, tj. Rybniku, Mystowicach i
Jaworznie, zawierata sie ona w przedziale 90-110 zt/m? Najnizsza $rednia w ujeciu catego okresu
dotyczyta Bytomia (46 zt/m?), Jastrzebia-Zdroju (54 zt/m?), Zabrza (71 zt/m?) oraz Zor (74 zt/m?). W
pozostatych miastach srednia cena gruntéw zabudowanych w ujeciu ogdélnym w catym okresie
zawierata sie w przedziale od 80 do 90 zt/m”.

Zmiany poziomu $redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w: Zabrzu,
Zorach, Rudzie Slaskiej. Z kolei trend spadkowy poziomu $rednich cen widoczny jest w
Siemianowicach Slgskich. W pozostatych miastach zmiany poziomu $rednich cen zachodzity bez
wykazania jednolitego trendu.

Najbardziej stabilny poziom sredniej ceny dotyczyt Mystowic, jednak w ich przypadku transakcje
notowano jedynie w dwdch ostatnich kwartatach okresu analizy. Nie liczac pojedynczych skokowych
zmian $redniej ceny, relatywnie stabilny poziom sredniej ceny gruntéw tego typu w analizowanych
kwartatach 2015 i 2016 roku dotyczyt takze Tychéw i Zabrza.

Tabela 192 Srednia cena 1 m’ gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w wybranych miastach woj.
Slgskiego

IV kw. 2014

Bytom 94 zt 128 zt 29 zt 38zt 58 zt 61 zt 128 zt
Chorzéw 87 zt 39 zt 129 zt 353 zt 169 zt 207 zt 131 zt
Dabrowa Gornicza 115 zt 48 zt 271 zt 229 zt 101 zt b.t. 22 zt
Gliwice 111 zt 138 zt 148 zt 249 7t 186 zt 153 zt 102 zt
Jastrzebie-Zdro;j 22 zt 144 zt 48 zt 18 zt 55 zt 64 zt 39 zt
Jaworzno 68 zt 64 zt 110 zt 124 zt 86 zt 66 zt 62 zt
Mystowice 74 7t b.t. b.t. b.t. b.t. 94 zt 80 zt
Piekary Slaskie 47 7t 116 zt 55 zt 127 zt 94 74 145 zt 35zt
Ruda Slaska 67 zt 412 7t 42 7t 57 zt 141 zt 92 7t 79 zt
Rybnik # 91 zt # b.t. b.t. 121 zt b.t.

Siemianowice Slaskie 195 zt 167 zt 116 zt 63 zt 101 zt 180 zt 34 zt
Sosnowiec 103 zt 92 zt 43 zt 68 zt 116 zt 69 zt 84 zt
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lllkw. 2015 IV kw. 2015 | kw. 2016

Swietochtowice 120 zt 152 zt 120 zt 89 zt b.t. 324 zt 59 zt
Tychy 185 zt 215 zt 147 zt 167 zt 124 zt 168 zt 169 zt
Zabrze 12 zt 16 zt 10zt 19 zt 34 zt 39zt 531 zt
Zory 52 zt 41 zt 72 zt 60 zt 71zt 103 zt 76 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogétem)
dla poszczegdinych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne;
b.t. — brak transakcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, Zze podlega ochronie

4.6.15.4 Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
grunty przeznaczone pod zabudowe inng byly notowane regularnie w wiekszosci analizowanych
miast.

Pojedyncze transakcje i tylko w wybranych kwartatach zaszty w Mystowicach, Rybniku, Dabrowie
Gorniczej, Swietochtowicach, Rudzie Slaskiej i Jastrzebiu-Zdroju. Ograniczona liczba sporadycznie
zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich srednia cena ma ograniczone podstawy do
reprezentacji poziomu srednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw pojedynczych transakgji i ich
indywidualnych charakterystyk na poziom ceny $rednie;j.

W pozostatych miastach takie wystepowaty pojedyncze kwartaty, w ktérych liczba zawieranych
transakcji byfta niewielka, co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak sytuacja
zaszta w Siemianowicach Slaskich (1 i Il kwartat 2016), Piekarach Slaskich (I kwartat 2016), Sosnowcu (I
kwartat 2016), Bytomiu (I i | kwartat 2016).

Miasta, w ktérych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci
oraz obejmowanego obszaru, to: Tychy, Zory, Zabrze, Bytom i Gliwice. W czesci z tych miast poziom
zmiennosci Sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest jednak réwnie wysoki jak w miastach, w
ktdérych notowano pojedyncze transakcje.

Zakres zmiennosci poziomu $redniej ceny w poszczegdlnych miastach w czasie, jak i miedzy miastami
w tym samym kwartale jest duzy, jednak obejmuje znacznie mniejszy zakres wartosci niz w przypadku
gruntéw zabudowanych. Poziom $redniej ceny gruntdw obliczanej dla poszczegdlnych kwartatéw
zawiera sie w przedziale od 10 zt/m?” do ponad 530 zt/m’.

Najnizszy poziom S$redniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu dotyczyt Jastrzebia-Zdroju
($rednia na poziomie 21 zt/m?) i Bytomia ($rednia na poziomie 46 zt/m?®). Wyrainie wyiszy poziom
$éredniej ceny w catym analizowanym okresie dotyczyt takich miast jak: Zabrze, Zory, Piekary Slaskie,
Sosnowiec, Jaworzno, Swietochtowice i Mystowice, gdzie zawierat sie w przedziale 70-100 zt/m”.

Najwyzszy poziom sredniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu dotyczyt: Dgbrowy Gérniczej
($rednia cena na poziomie 151 zt/m?); Tychéw ($rednia cena w catym okresie na poziomie 164 zt/m?),
Rybnika ($rednia cena — 171 zt/m?) i Gliwic ($rednia cena 152 zt/m?). W przypadku Rybnika transakcje
odnotowano jedynie w | kwartale 2015 i | kwartale 2016 roku, a ich liczba byta bardzo niska co
podwaza reprezentatywnos¢ oszacowanej ceny Sredniej.
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Zmiany poziomu $redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w: Zorach
i Chorzowie. Z kolei trend spadkowy poziomu srednich cen widoczny jest w Tychach i Jaworznie. W
pozostatych miastach zmiany poziomu srednich cen zachodzity bez wykazania jednolitego trendu.

Najbardziej stabilny poziom sredniej ceny dotyczyt Mystowic, jednak w ich przypadku transakcje
notowano jedynie w dwdch ostatnich kwartatach okresu analizy. Nie liczac pojedynczych skokowych
zmian $redniej ceny, relatywnie stabilny poziom sredniej ceny gruntéw tego typu w analizowanych
kwartatach 2015 i 2016 roku dotyczyt takze Tychéw i Zabrza.

Tabela 193 Srednia cena 1 m’ gruntow przeznaczonych pod zabudowe inng w wybranych miastach woj.
Slgskiego

Srednia cena 1 grunty przeznaczone pod zabudowg inng

L kw. 2015 IV kw. 2015 | kw. 2016 { Il kw. 2016

Bytom 128 zt 29 zt 38 zt 58 zt 61 zt 128 zt 128 zt
Chorzéw 39 zt 129 zt 353 zt 169 zt 207 z 131 zt 39 zt
Dabrowa Gornicza 48 7t 271 zt 229 zt 101 zt b.t. 22 zt 48 zt
Gliwice 138 zt 148 zt 249 7t 186 zt 153 zt 102 zt 138 zt
Jastrzebie-Zdroj 23 zt 22 7t 12 zt 65 zt 168 zt 23 zt 23 zt
Jaworzno 64 zt 110 zt 124 zt 86 zt 66 zt 62 zt 64 zt
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. 94 zt 80 zt b.t.

Piekary Slaskie 116 zt 55 zt 127 zt 94 zt 145 zt 35zt 116 zt
Ruda Slaska b.t. b.t. 48 7t 162 zt 84 zt 252 zt b.t.

Rybnik 179 zt b.d. b.t. b.t. 121 zt b.t. 179 zt
Siemianowice Slgskie 166 zt 84 zt 53 zt 114 zt 176 zt 27 zt 166 zt
Sosnowiec 92 zt 43 zt 68 zt 116 zt 69 zt 84 zt 92 zt
Swietochtowice 40 zt 20 zt 98 zt b.t. 430 zt 59 zt 40 zt
Tychy 215 zt 147 zt 167 zt 124 7t 168 zt 169 zt 215 zt
Zabrze 16 zt 10 zt 19 zt 34 zt 39 zt 531 zt 16 zt
Zory 41 zt 72 zt 60 zt 71zt 103 zt 76 zt 41 zt

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe inng) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. —
brak transakcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, Zze podlega ochronie

4.6.15.5 Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowq

W analizowanym okresie transakcje nieruchomos$ciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg nalezaty w analizowanych miastach do rzadkosci.
W poszczegdlnych kwartatach notowane byty jedynie pojedyncze transakcje nieruchomosciami tego
typu w Siemianowicach Slaskich i Rudzie Slaskiej. Liczba zawieranych w poszczegdinych kwartatach
transakcji nie przekraczata jednak 5. W pozostatych miastach w analizowanym okresie nie notowano
transakcji gruntami tego typu. Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze
wyliczona dla nich srednia cena ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu s$rednich cen
rynkowych z uwagi na silny wptyw pojedynczych transakcji i ich indywidualnych charakterystyk na
poziom ceny $rednie;j.

W zadnym z analizowanych miast nie jest widoczny okres$lony kierunek zmiany cen w analizowanym
okresie.

402



Tabela 194 Srednia cena 1 m’ gruntow przeznaczonych pod zabudowe przemystowg w wybranych miastach woj.

slgskiego
Srednia cena 1 m” — grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa
IV kw. 2014 |kw.2015 Il kw.2015 Il kw.2015 IV kw.2015 |kw.2016 | Il kw.2016
Bytom b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Chorzéw b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Dabrowa Gornicza b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Gliwice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Jastrzebie-Zdroj b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Jaworzno b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Piekary Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Ruda Slaska b.t. 21zt 53zt b.t. 58 zt 33zt b.t.
Rybnik b.t. b.d. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Siemianowice Slaskie 79 zt 147 zt b.t. 63 zt 347 zt 50 zt 79 zt
Sosnowiec b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Swietochtowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Tychy b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zabrze b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zory b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédfo: Dane GUS - dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami(grunty przeznaczone pod zabudowe
przemystowq) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamodwienie IRM,
opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.6 Grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowq

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa nalezaty do rzadkosci w analizowanych
miastach. Regularnie, w poszczegélnych kwartatach notowane byly jedynie w Rudzie Slaskiej i
Jastrzebiu-Zdroju. Liczba zawieranych w poszczegdlnych kwartatach transakcji nie przekraczata
jednak 10.

W pojedynczych kwartatach transakcje tego typu nieruchomosciami notowano w analizowanym
okresie takie w: Swietochtowicach i Siemianowicach Slaskich. W pozostatych miastach w
analizowanym okresie nie notowano transakcji gruntami tego typu.

Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich srednia cena
ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw
pojedynczych transakcji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny $redniej. Stanowi to
wyjasnienie m.in. skokowych zmian poziomu éredniej ceny w Rudzie Slaskiej.

W Jastrzebiu-Zdroju poziom S$redniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe handlowo-
ustugowa wahat sie w przedziale 31-207 zt/m?* w poszczegdlnych kwartatach. W catym analizowanym
okresie osiagajac $redni poziom 106 zt/m”. Wahania poziomu $redniej ceny w Rudzie Slaskiej byty
znacznie wieksze i dotyczyly przedziatu 46-412 zt/m”. W zadnym z analizowanych miast nie jest
widoczny okreslony kierunek zmiany cen w analizowanym okresie.
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Tabela 195 Srednia cena 1 m’ gruntow przeznaczonych pod zabudowe handlowo-ustugowqg w wybranych
miastach woj. slgskiego

Srednia cena 1 m* - grunty przeznaczone pod zabudowe handlowo-ustugowa

Miasto \ IV kw. 2014 |kw.2015 Il kw.2015 Il kw.2015 IV kw.2015 |kw. 2016 ‘ Il kw. 2016
Bytom b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Chorzéw b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Dabrowa Gornicza b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Gliwice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Jastrzebie-Zdroj 207 zt 57 zt 64 zt 63 zt 61 zt 31z 207 zt
Jaworzno b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Piekary Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Ruda Slaska 412 7t 48 7t 128 zt 137 z 46 7t 168 zt 412 7t
Rybnik b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Siemianowice Slaskie b.t. b.t. b.t. 82zt b.t. 9zt b.t.
Sosnowiec b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Swietochtowice 440 zt b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. 440 zt
Tychy b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zabrze b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zory b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe
handlowo-ustugowq) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM,
opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.7 Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowgq

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi klasyfikowanymi jako
grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq nalezaty do rzadkos$ci w analizowanych miastach.
Regularnie, w poszczegdlnych kwartatach notowane byly jedynie w Siemianowicach Slaskich i
Jastrzebiu-Zdroju. Liczba zawieranych w poszczegdlnych kwartatach transakcji nie przekraczata
jednak 20.

W pojedynczych kwartatach transakcje tego typu nieruchomosciami notowano w analizowanym
okresie takie w: Swietochtowicach, Rybniku i Rudzie Slaskiej. W pozostatych miastach w
analizowanym okresie nie notowano transakcji gruntami tego typu.

Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich srednia cena
ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw
pojedynczych transakcji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny $redniej. Stanowi to
wyjasnienie m.in. skokowych zmian poziomu éredniej ceny w Swietochtowicach.

W Jastrzebiu-Zdroju poziom $redniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wahat sie w przedziale 43-79 zt/m’® w poszczegdlnych kwartatach. W catym analizowanym okresie
osiagajac $redni poziom 55 zt/m” Wahania poziomu $redniej ceny w Siemianowicach Slaskich byty
znacznie wieksze, z pominieciem IV kwartatu 2015 roku dotyczyly przedziatu 109-272 zt/m* W
przypadku Rudy Slaskiej reprezentatywny charakter majg jedynie dane za 2016 rok z uwagi na to, ze
$rednie dotyczg danych dla kilkudziesieciu transakcji.
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W zadnym z analizowanych miast nie jest widoczny okreslony kierunek zmiany cen w analizowanym

okresie.

Tabela 196 Srednia cena 1 m” gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w wybranych miastach
woj. slgskiego

Chorzéw b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Dabrowa Gérnicza b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Gliwice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Jastrzebie-Zdroj 43 zt 79 zt 47 zt 43 zt 44 zt 57 zt 51zt
Jaworzno b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Piekary Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Ruda Slaska 120 zt b.t. 110 zt 107 zt b.t. 149 zt 124 7t
Rybnik b.d. 61 zt b.d. b.t. b.t. b.t. b.t.
Siemianowice Slaskie 290 zt 223 zt 168 zt 109 zt 67 zt 272 zt 112 zt
Sosnowiec b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Swietochtowice 152 zt 18 zt 350 zt 13 zt b.t. 207 zt b.t.
Tychy b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zabrze b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zory b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowq) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne; b.t. — brak transakgcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.8 Uzytki rolne

W analizowanym okresie transakcje nieruchomosciami klasyfikowanymi jako uzytki rolne byty
notowane regularnie jedynie w czes$ci analizowanych miast. Zakres zmiennosci poziomu $redniej ceny
w poszczegdlnych miastach na przestrzeni czasu jak i pomiedzy miastami w tym samym kwartale jest
dos¢ duzy, jednak obejmuje znacznie mniejszy zakres wartosci niz w przypadku gruntéw
zabudowanych. Srednia cena gruntéw zawiera sie w przedziale od kilku zt/m?* do niemal 200 zt/m* W
wiekszosci miast poziom S$redniej ceny z pominieciem skokowych spadkdéw ksztattowat sie jednak
ponizej 100 zt/m”’.

W Siemianowicach Slagskich i Swietochtowicach nie notowano w ogéle transakcji nieruchomosciami
klasyfikowanymi jako uzytki rolne. Pojedyncze transakcje i tylko w wybranych kwartatach miaty
miejsce w Rudzie Slaskiej, Zorach, Sosnowcu, Piekarach Slaskich, Jastrzebiu-Zdroju i Bytomiu.

Ograniczona liczba sporadycznie zawieranych transakcji powoduje, ze wyliczona dla nich srednia cena
ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw
pojedynczych transakgji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny s$rednie;j.

Wsrdod pozostatych miast takze wystepowaty pojedyncze kwartaty w ktérych liczba zawieranych
transakcji byta niewielka co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak sytuacja
zaszta w Chorzowie (Il kwartat 2015 i | kwartat 2016); Dgbrowie Gérniczej (Il kwartat 2015, | i Il
kwartat 2016), Jaworznie (I i Il kwartat 2015).

405



Miasta, w ktérych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci
oraz obejmowanego obszaru, to: Zabrze, Chorzéw, Tychy i Gliwice. W miastach tych w kazdym z
analizowanych kwartatéw poziom zmiennosci sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest jednak
takze wysoki.

Najnizszy poziom Sredniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu i z pominieciem pojedynczych
skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Jastrzebia-Zdroju, Piekar Slaskich, Zor i Dabrowy
Gorniczej, gdzie poziom $redniej ceny dla catego okresu nie przekraczat 15 zt/m?. Wyraznie wyzszy
poziom S$redniej ceny w catym analizowanym okresie dotyczyt takich miast jak: Jaworzno, Zabrze,
Bytom i Sosnowiec, w ktérych wahania poziomu ceny sredniej byly znaczne, jednak w catym
analizowanym okresie nie przekraczat on 50 zt/m?’.

Najwyzszy poziom Sredniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu i z pominieciem pojedynczych
skokowych wzrostéw dotyczyt: Mystowic ($rednia cena w catym okresie na poziomie 77 zt/m?);
Tychéw ($rednia cena w catym okresie na poziomie 92 zt/m?), Rybnika ($rednia cena — 94 zt/m?),
Chorzowa ($rednia cena 102 zt/m?), Gliwic ($rednia cena 126 zt/m?). W przypadku Rudy Slaskiej
transakcje odnotowano jedynie w Il i IV kwartale 2015 roku, a ich liczba byta bardzo niska.

Zmiany poziomu sredniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w:
Jaworznie i Mystowicach. Z kolei trend spadkowy poziomu srednich cen widoczny jest w Zabrzu. W
pozostatych miastach zmiany poziomu $rednich cen zachodzity bez wykazania jednolitego trendu.
Wzrosty i spadki nastepowaty czesto w nastepujacych po sobie kwartatach, co powodowato, ze
minimum i maksimum w niektérych przypadkach przypadato na nastepujace po sobie okresy analizy.

Najbardziej stabilny poziom s$redniej ceny dotyczyt Jastrzebia-Zdroju, gdzie oscylowata ona w tym
czasie w przedziale 3-13 zt/m” przy kilku transakcjach zawieranych w kazdym z analizowanych
kwartatow.

Tabela 197 Srednia cena 1 m’ uzytkow rolnych w wybranych miastach woj. slgskiego

Bytom 58 zt 25zt b.t. 11zt 27 107 zt 58 zt
Chorzéw 71zt 50 zt 39zt 117 zt 96 zt 198 zt 71zt
Dabrowa Gérnicza 22 7t 89 zt 1zt 88 zt 17 zt 43 zt 22 74
Gliwice 96 zt 58 zt 57 zt 171 zt 82zt 70 zt 96 zt
Jastrzebie-Zdroj 10zt 13 zt 81zt 3zt 10 zt 4zt 10 zt
Jaworzno 10 zt 30zt 15 zt 56 zt 67 zt 62 zt 10 zt
Mystowice 39 zt 65 zt 104 zt 59 7t 115zt 111 74 39 zt
Piekary Slaskie 16 zt 22 74 5zt 11zt 51 zt 4zt 16 zt
Ruda Slaska b.t. b.t. 49 zt 169 zt b.t. b.t. b.t.

Rybnik 68 zt # 105 zt 136 zt 90 zt 81zt 68 zt
Siemianowice Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Soshowiec 46 zt 68 zt b.t. b.t. b.t. b.t. 46 zt
Swietochtowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Tychy 30 zt 121 zt 145 zt 41 zt 173 zt 75 zt 30zt
Zabrze 82zt 84 zt 35zt 20 zt 9 zt 29zt 82 zt
Zory 17 zt b.t. 39 zt 61 zt b.t. 11zt 17 zt




Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (uzytki rolne) dla poszczegdinych powiatow w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji, ,#” — ilos¢
danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.9 Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione

W analizowanych miastach transakcje gruntami lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi
nalezaty do rzadkosci. W zadnym z analizowanych miast nie wystepowaty one regularnie we
wszystkich kwartatach analizowanego okresu. W przypadkach, w ktérych dostepna jest $srednia cena
1 m? gruntéw tego typu, obliczana jest ona na podstawie jedynie kilku transakcji, co ogranicza jej
reprezentatywnos¢ wzgledem lokalnego rynku. Znikomy jest takze wolumen wartosci transakcji, w
wiekszosci przypadkdéw nie przekraczajgcy 100 000 zt w kwartale.

Tabela 198 Srednia cena 1 m” gruntow rolnych zabudowanych w wybranych miastach woj. slgskiego

Srednie ceny — grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione

Dabrowa Gérnicza b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Piekary Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Ruda Slaska b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Siemianowice Slgskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Bytom b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Chorzéw b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Gliwice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Jastrzebie-Zdrdj b.t. b.t. b.t. 5zt b.t. b.t. b.t.
Jaworzno 12 zt b.t. b.t. 8zt b.t. b.t. 24 74
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. 3zt
Rybnik b.d. 37 zt b.d. b.t. b.t. b.t. b.t.
Sosnowiec b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Swietochtowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Tychy b.t. b.t. b.t. 25 2t 10 2t b.t. b.t.
Zabrze b.t. 15 zt b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zory b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédto: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione)
dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne;
b.t. — brak transakcji, ,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, Ze podlega ochronie

4.6.15.10 Grunty zabudowane ogdtem

Transakcje nieruchomos$ciami zabudowanymi w ujeciu ogoélnym byly notowane regularnie w
wiekszosci analizowanych miast. W czesci analizowanych miast notowanych byto jedynie kilka lub
kilkanascie transakcji nieruchomosciami tego typu w poszczegdlnych kwartatach. To powoduje, ze
wyliczona dla nich srednia cena ma ograniczone podstawy do reprezentacji poziomu $rednich cen
rynkowych z uwagi na silny wptyw pojedynczych transakcji i ich indywidualnych charakterystyk na
poziom ceny $redniej. Do tej grupy miast zaliczy¢é mozna: Swietochtowice, Dagbrowe Gérniczg i
Jastrzebie-Zdr¢;.

Wsrdod pozostatych miast takze wystepowaty pojedyncze kwartaty, w ktdrych liczba zawieranych
transakcji byta niewielka, co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak sytuacja
miata miejsce w Rybniku (Il kwartat 2016), Siemianowicach Slaskich (Il kwartat 2015 i | kwartat 2016),
Rudzie Slaskiej (1 i Il kwartat 2015) i Sosnowcu (I kwartat 2016).
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Miasta, w ktérych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci
oraz obejmowanego obszaru, to: Zabrze, Chorzéw, Tychy, Piekary Slaskie i Gliwice. Pomimo duzego
wolumenu transakcji, bedgcych przedmiotem transakcji w tych miastach, poziom zmiennosci sredniej
ceny nieruchomosci miedzy poszczegdlnymi kwartatami jest jednak podobnie wysoki, jak w miastach
w ktérych notowanych jest znacznie mniej transakcji.

Zakres zmiennosci poziomu Sredniej ceny w poszczegdlnych miastach w czasie, jak i miedzy miastami
w tym samym kwartale jest w przypadku gruntéw zabudowanych bardzo duzy i obejmuje wartosci od
nieco ponad 20 zt/m?* do ponad 1700 zt/m?.

Najnizszy poziom S$rednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i z
pominieciem pojedynczych skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Zabrza (Srednia cena w
poszczegdlnych kwartatach w przedziale 72-206 zt/m?), Chorzowa ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 80-182 zt/m?), Jastrzebia-Zdroju ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach
w przedziale 117-231 zt/m?), Dabrowy Gérniczej ($rednia cena w poszczegdlnych kwartatach w
przedziale 167-245 zt/m?).

Z kolei najwyzszy poziom srednich cen w poszczegdlnych kwartatach w catym analizowanym okresie i
z pominieciem pojedynczych skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt: Tychéw (Srednia cena w
poszczegdlnych kwartatach w przedziale 435-595 zt/m?), Mystowic ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 267-494 zt/m?) i Siemianowic Slaskich ($rednia cena w poszczegdlnych
kwartatach w przedziale 211-494 zt/m?).

Z uwagi na znaczne wahania w ujeciu kwartalnym analizg objeto takze ogdlny poziom sredniej ceny w
catym analizowanym okresie, tj. 6 kwartatow. Najwyzszy poziom ceny Sredniej przy takim podejsciu
dotyczyt Gliwic (1277 zt/m?), Piekar Slaskich(1256 zt/m?) i Zabrza (946 zt/m?). W kazdym z tych miast
odnotowano w jednym z kwartatéw skokowy wazrost liczby transakcji oraz wartosci i wielkosci
nieruchomosci, bedacych przedmiotem transakcji, co przektadato sie na jednorazowy wzrost ceny
$redniej w tym kwartale, ale takze w decydujacy sposdb ksztattowato poziom sredniej ceny w catym
analizowanym okresie. Pomijajgc dane dla tych wyjatkowych kwartatéw, poziom sSredniej ceny w
wymienionych wyzej miastach jest znaczgco nizszy.

W pozostatych miastach poziom $redniej ceny byt wyraZznie nizszy. W kolejnych pod wzgledem
poziomu ceny $redniej w catym analizowanym okresie miastach, tj. Rybniku, Siemianowicach Slaskich
Swietochtowicach i Mystowicach, zawierata sie ona juz w przedziale 300-360 zt/m”. Najnizsza $rednia
w ujeciu catego okresu dotyczyta Chorzowa (95 zt/m?), Tychéw (103 zt/m?) i Jastrzebia-Zdroju (115
zt/m?). W pozostatych miastach érednia cena gruntéw zabudowanych w ujeciu ogdlnym w catym
okresie zawierata sie w przedziale od 150 do 250 zt/m”.

Zmiany poziomu S$redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w
Chorzowie i Gliwicach. Z kolei trend spadkowy poziomu srednich cen widoczny jest w Jastrzebiu-
Zdroju i Sosnowcu. W pozostatych miastach zmiany poziomu srednich cen zachodzity bez wykazania
jednolitego trendu. Wzrosty i spadki nastepowaty czesto w nastepujgcych po sobie kwartatach, co
powodowato, ze minimum i maksimum w niektérych przypadkach przypadato na nastepujace po
sobie okresy analizy.
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Najbardziej stabilny poziom sredniej ceny dotyczyt Chorzowa i Sosnowca, jednak takze w tych
miastach srednia cena zmieniata sie w poszczegdlnych kwartatach w bardzo szerokim zakresie.

Tabela 199 Srednia cena 1 m” nieruchomosci zabudowanych ogétem w wybranych miastach woj. slgskiego

o 2 . o ,
rednia cena 1 m“ — nieruchomosci zabudowane ogétem

Miasto

Bytom 230 zt 342 zt 131 zt 110 zt 172 zt 213 zt 186 zt
Chorzéw 38 zt 57 zt 92 zt 182 zt 80 zt 105 zt 182 zt
Dabrowa Gornicza 54 zt 226 zt 181 zt 245 zt 76 zt 21 z4 167 zt
Gliwice 96 zt 249 zt 314 zt 287 zt 266 zt 431 zt 1714 zt
Jastrzebie-Zdroj 291 zt 231 zt 117 zt 180 zt 98 zt 138 zt 53 zt
Jaworzno 242 7t 188 zt 241 7t 214 7t 174 zt 343 74 172 zt
Mystowice 306 zt 494 74 463 zt 156 zt 450 zt 328 zt 267 zt
Piekary Slaskie 224 7t 196 zt 1352 zt 93 zt 245 7t 445 zt 448 zt
Ruda Slaska 342 zt 39 zt 464 zt 100 zt 151 zt 219 zt 206 zt
Rybnik # 314 zt # # 337 zt 781 zt 167 zt
Siemianowice Slgskie 466 zt 332 zt 489 zt 494 zt 975 zt 254 zt 211 zt
Sosnowiec 348 zt 296 zt 247 zt 167 zt 213 zt 179 zt 306 zt
éwietochfowice 908 zt 133 zt 1101 zt 719 zt b.t. 250 zt 43 zt
Tychy 404 zt 595 zt 518 zt 510zt 40 zt 435 zt 577 zt
Zabrze 96 zt 172 zt 120 zt 78 zt 206 zt 72 zt 1648 zt
Zory 281 zt 115 zt 156 zt 175 zt 375zt 306 zt 251 zt

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane
ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie
witasne; b.t. — brak transakcji, ,,#” — ilos¢ danych na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.11 Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi byty notowane regularnie w
wiekszosci analizowanych miast. Zakres zmiennosci poziomu S$redniej ceny w poszczegélnych
miastach w czasie, jak i miedzy miastami w tym samym kwartale jest bardzo duzy i obejmuje wartosci
od kilkunastu ztotych do niemal 850 zt/m”. W wiekszosci miast poziom $redniej ceny z pominieciem
skokowych spadkéw ksztattowat sie jednak powyzej 200 zt/m?.

W czesci analizowanych miast notowanych byto jedynie kilka transakcji nieruchomosciami tego typu
w poszczegdlnych kwartatach. To powoduje, ze wyliczona dla nich $rednia cena ma ograniczone
podstawy do reprezentacji poziomu srednich cen rynkowych z uwagi na silny wptyw pojedynczych
transakcji i ich indywidualnych charakterystyk na poziom ceny sredniej. Do tej grupy miast zaliczy¢
mozna: Rybnik, Swietochtowice, Dgbrowe Gérnicza, Jastrzebie-Zdrdj i Zory.

Wsrdd pozostatych miast takze wystepowaty pojedyncze kwartaty, w ktérych liczba zawieranych
transakcji byta niewielka, co mogto skutecznie znieksztatci¢ obraz sytuacji rynkowej. Tak sytuacja
zaszta w Siemianowicach Slgskich (Il kwartat 2015, | i Il kwartat 2016 ), Rudzie Slaskiej (1 i Il kwartat
2015), Sosnowcu (I kwartat 2016), Bytomiu ( | kwartat 2016).

Miasta, w ktérych odnotowano najwiekszy wolumen transakcji pod wzgledem ich liczby, wartosci
oraz obejmowanego obszaru, to: Zabrze, Chorzéw, Tychy i Gliwice. W miastach tych w kazdym z
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analizowanych kwartatow poziom zmiennosci Sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest jednak
takze wysoki.

Najnizszy poziom $redniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu i z pominieciem pojedynczych
skokowych wzrostéw lub spadkéw dotyczyt Chorzowa i Zabrza, gdzie w wiekszosci kwartatéw poziom
$redniej ceny nie przekraczat 100 zt/m”. Wyraznie wyzszy poziom $redniej ceny dotyczyt takich miast
jak: Jastrzebie-Zdréj, Ruda Slgska, Sosnowiec, Dgbrowa Gérnicza i Jaworzno — w ktérych wahania
poziomu ceny $redniej byty znaczne, jednak poziom ceny éredniej przewaznie przekraczat 100 zt/m>.

Najwyzszy poziom Sredniej ceny w ujeciu catego analizowanego okresu i z pominieciem pojedynczych
skokowych wzrostéw dotyczyt: Siemianowic Slaskich ($rednia cena w przedziale 340-626 zt/m?),
Tychéw ($rednia cena w przedziale 444-771 zt/m?), Mystowic ($rednia cena w przedziale 455-510
zt/m?), Zor ($rednia cena w przedziale 272-524 zt/m?), Bytomia ($rednia cena w przedziale 244-601
zt/m?), Gliwic ($rednia cena w przedziale 282-480 z/m?), Rybnika (Srednia cena w przedziale 314-337
zt/m?). Przy czym w przypadku Rybnika liczba odnotowywanych transakcji w poszczegdlnych
kwartatach jest bardzo niska.

Zmiany poziomu S$redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wykazywaty trend wzrostowy w:
Chorzowie, Gliwicach i Siemianowicach Slaskich. Z kolei trend spadkowy poziomu $rednich cen
widoczny jest w Zabrzu i Sosnowcu. W pozostatych miastach zmiany poziomu srednich cen zachodzity
bez wykazania jednolitego trendu. Wzrosty i spadki nastepowaty czesto w nastepujacych po sobie
kwartatach, co powodowato, ze minimum i maksimum w niektérych przypadkach przypadato na
nastepujgce po sobie okresy analizy.

Najbardziej stabilny poziom sredniej ceny dotyczyt Mystowic, gdzie oscylowata ona w tym czasie w
przedziale 448-510 zt/m” przy kilkunastu transakcjach zawieranych w kazdym z analizowanych
kwartatow.

Tabela 200 Srednia cena 1 m’ nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wybranych miastach
woj. slgskiego

Il kw. 2015

IV kw. 2015 |kw. 2016 | Il kw.

Dabrowa Gornicza 43 zt 427 zt 291 zt 142 zt 143 zt b.t. 69 zt
Piekary Slaskie 358 zt 254 zt 219 zt 164 zt 408 zt 465 zt 400 zt
Ruda Slaska 355 zt b.t. 168 zt 114 zt 143 zt 287 zt 261 zt
Siemianowice Slaskie 475 zt 340 zt 577 zt 492 zt 626 zt 567 zt 547 zt
Bytom 300 zt 542 zt 208 zt 601 zt 387 zt 244 7t 317 zt
Chorzéw 36 zt 45 zt 62 zt 109 zt 55 zt 98 zt 135 zt
Gliwice 149 zt 361 zt 347 480 zt 282 zt 351 zt 444 zt
Jastrzebie-Zdroj 299 zt 260 zt 117 z 220 zt 129 zt 147 zt 260 zt
Jaworzno 178 zt 82 zt 295 zt 246 zt 280 zt 229 zt 196 zt
Mystowice 317 z 510 zt 502 zt 448 7t 455 7zt 451 7t 508 zt
Rybnik b.d. 287 zt b.d. 351 zt 337 zt 560 zt 171 zt
Sosnowiec 265 zt 284 zt 205 zt 184 zt 178 zt 222 7t 167 zt
Swietochtowice 1168 zt 355 zt 839 zt 719 zt b.t. 694 zt 43 zt
Tychy 327 zt 771 zt 444 7t 595 zt 14 zt 528 zt 622 zt
Zabrze 99 zt 121 zt 97 zt 89 zt 91 zt 68 zt 75 zt
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3 o 2 .
Srednia cena 1 m” — nieruc

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami(nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie
IRM, opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji

4.6.15.12 Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne i zagrodowe
Transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe byty
notowane regularnie w wiekszosci analizowanych miast. Zakres zmiennosci poziomu $redniej ceny w
poszczegdlnych miastach na przestrzeni czasu jak i pomiedzy miastami w tym samym kwartale jest
bardzo duzy, i obejmuje wartosci od kilkudziesieciu ztotych do niemal 2000 zt/m>.

Do grupy miast, w ktérych w poszczegdlnych kwartatach notowano co najmniej 15 transakcji
nieruchomosciami tego typu, zaliczajg sie: Bytom, Chorzéw, Jaworzno, Gliwice i Zabrze. W
pozostatych miastach srednia liczba zawieranych transakcji byta ponizej 20 a w poszczegdlnych
kwartatach notowano mniej niz 10 transakcji. To powoduje, ze pojedyncze transakcje i indywidualne
cennych bedacych ich przedmiotem nieruchomosci majg znaczacy wptyw na ksztattowanie poziomu
Sredniej ceny nieruchomosci. Z uwagi na to wiele zmian poziomu ceny s$redniej wynika nie tyle ze
zmiany sytuacji rynkowej w danym miescie, ile z tego, ze w poszczegdlnych kwartatach przedmiotem
transakcji byty w wiekszosci nieruchomosci o odmiennych charakterystykach co zdecydowato o
zmianie poziomu ceny $rednie;j.

W miastach, w ktérych zanotowano znaczng liczbe transakcji w kazdym z analizowanych kwartatéw
poziom zmiennosci sredniej ceny nieruchomosci tego typu jest takze bardzo wysoki.

Zmiany poziomu S$redniej ceny wykazywaty jednorodny trend w przypadku Jastrzebia-Zdroju i Gliwic.
W Jastrzebiu-Zdroju widoczny byt spadek konsekwentny spadek poziomu ceny S$redniej, jednak
niewielka liczba zawieranych transakcji w poszczegdlnych okresach ogranicza wiarygodnosé
obserwacji. Stabilny trend wzrostowy poziomu sredniej ceny widoczny byt w analizowanym okresie w
Gliwicach (z pominieciem skokowej zmiany w Il kwartale 2016), gdzie srednia cena w kazdym z
poszczegdlnych kwartatéw szacowana byta w oparciu o znaczna liczbe transakcji.

W pojedynczych miastach, takich miastach jak Piekary Slaskie, Zabrze i Gliwice w pojedynczych
kwartatach (odpowiednio Il kwartat 2015, Il kwartat 2016 i Il kwartat 2016) odnotowano skokowy
wzrost wolumenu transakcji zaréwno pod wzgledem liczby, powierzchni, jak i wartosci. Przetozyto sie
to takze na skokowy wzrost poziomu Sredniej ceny nieruchomosci tego typu notowanych w
poszczegdlnych miastach. Podobnie skokowym zmianom w Swietochtowicach (Il kwartat 2015),
Rybniku (I kwartat 2016) i Siemianowicach Slaskich (IV kwartat 2015) nie towarzyszyt skokowy wzrost
liczby transakcji i powierzchni bedacej przedmiotem obrotu. W tych przypadkach gtéwnej przyczyny
skokowej zmiany cen nalezy upatrywac w pojedynczych transakcjach silnie wptywajgcych na poziom
ceny sredniej.

Tabela 201 Srednia cena 1 m’ nieruchomosci zabudowanych budynkami petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne i
zagrodowe w wybranych miastach woj. slgskiego

£ c 2 5 o - 5 oo g
Srednia cena 1 m” — nieruchomosci zabudowane budynkami innymi niz mieszkalne

Miasto IV kw. 2014 | kw. 20 Il kw. 2015 Il kw. 2015 | IV kw. 2015 | kw. 20



Piekary Slaskie 173 zt 182 zt 1365 zt 65 zt 106 zt 322 zt 769 zt
Gliwice 66 zt 188 zt 266 zt 232 zt 305 zt 459 zt 1758 zt
Zabrze 50 zt 360 zt 491 zt 44 zt 463 zt 86 zt 2088 zt
Chorzéw 40 zt 234 7t 234 zt 338 zt 167 zt 114 zt 247 zt
Mystowice 291 zt 461 zt 321zt 102 zt 443 zt 175 zt 156 zt
Ruda Slaska # 47 7t 678 zt 34 7t 212 7t 89 zt 110 zt
Siemianowice Slgskie 371zt 317 zt 197 zt 605 zt 1929 zt 214 zt 179 zt
Swietochtowice # 37 zt 1145 zt b.t. b.t. 85 zt 58 zt
Jastrzebie-Zdroj 283 zt 169 zt b.t. 147 zt 76 zt 97 zt 84 zt
Rybnik # 425 zt # b.t. b.t. 1011 zt 103 zt
Zory 257 zt 91 zt 120 zt 103 zt 312zt 301 zt 211zt
Dabrowa Goérnicza # 50 zt 127 zt 288 zt 36 zt 21zt 648 zt
Jaworzno 332zt 455 zt 175 zt 126 zt 145 z¢ 797 zt 114 zt
Sosnowiec # 322z 297 zt 161 zt 350 zt 170 zt 448 7t
Tychy 454 74 310zt 572 zt 321zt 89 zt 412 7t 198 zt

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane

budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i mieszkaniowa) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu

kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji, ,,#” — ilos¢ danych

na tyle ograniczona, ze podlega ochronie

4.6.15.13 Grunty rolne zabudowane

W analizowanych miastach transakcje gruntami rolnymi zabudowanymi nalezaty do rzadkosci. W

zadnym z analizowanych miast nie wystepowaty one regularnie we wszystkich kwartatach

analizowanego okresu. W przypadkach, w ktérych dostepna jest $rednia cena 1 m? gruntéw tego

typu, obliczana jest ona na podstawie jedynie kilku transakcji, co ogranicza jej reprezentatywnos¢

wzgledem lokalnego rynku. Znikomy jest takze wolumen wartosci transakcji, w wiekszosci

przypadkéw nie przekraczajgcy 1 min zt.

Tabela 202 Srednia cena 1 m’ gruntow rolnych zabudowanych w wybranych miastach woj. slgskiego

kw. 2016

Miasto Il kw. 2015 | IV kw. 2015 Il kw. 2016
Dabrowa Gérnicza # 50 zt 57 zt b.t. 5zt b.t. 130 zt
Piekary Slaskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Ruda Slaska b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Siemianowice Slgskie b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Bytom b.t. b.t. b.t. b.t. 64 7t b.t. b.t.
Chorzéw b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Gliwice # 3zt b.t. b.t. 26zt b.t. b.t.
Jastrzebie-Zdrdj b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. 6 zt
Jaworzno b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Mystowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Rybnik b.d. b.t. b.d. b.t. b.t. b.t. b.t.
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Srednia cena 1

runty rolne zabudowane

Sosnowiec 1. .. . . .. .t .t
Swietochtowice b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Tychy b.t. b.t. b.t. b.t 110 zt b.t. b.t.
Zabrze b.t 149 7t b.t. b.t. b.t. b.t. b.t.
Zory b.t. b.t. 151 zt b.t. b.t. b.t. b.t.

Zrédfo: Dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty rolne zabudowane) dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. — brak transakcji,
L#” —ilos¢ danych na tyle ograniczona, Ze podlega ochronie

4.7 Prognoza dla rynku nieruchomosci w Il potowie 2016 roku

4.7.1 Prognozowane zmiany popytu, podazy i wynikajgca z nich dynamika cen na
rynku mieszkaniowym

Popyt

Gtéwnymi determinantami popytu na rynku nieruchomosci mieszkaniowych bedg czynniki
decydujace o dostepnosci mieszkan dla potencjalnych nabywcéw — tj. przede wszystkim przecietna
zdolnos¢ kredytowa mieszkancéw, wynikajgca m.in. z poziomu przecietnych ptac oraz poziom
oprocentowania kredytéw hipotecznych. Sytuacja na rynku finansowym w Polsce w 2016 roku pod
wzgledem poziomu stdp procentowych zacheca do zaciggania kredytéw, przez co generuje popyt na
rynku mieszkaniowym. W Il potowie 2016 roku nalezy oczekiwac stabilizacji poziomu oprocentowania
kredytéw hipotecznych i dalszego wzrostu ptac, co bedzie w dalszym ciggu pozytywnie oddziatywadé
na poziom popytu na lokale mieszkalne. Czynnikiem decydujagcym o wstrzymywaniu sie czesci
kupujacych z zakupem lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym moze by¢ oczekiwanie na
uruchomienie wsparcia w ramach programu rzagdowego Mieszkanie dla Mfodych puli srodkow
przewidzianej na 2017 rok. Zainteresowanie programem wielokrotnie przekracza jednak jego budzet,
co oznacza, ze znaczna cze$¢ wnioskdw zostanie odrzucona, co nie powinno jednak istotnie
ograniczy¢ popytu.

Dodatkowym pozytywnym czynnikiem, oddziatujgcym na popyt na rynku lokali mieszkalnych, jest
obserwowany od 2015 roku popyt inwestycyjny ze strony osdb fizycznych na rynku nieruchomosci.
Wynika on przede wszystkim z niskiego oprocentowania depozytéw bankowych, co zacheca do
poszukiwania alternatywnych miejsc lokowania kapitatu. Z uwagi na to, ze stopy zwrotu z inwestycji
w lokale mieszkalne na wynajem pozostajg obecnie wyraZznie wyzsze anizeli oprocentowanie kapitatu
wiele os6b decyduje sie na zakup lokali w celach inwestycyjnych. Jak wykazujg raporty rynkowe
najwiekszych agencji posrednictwa na rynku mieszkaniowym, osoby takie przewaznie nie korzystajg z
finansowania dtuinego — z uwagi na to wieksza czes¢ dokonywanych zakupéw ma charakter
gotowkowy.

Nalezy pokresli¢, ze popyt inwestycyjny ze strony osdb prywatnych dotyczy lokali mieszkalnych w
duzych osrodkach miejskich, gdzie rozwiniety jest rynek najmu. Nie dotyczy mniejszych miejscowosci,
zwtaszcza pozbawionych wiekszych osrodkéw akademickich, ktére stanowig naturalne Zzrédto popytu
na rynku najmu — a co za tym idzie uzasadnienie dla inwestycji w lokale mieszkalne na wynajem.
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Ograniczenie popytu na lokale mieszkalne spodziewane jest przede wszystkim w miejscowosciach o
ujemnym saldzie migracji.

Nalezy spodziewac sie, ze coraz bardziej widoczne bedzie rozrdznienie zainteresowania mieszkaniami
na rynku wtérnym miedzy lokalami mieszkalnymi w tzw. nowym budownictwie oraz w tradycyjnych
blokach na korzysé pierwszej grupy.

Podaz

Sytuacja na rynku pierwotnym w ostatnim czasie w zakresie planowanych, uruchamianych i
realizowanych inwestycji oraz mieszkan oddawanych do uzytkowania w 2015 roku przypominata te z
lat 2006-2007. W wiekszosci duzych osrodkéw miejskich obserwowany byt wzrost podazy, ktérego
uzasadnieniem ekonomicznym byt takze widoczny wzrost liczby zawieranych transakcji. W niemal
wszystkich najwiekszych miastach relacja miedzy liczbg mieszkarn oddawanych do uzytkowania, a
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2015 roku, byta na korzyéé tej drugiej zmiennej. Swiadczy to
0 optymizmie inwestoréw oraz o wysokiej dostepnej podazy nie tylko w analizowanym okresie, ale
takze w najblizszych kilkunastu, kilkudziesieciu miesigcach. Do momentu znaczacych zmian sytuacji
rynkowej nalezy oczekiwa¢ dalszych inwestycji ze strony deweloperow w nowe projekty
mieszkaniowe.

W zakresie rynku najmu, w najblizszych latach program Mieszkanie+ nie zwiekszy znaczgco puli
mieszkan w ofercie najmu, co oznacza, ze nie bedzie wptywat bezposrednio na relacje cenowe.

Ceny

Sytuacja rynkowa w 2015 i na poczatku 2016 roku prezentowata szybki wzrost podazy lokali
mieszkalnych na réznym etapie realizacji, ktéremu odpowiadat takie duzy popyt o charakterze
konsumpcyjnym, ale takze inwestycyjnym ze strony osdb prywatnych. Skutkiem tego byta stabilizacja
cen w wielu miejscowosciach i ewentualne powolne wzrosty. Pomimo wysokiego popytu z uwagi na
wysoka podaz nie obserwowano gwattownych zmian cen jak w latach 2006-2007.

W Il potowie 2016 roku nalezy oczekiwac kontynuacji tego trendu, tj. stabilizacji cen zwtaszcza z
uwagi na ograniczenie popytu przez wykorzystanie przewidzianej na ten rok puli srodkéw w ramach
programu MdM. Wysoka i rosngca podaz lokali na rynku pierwotnym z biegiem czasu moze stanowié
powdd dla obnizek cen mieszkan, jednak z uwagi na znaczny wolumen sprzedazy mieszkan przez
deweloperéw w 2015 roku ich sytuacja finansowa jest na tyle korzystna, ze nie zmusza ich do obnizek
cen w celu poprawy ptynnosci finansowej.

W zwigzku ze starzeniem sie zasobu mieszkaniowego w tradycyjnym budownictwie i wzrostem
dostepnosci lokali w budynkach powstatych po 2000 roku nalezy spodziewaé sie dalszego
zrdznicowania cen miedzy lokalami mieszkalnymi ze wzgledu na forme budynku, w ktérym sie
znajduja. Bedzie to szczegdlnie istotne w miastach Srednich i matych, gdzie lokalizacja odgrywa
mniejsze znaczenie oraz gdzie dostepne sg nadal tereny inwestycyjne w centrum miasta.
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W mniejszych miastach, w ktorych widoczna jest presja demograficzna z uwagi na ujemne saldo
migracji i przenoszenie sie mtodych oséb do wiekszych osrodkéw miejskich, sporadycznie
realizowane sg tez nowe inwestycje deweloperskie. W tego typu miejscowosci nalezy spodziewaé sie
spadkdéw cen na rynku lokali mieszkalnych zdominowanym przez rynek wtdrny lokalu. W mniejszych
miejscowosciach, gdzie lokalizacja wzgledem centrum odgrywa mniejsze znaczenie, alternatywg dla
zakupu mieszkania na rynku wtérnym pozostaje budowa domu na obrzezach miasta.

4.7.2 Prognozowane zmiany popytu i podazy i wynikajgca z nich dynamika cen i
inwestycji na rynku gruntéw niezabudowanych

Popyt

Popyt na rynku gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
determinowany jest przede wszystkim przez klientow indywidualnych, dla ktérych zakup gruntu i
budowa domu stanowi alternatywe wzgledem zakupu mieszkania w centrum lub na obrzezach
miasta. Z uwagi na powyzsze, podobnie jak w przypadku popytu na lokale mieszkalne decydujgcym
czynnikiem sg wskazniki ekonomiczne takie jak stopa procentowa, poziom wynagrodzen i regulacje
dotyczace kredytowania inwestycji tego typu. Z uwagi na mniejszg ptynnosé¢ i wiekszy poziom ryzyka
inwestycyjnego w przypadku zakupu gruntu i budowy domu jednorodzinnego na wtasng reke
wymagania bankéw dotyczace zabezpieczenia kredytu sg wieksze. To oznacza ograniczenie
dostepnosci finansowania tego typu inwestycji.

Na rynku gruntéw zdecydowanie mniejsze znaczenie ma takze obserwowany popyt inwestycyjny ze
strony oséb prywatnych. Lokata kapitatu w ziemi uznawana jest powszechnie za znacznie mniej
ptynng anizeli lokale mieszkalne, przewaznie nie generuje takze biezgcych dodatnich przeptywoéw
pienieznych z tytutu najmu.

Pomimo powyziszych ograniczen oczekuje sie, ze zainteresowanie gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng pozostanie na wysokim poziomie. Dotyczy to przede
wszystkim miejscowosci, w ktorych mniejsza jest aktywnos¢ deweloperéw mieszkaniowych i gdzie
budowa wtasnego domu, z uwagi na ograniczone ceny gruntéw jest nadal atrakcyjng alternatywa dla
zakupu mieszkania. W wielu przypadkach z uwagi na ograniczong oferte deweloperska stanowi takze
jedna z nielicznych alternatyw dla zakupu mieszkania w starym budownictwie na rynku wtérnym.

Pomimo duzej aktywnosci na rynku deweloperskim w 2015 i na poczatku 2016 roku oczekuje sie, ze
popyt na grunty przeznaczone pod zabudowe wielorodzinng pozostanie na wysokim poziomie.
Wysoka sprzedaz lokali mieszkalnych w 2015 i na poczatku 2016 roku zacheca deweloperéw do
dalszych inwestycji, podobnie jak relatywnie wysoka rentownos¢ dziatalnosci deweloperskie;j.

Podaz

Na rynku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe nalezy oczekiwac w najblizszym czasie ograniczenia
podazy zwtaszcza gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng potozonych
przewaznie na obrzezach miast. Ograniczenia podazy nalezy spodziewac sie przede wszystkim w
wyniku wejscia w zycie nowych regulacji dotyczacych obrotu oraz zagospodarowania gruntéw
rolnych — tj. nieprzeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod
zabudowe. Wejscie w zycie nowych regulacji praktycznie zablokowato powszechny dotychczas
mechanizm zakupu gruntéw o znacznym areale (co najmniej 1 ha), potozonych na obrzezach miasta,
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ich podziat na mniejsze parcele i sprzedaz pojedynczych dziatek budowlanych. Wprowadzone
przepisy nie tylko ograniczajg mozliwos¢ zakupu nowych gruntéw pod tego typu inwestycje, ale takze
zablokowaty mozliwos$¢ podziatdw na czesci juz istniejgcych gruntéw zakupionych w tym celu.

Podaz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng w najblizszym czasie nie
powinna ulega¢ znaczacym zmianom. W miastach pozostaje ciggle wiele terendw
niezagospodarowanych lub o charakterze tzw. ,brownfield”, ktére spetniajg wymagania stawiane
gruntom inwestycyjnym pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng.

Szansg na poprawe sytuacji jest ciggle rosnacy, jednak w wielu miastach pozostajgcy na znikomym
poziomie odsetek gruntdw objetych ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Ceny

Przewiduje sie, ze poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w Il potowie
2016 roku bedzie charakteryzowata stabilizacja i presja na niewielkie wzrosty. Z uwagi na oczekiwane
utrzymanie poziomu popytu czynnikiem decydujgcym bedzie ograniczenie podazy gruntow,
zwtaszcza na obrzezach miasta i na obszarach nie objetych planami miejscowymi.

Popyt na grunty budowlane przeinaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng dotyczy
przede wszystkim gruntdw o powierzchni okoto 1000 m® Grunty tej wielkosci nie s objete
ograniczeniami w obrocie, jednak wiele z nich powstato w skutek podziatu gruntéw o wiekszym
areale. Proces ten zostat obecnie zablokowany w wielu przypadkach, co przetozy sie na ograniczenia
w niedalekiej przysztosci.

Z uwagi na powyzsze nalezy oczekiwac znacznego rdznicowania cen gruntdw o znacznym areale,
objetych zapisami planéw miejscowych lub dla ktérych zostaty wydane aktualne warunki zabudowy.
Potencjat inwestycyjny tych gruntéw pozostaje zdecydowanie wyzszy anizeli w przypadku gruntéw
traktowanych jako uzytki rolne i podlegajgcych nowym regulacjom ograniczajgcym obrdt i mozliwosci
zagospodarowania terenu.

Oczekuje sie, ze ceny gruntdéw o charakterze inwestycyjnym — przede wszystkim przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng bedg odczuwaty presje na wzrost cen. W przypadku gruntéw
przeznaczonych pod inne cele inwestycyjne, przede wszystkim zabudowe handlowo-ustugowg, nalezy
spodziewad sie spadku cen. Jest to wynikiem rosngcego nasycenie obszaréw coraz mniejszych miast
obiektami handlowym i stabilizacji sytuacji na najwiekszych rynkach. To oznacza ograniczenia popytu
ze strony inwestorow poszukujgcych nowych lokalizacji.
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4.7.3 Prognozowane zmiany popytu, podazy i wynikajgca z nich dynamika cen na
rynku gruntéw zabudowanych

Popyt

Popyt na rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi determinowany
jest przede wszystkim przez klientdw indywidualnych, dla ktérych zakup domu stanowi alternatywe
wzgledem zakupu mieszkania w centrum miasta. Z uwagi na powyzsze, podobnie jak w przypadku
popytu na lokale mieszkalne, decydujgcym czynnikiem sg wskazniki ekonomiczne takie jak stopa
procentowa, poziom wynagrodzen i regulacje dotyczace kredytowania inwestycji tego typu. Z uwagi
na mniejszg ptynnos¢ w przypadku zakupu domu jednorodzinnego wymagania bankéw dotyczace
zabezpieczenia kredytu sg wieksze. Podobnie jak w przypadku gruntéw inwestycyjnych oznacza to
ograniczenie dostepnosci finansowania tego typu inwestycji.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi popyt inwestycyjny ze strony
0s6b prywatnych nie bedzie miat znaczenia w ksztattowaniu poziomu cen w Il potowie 2016 roku.
Rynek najmu domoéw w Polsce istnieje jedynie w najwiekszych miastach i jest na niskim poziomie
rozwoju.

Istotny popyt na nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi spodziewany jest takze w
mniejszych miejscowosciach, w ktérych ograniczona jest dziatalno$¢ deweloperska na rynku
mieszkaniowym.

Obserwowane jest duze zainteresowanie zakupem gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne, zwtaszcza nieruchomosci zabudowanych budynkami komercyjnymi przeznaczonymi na
wynajem. Stanowig one atrakcyjng alternatywng inwestycje wzgledem lokat bankowych, jednak
jedynie dla oséb dysponujacych znacznie wiekszymi $rodkami niz niezbedne do zakupu lokali
mieszkalnych.

Podaz

Podaz nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi pozostaje na wysokim poziomie.
Dotyczy to zaréwno rynku pierwotnego, jak i wtérnego. Na rynku pierwotnym dominujgce znaczenie
majg niewielkie inwestycje realizowane przez mniejszych deweloperéw. Sprawia to, ze dostepne
nieruchomosci charakteryzuje znaczne zréznicowanie pod wzgledem standardu, lokalizacji i poziomu
organizacji catego przedsiewziecia inwestycyjnego. Z uwagi na zaangazowanie mniejszych podmiotéw
i mniejsze w skali inwestycje oferta z rynku pierwotnego jest takze dostepna w mniejszych miastach,
w ktérych ograniczona jest dziatalnos¢ duzych deweloperéw mieszkaniowych.

Podaz nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne, zwtaszcza obiektow
handlowo-ustugowych przeznaczonych na wynajem, jest bardzo ograniczona. Obecnie mamy do
czynienia z rynkiem sprzedajgcego, co dotyczy nie tylko najwiekszych miast, ale i mniejszych
miejscowosci, gdzie w ostatnich latach aktywng ekspansje prowadzity duze sieci handlowe. W |l
potowie 2016 roku oczekiwane jest utrzymanie obecnej sytuacji.
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Ceny

W zwigzku ze stabilnym popytem oraz znaczgcg podazg nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi dostepnymi na rynku pierwotnym, jak i wtérnym oczekiwana jest stabilizacja poziom
cen nieruchomosci tego typu.

W zwigzku z nieréwnowagg na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne, zwtaszcza budynkami przeznaczonymi na cele handlowo-ustugowe spodziewany jest
dalszy wzrost cen nieruchomosci tego typu.

5 Analiza poziomu i dynamiki Srednich opfat za wynajem mieszkan na
wybranych rynkach lokalnych

5.1 Wprowadzenie

W odréznieniu od transakcji kupna-sprzedazy na rynku nieruchomosci, ktore rejestrowane sg w
powiatowych Rejestrach Cen i Wartosci Nieruchomosci, stawki za najem lokali mieszkalnych lub
innych lokali nie sg gromadzone przez urzedy panstwowe ani wifadze samorzgdowe. Lokale
mieszkalne, znajdujgce sie w zasobach gmin i innych JST, podlegajg w wiekszosci regulacjom
dotyczacym wysokosci czynszu, a co za tym idzie, stawki za najem tego typu lokali nie mogg by¢
traktowane jako rynkowe.

W celu zbadania poziomu i dynamiki $rednich stawek za najem mieszkan na wybranych rynkach
lokalnych postuzono sie raportami Narodowego Banku Polskiego (NBP)* i opracowaniami
internetowego serwisu dom.gratka.pl oraz narzedziami dostepnymi w serwisie internetowym
szybko.pl. Wykorzystano takze publikacje serwisu bankier.pl w oparciu o dane z portalu
ogtoszeniowego otodom.pl

Instytut Ekonomiczny NBP wraz z oddziatami okregowymi kazdego roku opracowuje i publikuje
Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce. W opracowaniu
tym analizowana jest sytuacja w 16 miastach wojewddzkich oraz w Gdyni i w Sopocie. Dane
pochodzg gtéwnie z Bazy Rynku Nieruchomosci tworzonej przez NBP dla celéw analitycznych. Baza ta
powstaje dzieki wspotpracy oddziatow okregowych NBP z lokalnymi posrednikami na rynku
nieruchomosci. W Raporcie publikowane sg kwartalne tabele czynszéw ofertowych i czynszéw
transakcyjnych dla poszczegdlnych miast (w przeliczeniu na 1 m?). Na ich podstawie dokonano
wiekszosci obliczen i zestawied umieszczonych w niniejszym rozdziale. Dla pozostatych miast,
objetych analizg, wykorzystano informacje pozyskane z internetowych portali zaréwno
ogodlnodostepnych, jak i gromadzonych na potrzeby analityczne i udostepnianych odpfatnie.

Publikowane przez NBP stawki za najem mieszkania sg wartosciami usrednionymi dla mieszkan
objetych bazg danych w konkretnym miescie, nie sg usredniane dla mieszkan o konkretnych
parametrach. Z uwagi na to, na ich wysokos$¢ w obrebie miasta wptywaja takie czynniki jak: lokalizacja
(wzgledem centrum i innych istotnych elementéw urbanistycznych oraz otoczenia — np. potozenie
nad morzem w Gdansku i Gdyni), sgsiedztwo rozumiane jako jakos$¢ otoczenia, dostepnos¢ ustug i

4 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2015r., NBP,
Departament Stabilnosci Finansowej we wspodtpracy z Oddziatami Okregowymi Warszawa, wrzesien 2016. Z
Raportu pobrano dane kwartalne.
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infrastruktury oraz trudny do uchwycenia miarg iloSciowg prestiz danej dzielnicy czy osiedla. Na
atrakcyjnosé mieszkania wptywa takze rodzaj, wiek i stan budynku, w ktérym znajduje sie mieszkanie,
a takze cechy samego lokalu — jego wielkos$¢, wyposazenie, rozktad, funkcjonalnos¢. Wszystkie
wymienione cechy powoduja, ze poziom stawek za najem w przeliczeniu na 1 m?> w granicach
jednego miasta sg bardzo zréinicowane, podobnie istotne rdznice moga wystepowal takie w
obrebie poszczegdlnych dzielnic oraz osiedli.

Powyzsze ograniczenia dotyczg takze danych pozyskiwanych z serwisdw internetowych takich jak
szybko.pl, otodom.pl i dom gratka.pl. Bazy danych tego typu portali obejmujg rosngca, jednak ciggle
tylko cze$é rynku najmu mieszkann. Pomimo ograniczen cechujgcych zrodta informacji, wykorzystane
bazy danych pozostajg dobrg podstawg do analiz, zaréwno pordwnawczych miedzy miastami, jak
poréwnawczych dla réznych okreséw tego samego miasta.

Czynnikiem odrdzniajagcym informacje, dotyczace stawek za wynajem nieruchomosci, w portalach
internetowych wzgledem danych publikowanych przez NBP jest przede wszystkim to, ze stawki
publikowane w portalach internetowych sg stawkami ofertowymi a nie transakcyjnymi. Oznacza to,
ze nie uwzgledniajg czynnika negocjacji przy zawieraniu umowy najmu. NBP prowadzi takie baze
stawek ofertowych, ktdra pozwala na przyjecie pewnych zatozen dotyczgcych korekty poziom stawek
ofertowych w celu uzyskania realnego poziomu stawek transakcyjnych. W analizach rynkowych
Zwyczajowo przyjmuje sie, ze transakcyjne stawki najmu czy ceny sprzedazy sg o okoto 10% nizsze od
stawek ofertowych. Znajduje to generalnie potwierdzenie w analizie danych publikowanych przez
NBP jednak w pojedynczych przypadkach srednie transakcyjne ceny najmu lokali mieszkalnych
okazywaty sie wyzisze od Srednich cen ofertowych. Przyczyng takiego zjawiska moze by¢ m.in.
zrdznicowanie zbioréw lokali oferowanych na wynajem oraz tych, na ktére jest zapotrzebowanie i
ktdre sg przedmiotem transakgji.

5.2  Wysokos¢ optfat czynszowych za wynajem mieszkan w 2015 roku

W pierwszej kolejnosci przedmiotem analizy w ramach niniejszego opracowania jest wysokosc¢
stawek czynszowych za wynajem mieszkan w 2015 roku w oparciu o dane zgromadzone i
opublikowane przez NBP. W cyklicznych opracowaniach publikowane sg zaréwno dane dotyczace
stawek ofertowych jak i stawek transakcyjnych — w oparciu o informacje o przeprowadzonych
transakcjach. Zgodnie z ograniczeniami opisanymi na wstepie, informacje dotyczace stawek
transakcyjnych stanowig najbardziej wartosciowe Zrédto informacji sg jednak znacznie trudniej
osiggalne, zwtaszcza dla wiekszej obszarowo populacji.

Tabela 203 Poziom optat czynszowych za wynajem mieszkan w poszczegdlnych kwartatach 2015 roku — stawki
ofertowe i transakcyjne

Stawki transakcyjne w poszczegdlnych Stawki ofertowe w poszczegdlnych
kwartatach 2015 kwartatach 2015
Miasto ; ; ; ; : : :
Biatystok 26,7 zt 24,3 7t 20,6 zt 22,8 7t 24,0 z¢ 24,0 z¢ 26,8 zt 25,6 zt
Bydgoszcz 23,3zt 26,8 zt 25,5zt 22,0 zt 21,1z 20,1 z¢ 31,4zt 24,4 z¢
Katowice 32,1zt 31,9zt 30,4 zt 34,7 zt 27,9 zt 31,4zt 30,3zt 26,8 zt
Kielce 24,8 zt 28,2 zt 25,8 zt 28,6 zt 20,4 4 22,7 #4 22,3zt 21,2 4
Krakéw 21,2 zt 21,6 zt 19,2 zt 21,6 zt 38,7 zt 36,4 zt 37,6 zt 40,3 zt




Stawki transakcyjne w poszczegélnych Stawki ofertowe w poszczegélnych

kwartatach 2015 kwartatach 2015

Miasto : ; ; ; ;

Lublin 29,1zt 26,6 zt 31,5zt 34,4 zt 31,0zt 31,0zt 31,0zt 32,0zt
todz 23,0zt 24,0zt 26,0 zt 29,0 zt 30,1zt 29,9 zt 29,7 4 29,1z
Olsztyn 25,9 zt 21,5zt 19,7 zt 21,6 zt 24,6 zt 24,8 7t 26,3 zt 24,2 7t
Opole 24,1 7t 24,4 7t 24,7 7t 23,3zt 28,5 zt 30,9 zt 26,1 zt 28,8 zt
Poznan 28,2 7t 20,0 zt 24,9 7t 24,5 7t 32,3z 29,8 zt 33,1z 34,6 zt
Rzeszow 29,1 zt 32,7zt 29,5 zt 31,1z 26,8 zt 26,7 zt 26,4 7t 26,4 7t
Szczecin 26,0 zt 24,6 zt 28,7 zt 29,2 zt 26,1 zt 38,8 zt 30,0 zt 39,9 zt
Gdansk 24,6 zt 26,7 zt 26,7 zt 25,2 zt 37,4 zt 36,1 zt 37,5 zt 34,9 zt
Warszawa 41,9 zt 43,8 zt 43,9 zt 45,0 zt 50,3 zt 50,6 zt 51,2 zt 52,4 zt
Wroctaw 32,2zt 35,5 zt 39,5 zt 39,0 zt 36,3 zt 34,7 zt 32,2z 31,1zt
Zielona Géra 15,3 zt 20,4 zt 17,9 zt 22,5zt 19,7 zt 20,2 zt 21,0zt 18,8 zt

Zrédto: NBP, opracowanie wtasne

Srednie ceny transakcyjne najmu przyjmuja najwiekszg wartoéé¢ w Warszawie. Od 2011 roku stale
przekraczaja 40 zt za m*. Kolejne miasta z najwyzszymi stawkami za najem lokali mieszkalnych to
stolice najwiekszych aglomeracji, takie jak Wroctaw, Gdansk, Krakéw i Poznan, w ktorych stawki na
koniec roku 2015 wahaty sie w przedziale 30-39 zt/m* Wysoki poziom czynszéw z tytutu wynajmu
mieszkan notowany byt takze Lublinie, Rzeszowie i Katowicach. Na koniec 2015 roku w granicach 29
zt/m? miesiecznie. Podobnie jak w przypadku innych informacji z rynku mieszkaniowego wysoko w tej
klasyfikacji znajduje sie Rzeszéw — miasto relatywnie niewielkie w analizowanym zbiorze. Rzeszow,
podobnie jak Olsztyn lub Biatystok, jest miastem akademickim, jednak stawki za najem lokali
mieszkalnych s3 w nim widocznie wyzsze anizeli w miastach o podobnym potencjale
demograficznym.

Najnizsze $rednie opfaty za wynajem mieszkar na koniec 2015 roku wynosity ponizej 22 zt/m? i byty
notowane w Bydgoszczy, Kielcach i todzi. W poszczegdlnych kwartatach 2015 roku, notowano stawki
ponizej 20 zt/m”. Dotyczyly one przede wszystkim Zielonej Géry (w I i 1l kwartale 2015) oraz Kielc i
todzi (w Il kwartale 2015). Szczegdlng uwage zwraca niski poziom czynszéw notowanych w todzi.
Mozna to taczy¢ z ogdlnie gorszg sytuacjg na rynku mieszkaniowym w tym miescie w poréwnaniu z
innymi duzymi metropoliami — takimi jak Wroctaw, Krakdéw i Tréjmiasto. Sytuacja na rynku najmu
mieszkan stanowi jednak dopetnienie obrazu rynku nieruchomosci mieszkaniowych w todzi.

Odmienne podejscie do kalkulacji stawek najmu nieruchomosci prezentujg raporty publikowane
przez portal bankier.pl w oparciu o dane z serwisu otodom.pl i przez portal gratka.pl. W przypadku
kwartalnych raportéw gratka.pl, do potowy 2015 roku stawki za najem publikowane byty w podziale
na lokale 1-, 2- i 3-pokojowe. W odniesieniu do Il potowy 2015 roku dane dotyczgce przecietnych
stawek najmu byly podawane nieregularnie i jedynie dla czesci z wczesniej analizowanych miast. W
tabeli ponizej przedstawiono poziom i zmiennos$¢ stawek ofertowych wynajmu lokali mieszkalnych w
| potowie 2015 roku.
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Tabela 204 Poziom ofertowych stawek czynszowych za wynajem mieszkan w poszczegdlnych w zaleznosci od ich

wielkosci w potowie 2015 roku

. Mieszkanie 2-
pokojowe

Mieszkanie 3-
pokojowe

22zt 25 z4 22zt
Bydgoszcz 24 74 25 z¢ 22 zt
Gdansk 41 zt 35zt 26 zt
Gorzéw Wikp. 23 zt 23zt 24 zt
Katowice 29 zt 35zt 33zt
Kielce 21zt 23zt 20 zt
Krakow 35zt 35zt 35zt
Lublin 25zt 34 zt 24 74
tédz 29 zt 27 zt 34 zt
Olsztyn 19 zt 25 zt 17 zt
Opole 20 zt 25 zt 19 zt
Poznan 28 zt 31z 34 zt
Rzeszow 32zt 26 zt 31zt
Szczecin 31zt 27 74 31zt
Torun 21zt 23zt 21zt
Warszawa 51 zt 52 zt 51 zt
Wroctaw 42 zt 37 4 44 zt

Zrédto: Raport z rynku nieruchomosci gratka.pl (za |, I, lll kwartat 2015), opracowanie wtasne

W ramach raportow publikowane sg takze dane dotyczace struktury mieszkan przeznaczanych na

wynajem. Takie zestawienie przedstawia tabela ponizej.

Tabela 205 Struktura liczby ofert mieszkan na wynajem w pofowie 2015 roku w 16 miastach w Polsce w portalu

gratka.pl!

Liczba pokoi w mieszkaniu

l'i Il kwartat 2015

13%

53%

32%

12%

35%

38%

Biatystok 2% 15%
Bydgoszcz 17% 47% 28% 9% 8% 40% 40% 12%
Gdansk 11% 52% 29% 8% 6% 38% 36% 20%
Gorzéw Wlkp. 12% 41% 36% 10% 7% 32% 43% 18%
Katowice 14% 52% 28% 6% 9% 34% 40% 17%
Kielce 20% 52% 23% 4% 9% 38% 37% 16%
Krakéw 18% 49% 25% 7% 14% 39% 34% 14%
Lublin 7% 54% 29% 10% 7% 32% 43% 19%
todz 19% 48% 25% 8% 11% 43% 35% 10%
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l'i Il kwartat 2015

Miasto Liczba pokoi w mieszkaniu Liczba pokoi w mieszkaniu

Olsztyn ] 12% 61% 22% 5% 10% 39% 35% 16%

Opole 27% 42% 26% 5% 6% 36% 40% 18%
Poznan 22% 53% 21% 4% 10% 39% 36% 15%
Rzeszéw 10% 55% 29% 6% 9% 36% 40% 20%
Szczecin 16% 41% 31% 11% 8% 39% 38% 20%
Warszawa 7% 45% 34% 14% 9% 36% 38% 18%
Wroctaw 12% 50% 28% 10% 10% 34% 36% 13%

Zrédto: Raport z rynku nieruchomosci gratka.pl (za I, I, Il kwartat 2015 i za caty 2015), opracowanie wtasne

W | potowie 2015 roku widoczna jest dominacja ofert lokali dwupokojowych. W ujeciu catego roku
przewaga lokali tego typu jest znaczgco mniejsza. W wiekszosci miast widocznie wzrdst odsetek lokali
trzypokojowych i lokali o liczbie pokoi wiekszej lub réwnej 4. Zwiekszanie sie udziatu lokali o
wiekszym metrazu w ogdlnej ofercie wptywa na obnizenie przecietnych stawek najmu w przeliczeniu
na 1 m? powierzchni z uwagi na to, ze duze lokale wynajmowane s3 przewaznie za stawki nizsze w
przeliczeniu na 1 m’.

Potwierdzeniem tego sg dane publikowane w raportach przygotowanych przez portale otodom.pl i
bankier.pl. W ich przypadku analizowane sg stawki za najem catego mieszkania o powierzchni z
okreslonego przedziatu. W ramach tych analiz wyréznione zostaty 3 rodzaje mieszkan o powierzchni
do 38 m” — ktére mozna traktowa¢ jako odpowiednik mieszkania jednopokojowego, o powierzchni od
38 do 60 m’ — odpowiednik mieszkania dwupokojowego i od 60 do 90 m? — odpowiednik mieszkar 3 i
4 pokojowych. Analizy publikowane sg dla 10 najwiekszych miast.

Tabela 206 Srednia stawka najmu mieszkania w 2015 roku w 10 miastach w Polsce w ujeciu kwartalnym

Srednia stawka najmu mieszkania na Srednia stawka najmu
Miasto : koniec kwartatu w przeliczeniu na 1 m?

0-38 908 zt 933 zt 939 zt 996 zt 28 7t 28 7t 28 7t 30 zt

Bydgoszcz | 38-60 1177 zt 1211 zt 1234 zt 1267 zt 24 74 25 7t 25 7t 26 7t
60—90 1632 zt 1672 zt 1679 zt 1713 zt 22 7t 22 7 22 7 23 7t

0-38 1312 zt 1342 zt 1356 zt 1353 zt 40 zt a1 7t a1 7t 41 7t
Gdansk 38-60 1775 zt 1814 zt 1948 zt 1995 zt 36 zt 37 7t 40 zt 41 7t
60—90 2545 zt 2471 z 2754 zt 2590 zt 34 zt 33 7t 37zt 35 7zt
0-38 1229 zt 1195 zt 1277 zt 1279 zt 37 7t 36 zt 39 74 39 7t

Katowice 38-60 1704 zt 1682 zt 1771 z 1769 zt 35 7t 34 7t 36 zt 36 zt
60-90 2356 zt 2256 zt 2373 z 2399 zt 31zt 30zt 32 7t 32 7t

0-38 1312 zt 1281 zt 1358 zt 1445 zt 40 zt 39 7t 41 7t 44 7
Krakow 38-60 1773 zt 1782 zt 1843 zt 1877 zt 36 zt 36 zt 38 7t 38 zt
60-90 2527 zt 2445 zt 2497 zt 2585 zt 34 7t 33 7t 33 7t 34 7t
0-38 1179 zt 1136 zt 1190 zt 1306 zt 36 zt 34 7t 36 zt 40 zt

Lublin

38-60 1607 zt 1589 zt 1644 zt 1688 zt 33 7t 32 7t 34 7t 34 7t




Srednia stawka najmu mieszkania na Srednia stawka najmu
Miasto T koniec kwartatu w przeliczeniu na 1 m?

60—-90 2205 zt 2230 zt 2183 zt 2205 zt 29 7t 30 zt 29 7t 29 7t

0-38 888 zt 863 zt 932 zt 1203 zt 27 zt 26 7t 28 7t 36 zt
todz 38—60 1332 zt 1328 zt 1441 zt 1645 zt 27 7t 27 7t 29 7t 34 7t
60—-90 1953 zt 2089 zt 2026 zt 2581 zt 26 zt 28 7t 27 7t 34 zt
0-38 1038 zt 1039 z 1131 zt 1159 zt 31zt 31zt 34 7t 35 7t
Poznan 38-60 1496 zt 1457 zt 1546 zt 1636 zt 31 74 30 zt 32 7t 33 7t
60-90 1945 zt 1983 zt 2061 zt 2201 zt 26 zt 26 7t 27 7t 29 7t
0-38 1069 zt 1099 zt 1126 zt 1186 zt 32 7t 33 7t 34 7t 36 zt
Szczecin 38—-60 1491 zt 1514 zt 1530 zt 1552 zt 30 zt 31 7t 31 7t 32 7t
60-90 1835 zt 1922 zt 1983 zt 2014 zt 24 7t 26 7t 26 7t 27 7t
0-38 1821 zt 1826 zt 1910 zt 1984 zt 55 7t 55 7t 58 7t 60 zt

Warszawa 38-60 2540 zt 2574 zt 2663 zt 2799 zt 52 7t 53 7t 54 7t 57 zt

60—-90 3513 zt 3628 zt 3762 zt 4015 zt 47 7 48 7t 50 zt 54 7t

0-38 1352 zt 1323 zt 1383 zt 1477 zt 41 7 40 zt 42 7t 45 7t

Wroctaw 38-60 1982 zt 1932 zt 2026 zt 2260 zt 40 zt 39 7t a1 7t 46 7t

60—-90 2586 zt 2583zt 2650 zt 2921 zt 34 74 34 7t 35 7t 39 74

Zrédfo: www.bankier.pl, www.otodom.pl — raporty miesieczne dotyczqce poziomu Srednich cen wynajmu
mieszkan w 2015; * srednia stawka zostata obliczona w przypadku grup lokali z przedziatow 38—60 oraz 60-90
dla wartosci sredniej, w przypadku lokali o pow. 0-38 m’ dla lokali

Zgodnie z danymi otodom.pl oraz bankier.pl najwyzsze stawki za najem lokali mieszkalnych dotycza
Warszawy, ktdra widocznie wyprzedza pod tym wzgledem pozostate miasta. Kolejng grupe tworza
duze miasta akademickie takie, jak: Wroctaw, Krakéw oraz Gdansk i Katowice. Nie ma w tej grupie
jednak Poznania, w ktérym w ujeciu rocznym przecietne stawki byty na poziomie zblizonym do todzi i
Lublina. Najnizsze stawki dotyczyly w tym zestawieniu Bydgoszczy.

Analiza danych z trzech Zrédet pokazuje, ze jak to zostato zasygnalizowane na wstepie, dane
dotyczace cen transakcyjnych sg nizsze anizeli srednie stawki ofertowe. Réznice w poszczegdlnych
miastach sg na zréznicowanym poziomie. W przypadku Warszawy réznica miedzy srednimi stawkami
ofertowymi w oparciu o dane z portali internetowych, a stawkami transakcyjnymi publikowanymi
przez NBP wynosi nawet 20%. Warto jednak zwrdcié uwage, ze w czesci miast — np. we Wroctawiu
przecietne stawki ofertowe w poszczegdlnych kwartatach byty nizsze od stawek transakcyjnych.
Jednoczesnie stawki transakcyjne wedtug NBP usrednione dla lokali wszystkich typdw byty na
poziomie stawek ofertowych za najwieksze lokale zgodnie z danymi z portali internetowych lub okoto
5-10% nizsze w przypadku lokali o mniejszym metrazu.

5.3 Zmiennos$¢ i dynamika opfat czynszowych za wynajem mieszkann w 2015 roku

Na przestrzeni analizowanych czterech kwartatéw 2015 roku spadek stawek transakcyjnych czynszu
za wynajem mieszkan zaszedt przede wszystkim w takich miastach jak: todz (16,6%), Biatystok (-
14,6%) oraz Opole (-13,1%). Nieznaczne spadki byty tez w Bydgoszczy i Olsztynie — odpowiednio o -
5,6%, i — 3,3%. W pozostatych miastach nastgpit wzrost przecietnych stawek czynszu w ujeciu
rocznym, chociaz notowane byty widoczne wahania w poszczegdlnych kwartatach.
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Zgodnie z danymi publikowanymi przez NBP najwiekszy wzrost przecietnych stawek za najem lokali
mieszkalnych byt w Zielonej Gérze i w ciggu czterech kwartatéw wynidst az 47%. Jednak analizujgc
dane z 2014 i 2015 roku, nalezy wskazaé, ze wartosé srednia w | kwartale 2015 roku znaczgco odbiega
od wartosci w pozostatych kwartatach, co sugeruje ostroznos¢ w jej interpretacji. Pomijajac dane z |
kwartatu 2015 roku, a odnoszac sie do danych z IV kwartatu 2014 roku, wzrost stawek w ciggu
czterech kwartatéw wynidst okoto 10%, co jest wartoscig przecietng dla grupy analizowanych miast.

Pomijajac Zielong Goére, najwieksze wzrosty czynszéw w 2015 roku zanotowano we Wroctawiu i
Lublinie, gdzie srednie stawki wzrosty o ponad 20%. Wzrosty w przedziale od 10 do 20% dotyczyty
takich miast jak Rzeszow, Katowice i Krakdw, w pozostatych miastach nie przekraczaty 10%.
Najmniejsze zmiany w skali roku dotyczyty Kielc i Szczecina.

Tabela 207 Zmiennos¢ optat czynszowych w 2015 roku
Zmiennos$¢ w czterech

Miasto kwartatach
Biaty
Bydgoszcz 21,8%
Gdansk 14,1%
Katowice 15,3%
Kielce 12,5%
Krakow 29,3%
Lublin 26,1%
todz 31,5%
Olsztyn 6,0%
Opole 41,0%
Poznan 12,4%
Rzeszéw 18,7%
Szczecin 8,5%
Warszawa 7,4%
Wroctaw 22,7%
Zielona Gora 47,1%

Zrédto: NBP, opracowanie wiasne

Najwieksze wahania stawek czynszéw za najem w czterech kwartatach 2015 roku dotyczyty Zielonej
Gory — gdzie w | kwartale zanotowano transakcyjng stawke najmu na poziomie jedynie 15,3 zt/m>.
Pomijajac Zielong Gére, najwieksze wahania poziomu czynszéow zanotowano w 2015 roku w: Opolu,
todzi, Biatymstoku, Krakowie i Lublinie. W 2015 roku poziom czynszéw za najem lokali mieszkalnych
byt najbardziej stabilny w Olsztynie, Warszawie i Szczecinie, gdzie wahania miedzy poszczegdlnymi
kwartatami w skali roku nie przekroczyty 10%.

Tabela 208 Dynamika srednich stawek czynszowych za wynajem 1 m’ pow. mieszkar w 2015 rok

Miasto | kwartat 2015 Il kwartat 2015 Il kwartat 2015 IV kwartat 2015
Biatystok 89,0 91,0 84,8 110,7
Bydgoszcz 99,6 115,0 95,1 86,3
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Miasto |kwartat 2015 Ilkwartat2015 Ill kwartat 2015 IV kwartat 2015

Katowice 105,9 99,4 95,3 114,1
Kielce 104,6 113,7 91,5 110,9
Krakow 97,7 101,9 88,9 112,5
Lublin 94,2 91,4 118,4 109,2
todz 79,3 104,3 108,3 111,5
Olsztyn 110,7 83,0 91,6 109,6
Opole 103,0 101,2 101,2 94,3

Poznan 109,7 70,9 124,5 98,4

Rzeszow 101,0 112,4 90,2 105,4
Szczecin 98,9 94,6 116,7 101,7
Gdansk 90,8 108,5 100,0 94,4

Warszawa 101,2 104,5 100,2 102,5
Wroctaw 107,0 110,2 111,3 98,7

Zielona Géra 67,7 133,3 87,7 125,7

Zrédto: NBP, opracowanie wiasne; 100 — wartos¢ z poprzedniego kwartatu

Tabela 209 Dynamika srednich stawek czynszowych za wynajem mieszkan w 2015 rok

0-38 99,7 102,8 100,6 106,1
Bydgoszcz 38-60 100,4 102,9 101,9 102,7
60-90 104,0 102,5 100,4 102,0
0-38 106,2 102,3 101,0 99,8
Gdarisk 38-60 103,9 102,2 107,4 102,4
60-90 98,8 97,1 111,5 94,0
0-38 97,9 97,2 106,9 100,2
Katowice 38-60 99,6 98,7 105,3 99,9
60-90 96,6 95,8 105,2 101,1
0-38 104,0 97,6 106,0 106,4
Krakow 38-60 103,3 100,5 103,4 101,8
60-90 102,6 96,8 102,1 103,5
0-38 92,8 96,4 104,8 109,7
Lublin 38-60 99,2 98,9 103,5 102,7
60-90 101,7 101,1 97,9 101,0
0-38 104,0 97,2 108,0 129,1
todz 38-60 101,1 99,7 108,5 114,2
60-90 104,8 107,0 97,0 127,4
0-38 99,7 100,1 108,9 102,5
Poznan 38-60 99,2 97,4 106,1 105,8
60-90 101,9 102,0 103,9 106,8
0-38 106,4 102,8 102,5 105,3
Szczecin 38-60 98,5 101,5 101,1 101,4
60-90 97,6 104,7 103,2 101,6
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Miasto

0-38 100,7 100,3 104,6 103,9
Warszawa 38-60 100,8 101,3 103,5 105,1
60-90 100,1 103,3 103,7 106,7
0-38 100,6 97,9 104,5 106,8
Wroctaw 38-60 99,8 97,5 104,9 111,5
60-90 100,5 99,9 102,6 110,2

Zrédfo: www.bankier.pl, www.otodom.pl — raporty miesieczne dotyczqce poziomu S$rednich cen wynajmu
mieszkan w 2015; 100 — wartos¢ z poprzedniego kwartatu

Analiza dynamiki srednich cen dla 10 najwiekszych miast w oparciu o dane publikowane w raportach
bankier.pl wskazuje na generalnie wzrostowg tendencje srednich ofertowych stawek najmu w 2015
roku niezaleznie od wielkosci lokalu. W pojedynczych kwartatach zdarzaty sie srednich stawek najmu,
w kazdym z miast na koniec 2015 roku przecietne stawki najmu byly jednak wyzsze anizeli na
poczatku roku. Najwyzsze wzrosty oraz obejmujgce najwiekszy zakres miast i lokali dotyczyty I
kwartatu. Jest to naturalne zjawisko w miastach bedacych osrodkami akademickimi, ktérg to role
petnig wszystkie z miast objetych analizg w oparciu o dane otodom.pl.
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