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Stowniczek

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

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

Domy jednorodzinne (nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi) -
nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtowny Urzad
Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi. Zgodnie
z Prawem budowlanyn?® s3 to budynki wolnostojace albo budynki w zabudowie blizniaczej,
szeregowej lub grupowej, stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigce
konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorych dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz
dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

Dostepnos¢ cenowa (dostepnos¢ finansowa) - na potrzeby niniejszego opracowania
wprowadzono pojecie dostepnosci cenowej rozumiane w odniesieniu do nieruchomosci jako
potencjalng zdolnos¢ do jej zakupu przez statystycznego Polaka. Dostepnos¢ cenowa mozna
mierzy¢ na wiele sposobow. W prezentowanym Raporcie wzieto pod uwage wskaznik
sredniego wynagrodzenia brutto (jako poziom zamoznosci potencjalnych nabywcow) oraz
ceng 1 m* powierzchni uzytkowej nieruchomosci. Zdolnos¢ nabywczg nieruchomosci
wyznaczano jako stosunek sredniego wynagrodzenia brutto do cen nieruchomosci za 1 n??,
zgodnie z ponizszym wzorem.

wynagrodzenie brutto [z1]

Dostepnos¢ cenowa (finansowa) = 7
cena 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci [W]

Grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowg (in. nieruchomosci/grunty
przeznaczone pod zabudowe, nieruchomosci/grunty pod zabudowe, nieruchomosci/grunty
budowlane) - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtowny
Urzad Statystyczny jako grunty przeznaczone pod zabudowe ogétem. Grupa ta obejmuje
grunty niezabudowane, przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe, wytaczone z produkcji rolniczej i lesnej*.

Grunty niezabudowane przeznaczone na cele mieszkaniowe (in. nieruchomosci/grunty
przeznaczone na cele mieszkaniowe, nieruchomosci/grunty przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe, nieruchomosci/grunty pod zabudowe mieszkaniowa,
nieruchomosci/grunty mieszkaniowe) - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04
prowadzonym przez Gtowny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe

" Por. KST 110 Budynki mieszkalne

2 Zob. 112 Polskiej Klasyfikacji Obiektow Budowlanych (PKOB)

3 Zob. art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 ., poz. 2351, ze zm.)
4 Zob. KST 033 - Zurbanizowane tereny niezabudowane



niezabudowane przeznaczone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe mieszkaniowa.

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

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

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

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

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

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04
prowadzonym przez Gtowny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe
niezabudowane ogdtem.

Nieruchomos¢ lokalowa (lokal) - obejmuje lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze
garaz bedacy czescig sktadowa budynku, gdy stanowi odrebng wtasnosc®.

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

5 Zob. art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048)

¢ Zob. art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r., poz. 1048)

7 Zob. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r., poz. 1360)

8 Por. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r., poz. 1360)

9 Por. art. 4 pkt 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz. 1899, ze
zm.)

1° Por. art. 46 § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. z 2022 r., poz. 1360)



Zasob mieszkaniowy - ogot mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujacych sie
w budynkach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobow mieszkaniowych nie zalicza sig
lokali w obiektach zhiorowego zakwaterowania (tj.. hoteli pracowniczych, doméw
studenckich, burs, internatéw i domow pomocy spotecznej), z wyjatkiem znajdujacych sie
tam mieszkan, pomieszczen prowizorycznych oraz obiektow ruchomych (tzn.
barakowozow, wagonow kolejowych, barek i statkow)".

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

Uwagi metodyczne

Raport ,Polski rynek nieruchomosci w 2021 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe” powstat na
zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii jako coroczne opracowanie charakteryzujace
krajowy rynek nieruchomosci na podstawie okresowych badan tego rynku.

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

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

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

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

= gromadzone i publikowane przez GUS w ramach badan 126.04 Obrot
Nieruchomosciami, 1.26.01 Gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi i 1.26.10
Charakterystyka zasobdw budynkowych,

= gromadzone i publikowane przez Eurostat w ramach badania warunkow
mieszkaniowych w Europie,

1 Zgodnie z klasyfikacjg przyjmowang przez GUS



= udostepniane przez dedykowane nieruchomosciom aukcyjne portale internetowe,

= pozyskane w drodze badan ankietowych przeprowadzonych wsrdd
profesjonalistow rynku nieruchomosci przez podmioty badajagce rynek
nieruchomosci, w tym jednostki prowadzace dziatalnos¢ naukowo-badawcza,

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

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

Na potrzeby niniejszego opracowania postuzono sie oprogramowaniem GIS.
Wykorzystywanymi narzedziami podczas analizy byty rowniez aplikacje umozliwiajace
prezentacje graficzng otrzymanych wynikow w ujeciu czasowym i przestrzennym, arkusze
kalkulacyjne, a takze oprogramowanie on-line stuzace do tworzenia i prowadzenia badan
ankietowych.

W pierwszej czesci raportu badaniem zostaty objete zmiany makroekonomiczne zachodzace
w Polsce i poszczegolnych wojewddztwach oraz wahania ogdlnodostepnych wskaznikow
obrazujacych rynek nieruchomosci, zakres ich wptywu na czestotliwos¢ obrotu i ceny
okreslonych typéw nieruchomosci na poziomie agregacji dla 2021 r. Celem stworzenia
odpowiedniego kontekstu oraz wiekszej mozliwosci interpretaciji danych i ich zmiennosci
w czasie, w analizie uwzgledniono takze dane za lata poprzednie, poczawszy od 2016 r.
W badaniu wykorzystano dane gromadzone i publikowane przez GUS dotyczace:

= ceni czestotliwosci obrotu nieruchomosciami,

=  przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowe;,
= wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych,

= wskaznika zatrudnienia,

= stopy bezrobocia,

= skali budownictwa w zakresie liczby, struktury i powierzchni mieszkan oddanych
do uzytkowania.

W opracowaniu na podstawie posiadanych danych policzono i poddano analizie wskaznik
dostepnosci cenowej dla poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci. Analize uzupetniono
kartogramami ukazujgcymi wptyw czynnikéw na dynamike srednich cen nieruchomosci.
Zmiany czynnikow makroekonomicznych zostaty odniesione do zmian s$rednich cen
i czestotliwosci obrotu pieciu typow nieruchomosci: lokali mieszkalnych, nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nieruchomosci gruntowych, nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe.

Badanie danych makroekonomicznych oraz statystycznych dotyczacych gospodarki oraz
rynku nieruchomosci opiera sie na analizie porownawczej danych w rozbiciu terytorialnym,
analizie zmiennosci danych w czasie oraz analizie porownawczej danych dotyczacych
poziomu srednich cen oraz czestotliwosci obrotu nieruchomosci w zestawieniu z danymi
statystycznymi o charakterze makroekonomicznym na poszczegolnych poziomach
agregaciji.
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W drugiej czesci raportu analizie poddano wptyw czynnikéw obrazujacych ksztattowanie sie
cen nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym na poziomie lokalnych rynkéw
nieruchomosci w miastach wojewddzkich i siedzibach marszatkow wojewddztw. Badano
relacie pomiedzy poziomem S$rednich cen do nastepujacych  czynnikow
ogolnogospodarczych, ilustrujgcych podaz i popyt na nieruchomosci:

= przeciethego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej,

= liczby mieszkan w budynkach, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym,

= liczby mieszkan w budynkach, ktorych budowe rozpoczeto,

= liczby mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania,

= liczby nowych budynkdw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania,

= liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci,

= przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania oddanego do uzytkowania,

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

= salda migracji.

Przeglad czynnikow wptywajacych na poziom cen nieruchomosci zostat przeprowadzony na
lokalnych rynkach w odniesieniu do lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi. Okres badania obejmowat 2021 r., chociaz na potrzeby wskazania
zmian zachodzacych w 2021 r. w szerszym kontekscie skorzystano takze z danych za lata
wczeshiejsze, poczawszy od 2016 r. Analize oparto o dane GUS, w tym udostepniane
w ramach Banku Danych Lokalnych i zamowione przez Instytut Rozwoju Miast i Regionow
na potrzeby niniejszego raportu. Przestrzenne odwzorowanie zmiennosci wptywu
wybranych czynnikow na poziom cen poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci zapewnity
kartodiagramy, ktore wzbogacity analize ilosciowg danych charakteryzujgcych badane
jednostki przestrzenne.

Rozwazania dotyczacych obrotu na rynku nieruchomosci w zakresie poziomu srednich cen
oraz czestotliwosci zawierania transakcji poszczegolnych typow nieruchomosci opieraty sie
na analizie zmiennosci danych w czasie wykonanej technikg poréwnawcza w rozbiciu
terytorialnym.

Trzecig czeS¢ raportu stanowi badanie wptywu pandemii COVID-19 na rynek nieruchomosci
w Polsce, ze szczegolnym uwzglednieniem wptywu na ceny i czestotliwos¢ obrotu.
Przeprowadzono je dla catego kraju, wojewddztw oraz rynkow lokalnych z poziomu miast
wojewaddzkich i siedzib marszatkow wojewddztw. Horyzont czasowy badania obejmowat
2021 r. oraz 2020 r. (niekiedy rowniez 2019 r.), celem dostrzezenia trendow zmian. Zakres
merytoryczny analizy bazowat na danych jakosciowych - w odniesieniu do kluczowych
zjawisk spowodowanych przez pandemie COVID-19 zauwazanych na rynku nieruchomosci,
w tym w segmencie mieszkaniowym. W powyzszym zakresie analizowane zjawiska
uzupetniono danymi statystycznymi publikowanymi przez wydawnictwa GUS jako
tematyczne opracowania wybranych gatezi gospodarki (np. ,Gospodarka mieszkaniowa
i infrastruktura komunalna w 2021 r.”, ,Obrét nieruchomosciami w 2021 r."). W ujeciu
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ilosciowym badano skale budownictwa mieszkaniowego i dziatalnosci deweloperskiej
w zakresie dynamiki zmian mieszkan oddanych do uzytkowania oraz liczby pozwolen na
budowe wskazniki opisujgce nowe budynki mieszkalne, w tym przecigtny czas trwania
realizacji procesu budowlanego (na podstawie zasobu danych gromadzonych przez BDL
GUS).

Analize danych statystycznych dotyczacych wskaznikow w zakresie budownictwa wykonano
technika porownawcza, polegajacg na pomiarze danych w rozbiciu terytorialnym oraz
obserwacji zmiennosci danych w czasie. W badaniu kluczowych zjawisk obserwowanych na
rynku nieruchomosci w 2021 r. postuzono si¢ metodg analityczno-syntetyczng oraz
wnioskowaniem. Dokonano przegladu dostepnych zrodet, w tym cyklicznych raportow
publikowanych przez podmioty publiczne oraz specjalistyczne prywatne jednostki
zajmujgce sie tematykg nieruchomosci. Poszukiwanie zwigzkow pomiedzy wptywem
pandemii COVID-19 na sytuacje na rynku nieruchomosci - w zakresie danych jakosciowych
- W znacznej mierze oparto na analizie przyczynowo-skutkowej. Ponadto uzupetnienie
opracowania w tym zakresie stanowito wykorzystanie wynikow badania ankietowego,
wykonanego na potrzeby niniejszego raportu. Ankiete skierowano do profesjonalistow rynku
nieruchomosci dziatajacych na wybranych rynkach lokalnych oraz przeprowadzono m.in.
w zakresie zidentyfikowania trendow i zmian, ktdre w 2021 r. ujawnity sie na rynku
nieruchomosci oraz w segmencie mieszkaniowym. Zbieranie odpowiedzi obejmowato
ostatni kwartat 2022 r. Link do formularza ankiety zostat trzykrotnie rozestany droga
elektroniczng do cztonkéw stowarzyszen zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych
i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami w wojewodztwach w oparciu o przygotowana
przez Instytut Rozwoju Miast i Regionow liste licencjonowanych rzeczoznawcow oraz
agentow rynku nieruchomosci dostepnych na stronach internetowych samorzadnych
organizacji nalezagcych do zwigzku Polskiej Federacji Rynku Nieruchomosci (PFRN). Za
pomocg ankiety zebrano odpowiedzi, ktore postuzyty do sformutowanie wnioskéw
dotyczacych gtownych cech oraz zmian pojawiajacych sie na analizowanym rynkuw 2021 r.,
widzianych z perspektywy profesjonalistow reprezentujacych branze nieruchomosci.
Powyzsze badanie ankietowe postuzyto do opracowania kolejnej, czwartej czesci raportu,
obejmujacej analize cech nieruchomosci wptywajacych w najwigkszym stopniu na poziom
cen na wybranych rynkach lokalnych.

Zidentyfikowaniu czynnikéw determinujgcych wysokos¢ cen w miastach wojewddzkich
i siedzibach marszatkow wojewodztw postuzyta analiza statystyczna wynikow badania
ankietowego przeprowadzonego wsrdd profesjonalistow rynku nieruchomosci w zakresie
oszacowania $redniej procentowej wartosci wptywu wskazanych cech nieruchomosci naich
cene. Zakres merytoryczny badania skupiat sie na czterech typach nieruchomosci - lokalach
mieszkalnych, domach jednorodzinnych, gruntach niezabudowanych oraz budynkach
niemieszkalnych. Prezentowane wyniki stanowity usrednione odpowiedzi respondentow.
Przywotane badanie dotyczyto 2021 r. i zostato zestawione z wynikami analogicznego
w zakresie przedmiotu analizy badania ankietowego za 2020 r., przeprowadzonego przez
Instytut Rozwoju Miast i Regionow i opublikowanego w raporcie wykonanym na zlecenie
Ministerstwa Rozwoju i Technologii ,Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze
szczegolnym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na
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cele mieszkaniowe™ . Rozdziat 4 raportu uzupetniono o kartograficzng reprezentacje
danych przedstawiajacg czynniki, ktore w najwigkszym stopniu determinujg ceny oraz
ukazujg wielkos¢ ich wptywu dla poszczegdlnych rodzajow nieruchomosci na lokalnych
rynkach.

Analiza dotyczaca identyfikacji oraz udziatu cech rynku nieruchomosci wptywajacych na
ceny transakcyjne opierata sie na metodzie badania ankietowego oraz analizie zmiennosci
danych w czasie, wykonanej technika porownawcza w rozbiciu terytorialnym.

W piatej czesci raportu dokonano przegladu poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci
w rozbiciu na kilka poziomdw zorganizowania przestrzennego kraju, na zréznicowanych
poziomach agregacji. Bilans przeprowadzono dla catego kraju, wojewodztw, aglomeracji
i konurbacji oraz poszczegolnych miast. Badaniem zostaty objete zaréwno aktualne miasta
wojewddzkie, osrodki majace taki status przed reformg administracyjng kraju, jak i inne
miasta na prawach powiatu. Analize wykonano w oparciu o dane dotyczgce transakcji na
rynku nieruchomosci pochodzace z Rejestréw Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych
przez starostwa powiatowe i gromadzonych przez GUS. W tej czesci opracowania
wykorzystano zamowione przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw na potrzeby niniejszego
raportu dane gromadzone i udostepniane przez GUS w ramach badania 1.26.04. Obrét
nieruchomosciami za lata 2021-2016 oraz wyniki badania 1.26.09. Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski udostepnione przez NBP dla
16 miast wojewddzkich i Gdyni. Horyzont czasowy badania obejmowat 2021 r. w rozbiciu
kwartalnym oraz lata 2016-2020 w ujeciu $redniorocznym. Przedmiot tej czesci analizy
koncentrowat sie na przecigetnych cenach 1 m?* powierzchni uzytkowej czterech typow
nieruchomosci oraz dynamice ich zmian. Zgodnie z podziatem wprowadzonym w statystyce
GUS, w rozdziale 5 zaproponowano zakres rodzajowy ekspertyzy obejmujacy: lokale
mieszkalne (w podziale na segment rynku pierwotnego i wtdrnego), nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi, nieruchomosci gruntowe ogétem oraz
nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe. Podobnie jak poprzednie rozdziaty
raportu opracowanie zostato wzbogacone o kartograficzng reprezentacje danych w postaci
map tematycznych ukazujgcych poziom srednich cen poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci, charakter tych zmian oraz ich rozpigtos¢ cenowg w 2021 r.

Ocene poziomu i dynamiki cen nieruchomosci w uszczeg6towionym zakresie przestrzennej
agregacji wykonano postugujac sie metodg ilosciowa, polegajaca na statystycznej analizie
danych w czasie. Postuzono sie technikami poréwnania, rozumowania statystycznego oraz
indukcja.

Rozdziat szdsty raportu koncentruje sie na pomiarach poziomu i dynamiki $rednich optat za
wynajem w rozbiciu ogdlnopolskim oraz miast wojewodzkich i marszatkowskich. Zakres
rodzajowy badania skupiat sie na lokalach mieszkalnych (cenach mieszkan oraz pokoi).
Poziom oraz zmienno$¢ w czasie stawek czynszow wyznaczono na podstawie danych
pozyskanych od firmy udostepniajacej oprogramowanie on-line do biezgcego

12 Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych
Lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, Instytut Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa 2022,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci, dostep: 12.12.2022
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monitorowania najmu i zwigzanych z tym finansow obejmujacych rzeczywiste dane z uméw
najmu®. Zrédta danych rozszerzono o wskazniki Eurostatu publikowane w ramach badania
warunkéw mieszkaniowych w Europie. Okres badania obejmowat 2021 r. na tle roku
poprzedniego. Uzupetnienie gtownego przedmiotu tej czesci opracowania, tj. cen optat za
wynajem, organizujg czynniki majagce wptyw na wysokos¢ stawek czynszow, przeglad
polskiego rynku najmu w odniesieniu do sytuacji na rynku miedzynarodowym oraz proba
nakreslenia wptywu pandemii COVID-19 na segment najmu. Przestrzenne odwzorowanie
poziomu zmiennosci $rednich optat czynszowych za wynajem mieszkan i pokoi w 2021 r.
zapewnity kartodiagramy, ktore wzbogacity analize ilosciowg danych, opisujacych badane
jednostki przestrzenne. Interaktywne kartograficzne dane przeglagdowe obejmujace
charakterystyke polskiego rynku najmu opublikowano i udostepniono w wolnym dostepie
odbiorcom w podziale na dwie kategorie, dostepne po kliknieciu w ponizsze odnosniki:

= Koszty najmu pokoju w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w 2021 r.

= Koszty najmu mieszkania w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w 2021 r.

Ostatnig czes¢ badan oparto na analizie statystycznej wykorzystujacej techniki polegajace
na poréwnywaniu danych w rozbiciu terytorialnym oraz zmiennosci danych w czasie.
Przegladu polskiego rynku najmu oraz zarysu jego charakterystyki w 2021 r. dokonano
postugujgc sie metodg analityczno-syntetyczng, indukcja oraz dedukcjg. Ponownie
zastosowano metode analizy dokumentow, w tym cyklicznych raportow i opracowan
publikowanych przez podmioty publiczne oraz prywatne zajmujgce sie tematyka
nieruchomosci. W zakresie badania danych jakosciowych w znacznej mierze bazowano na
analizie przyczynowo-skutkowej.

Przedstawione w poszczegdlnych rozdziatach opracowania wyniki badan przeprowadzono
w oparciu o analize typdw nieruchomosci: lokali mieszkalnych, nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, doméw jednorodzinnych, nieruchomosci
gruntowych ogdtem, nieruchomosci gruntowych pod zabudowe, gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowa, nieruchomosci niezabudowanych oraz budynkéw niemieszkalnych. Zgodnie
z nomenklaturg stosowang przez Gtowny Urzad Statystyczny" domy jednorodzinne sg
klasyfikowane przez GUS jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Ze wzgledu na pewne niescistosci, z jakimi spotykamy sie przy stosowaniu
nazw potocznych, petne definicje poje¢ uzywanych w raporcie zostaty wyjasnione
w Stowniczku, ktory poprzedza opis charakterystyki ujecia metodologicznego oraz
kontekstu badan wykonanych na potrzeby powstania niniejszego opracowania. Zakonczenie
procesu badawczego zwienczono Raportem w punktach, w ktorym wskazano najwazniejsze
wyniki badan oraz wnioski koncowe.

3 Platforma System Obstugi Najmu, https.//systemobsluginajmu.pl/
1 Dotyczy badania 1.26.04 Obrét Nieruchomosciami


https://irmkrk.maps.arcgis.com/apps/dashboards/a6d3a7b8a3fc47e89838c840e97d6f85
https://irmkrk.maps.arcgis.com/apps/dashboards/cd288504bce24585bf8009b2fbe3cc6a

¢

Raport w punktach

POZIOM CEN | CZESTOTLIWOSE OBROTU NERUCHOMOSCIAM

W 2021 r. $rednia cena za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania wynosita 6207 zt,
co stanowi wzrost wzgledem 2020 r. na poziomie 12% oraz 39% w stosunku do
2016 .

Najwyzszymi wartosciami przecietnych cen lokali mieszkalnych w 2021 r.
cechowaty sie wojewddztwa: mazowieckie (8341 zt/m?), matopolskie (7994 zt/m?)
i pomorskie (7415 zt/m?).

Najnizsze Srednie ceny mieszkan w 2021 r. wystepowaty w wojewddztwach:
opolskim (3902 zt/r¥), lubuskim (3986 zt/n¥) oraz Slaskim 4264 zt/m?).

Ceny mieszkan na rynku pierwotnym - w porownaniu z rynkiem wtornym -
charakteryzowaty wyzsze stawki (od ok. 41% w 2016 r. do ok. 17% w 2021 r.) oraz
mniejsza dynamika wzrostu.

Na rynku wtornym w 2021 r. w stosunku do 2016 r. ceny mieszkan zwiekszyty sie
prawie o 48% (z 3990 zt/m? do 5903 zt/m¥), natomiast w odniesieniu do rynku
pierwotnego - wzrosty o niespetna 23% (z 5613 zt/nm¥ do 6899 zt/n).

Srednia cena 1 n? PUM w 2021 r. ksztattowata sie na poziomie 6899 zt na rynku
pierwotnym, natomiast na rynku wtornym byta o 996 zt nizsza (5903 zt).

Maksymalny wzrost cen mieszkan w ujeciu regionalnym w latach 2016-2021
dotyczyt wojewodztw: pomorskiego (+2521 zt/m?), matopolskiego (+2280 zt/r¥) oraz
podkarpackiego (+2108 zt/m?).

Rekordowymi procentowymi wzrostami srednich cen 1 m? PUM cechowaty sig
wojewodztwa Slaskie i podkarpackie - kolejno o 68% i 67%.

W 2021 r. ceny 1 m? PUM osiggnety najwyzsza wartos¢ w Warszawie (11 077 zt),
Gdansku (9346 zt) i Krakowie (9023 zt).

Wsrod miast wojewodzkich i marszatkowskich najnizszg ceng 1 m? powierzchni
uzytkowej mieszkan w 2021 r. odnotowano w Gorzowie Wielkopolskim (4775 zt/m?)
oraz w Zielonej Gorze (4910 zt/m?), co oznacza, ze sredni koszt 1 m? nieruchomosci
w tych miastach byt ponad dwukrotnie nizszy niz w Warszawie.

Rekordowy wzrost srednich cen 1 m* PUM w stosunku do 2016 r. zaobserwowano
w Katowicach (75%), Toruniu (66%) i Gdansku (63%). Minimalne zmiany cen miaty
miejsce w Poznaniu i Lublinie (po 38%).

W stosunku do 2020 r. w 2021 r. $rednia cena za 1 n? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zwiekszyta sie o 6,7% i wyniosta 233 zt. Maksymalny
roczny wzrost cen w tym segmencie rynku zaochserwowano w 2020 r. (+16,2%).

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych potozonych w miastach w latach 2016-
2021 oscylowata w granicach 108-228 zt/m?.

Inwestycyjne obszary wiejskie i podmiejskie charakteryzujg sie wysoky dynamika
wzrostu cen, ktora w trakcie szesciu badanych lat zwiekszyta o 88%.

W 2021 r. w przecigtne ceny 1 n? gruntow budowlanych na obszarach miejskich
wynosity 215 zt, w osrodkach na prawach powiatu oscylowaty w granicach 353 zt,
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natomiast w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow ksztattowaty sie na poziomie
721 z¢.

Dynamika wzrostu cen gruntow pozamiejskich pozostaje wyzsza od gruntow
miejskich w przypadku nieruchomosci budowlanych oraz przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa. W 2021 r. zaobserwowano wigksza aktywnosc na obu
rynkach w poréwnaniu z 2020 r.

Wedtug Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN) w 2021 r. w Polsce zawarto 614,3 tys.
transakcji na taczng wartosc ponad 197 mid zt.

Liczba transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci zarejestrowanych w 2021 r. byta
0 21,7% wyzsza w stosunku do 2020 r. Maksymalny wzrost czestotliwosci obrotu
charakteryzowat nieruchomosci gruntowe.

Wedtug RCN w 2021 r. rekordowy udziat zaréwno w liczbie (44%, tj. 270 466 szt.), jak
i w wartosci obrotu (48%, tj. 93 867 mln zt) dotyczyt lokali.

Na rynku lokali mieszkalnych najczesciej sprzedawano mieszkania o powierzchni
od 40,1 do 60 n?.

Liczba transakcji gruntami o charakterze budowlanym w trakcie szesciu
analizowanych lat wzrosta 0 126,6%.

W 2021 r. odnotowano 21,4% roczny wzrost liczby mieszkan biorgcych udziat
w obrocie.

Rynek nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych w 2021 r. wykazywat
najwigkszg czestotliwosC transakcji (39 881) oraz poziom cen (8341 zt/m?)
w wojewodztwie mazowieckim.

Zgodnie z RCN wartos¢ przeprowadzonych transakcji ogétem w 2021 r. wzrosta
0 37,8% w stosunku do 2020 r.

Najmniejsze obroty nieruchomosciami w ujeciu ilosciowym oraz pod wzgledem
wysokosci  osigganych cen odnotowano w wojewddztwach Swietokrzyskim
i opolskim.

W segmencie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg rekordowy obrét wystepowat w 2021 r. w wojewddztwach:
mazowieckim (10 856), Slaskim (6799) oraz dolnoslaskim (6393).

Maksymalny obrét nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
dotyczyt gruntéw potozonych w wojewddztwie Slaskim (11 100), jednakze tamtejszy
poziom cen (148 zt/m?) nalezat do niskich w stosunku srednich cen notowanych
w kraju (233 zt/n?).

W 2021 r. rekordowa srednig cene w kategorii nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi odnotowano w Krakowie (1199 zt/m?), Szczecinie (1198
zt/m?) oraz we Wroctawiu (1160 zt/n?).

Najnizsza cena za 1 m? gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi wsrod
miast wojewodzkich i marszatkowskich charakteryzowata rynek katowicki
(47 zt/m?), przy czym w miescie tym zaobserwowano wysokie wahania cen
w segmencie rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
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W 2021 r. wiekszosc transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci miata miejsce na
obszarach miejskich.

W miastach zawarto 54,9% ogolnej liczby transakcji nieruchomosciami, ktorych
wartos¢ stanowita 70,6% catkowitego obrotu.

Najwigcej transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci odnotowano w wojewddztwie
mazowieckim.

W 2021 r. w obrocie nieruchomosciami zabudowanymi dominujaca role odgrywaty
grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi (67,2%).

WSKAZNIKI MAKROEKONOMICZNE A RYNEK NIERUCHOMOSC

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w 2021 r. wyniosto 6001 zt, i byto
0 8,7% wyzsze w stosunku do 2020 r.

Systematyczny wzrost PKB w latach 2016-2021 wptynat na poprawe wskaznikow
ilustrujacych sytuacje ekonomiczng gospodarstw domowych, ktdre generujg popyt
na mieszkania oraz na grunty budowlane.

W stosunku do 2020 r. zaobserwowano ogolng tendencje zmniejszania sie
statystycznej dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych, nieruchomosci gruntowych
ogdtem oraz nieruchomosci gruntowych pod zabudowe.

W 2021 r. wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan wynosit 0,97 i byt o 0,03 nizszy
w poréwnania z 2020 r. oraz o 0,01 wyzszy w stosunku do 2016 r. Oznacza to, ze
w analizowanym okresie przecietna dostepnosc finansowa mieszkan zwiekszyta
sie 0 1%.

W latach 2020-2021 o 13% zmniejszyta sie dostepnos¢ cenowa nieruchomosci
gruntowych oraz o 9% nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe.

Najwyzszy poziom dostepnosci cenowej mieszkan w 2021 r. wystepowat
w wojewodztwach: opolskim (1,41), slaskim (1,39) i lubuskim (1,33), natomiast
najnizszy w matopolskim (0,76), pomorskim (0,81) oraz mazowieckim (0,85).

Wérod miast wojewddzkich maksymalnym wskaznikiem dostepnosci cenowej
mieszkan w 2021 r. wyrdzniaty sie: Katowice (1,18), Zielona Gora (1,16) oraz Gorzow
Wielkopolski (1,10).

Najnizszg dostepnos¢ cenowg mieszkan w 2021 r. zaobserwowano w. Warszawie
(0,69), Gdansku (0,76) i Krakowie (0,80).

Wskaznik zatrudnienia og6tem, rozumiany jako udziat 0sob pracujgcych w ogolnej
liczbie ludnosci w wieku 15-64 lata, w badanym okresie ulegt wzrostowi z 52,8% do
55,8% (+3 p.p). Odchylenie od trendu progresywnego wskaznika zatrudnienia
zaobserwowano w 2020 r., kiedy odnotowano spadek aktywnosci zawodowej
Polakow o 0,1 p.p.

W Polsce w 2021 r. zanotowano wzrost stopy bezrobocia do poziomu 3,4% (0 0,3 p.p.
W poréwnaniu z rokiem poprzednim).

Skale budownictwa mieszkaniowego w 2021 r. charakteryzowata najwyzsza
w badanym okresie dynamika wzrostu w zakresie liczby oddanych do uzytkowania
mieszkan (6,3%) i domow jednorodzinnych (18,6%).
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W skali kraju od 2019 r. suma nowych budynkow mieszkalnych na 1000 ludnosci
zwigkszyta sie az o 30%, natomiast wskaznik mieszkan oddanych do uzytkowania
na 1000 mieszkancow wzrast o 15%.

Domy jednorodzinne stanowity ok. 97% wszystkich budynkéw mieszkalnych
przekazanych do eksploatacji w 2021 r.

Polskie warunki mieszkaniowe mierzone wielkoscig zamieszkiwanych mieszkan
ulegaja statej poprawie. Srednia PUM oddanego do uzytkowania w 2021 . wynosita
1161 m?i byta o 35,1 n? wieksza w poréwnaniu z przecietng wartoscig notowana
w 2016 r. (ponad 43% wzrost).

W 2021 r. w strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania wystepowata przewaga
zasobu deweloperskiego przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem (60,5%).
Znaczacy udziat w tej kategorii obejmowat wtasnos¢ indywidualng (37,6%).

Az 18,9% wartosci krajowego zasobu nowych lokali mieszkalnych zlokalizowane
byto w wojewddztwie mazowieckim (44 385).

W strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania najmniejszy udziat przypadat
lokalom zaktadowym (0,05%), spotecznym czynszowym (0,52%), komunalnym
(0,54%) oraz spétdzielczym (0,86%) w 2021 r.

Maksymalne przecigtne powierzchnie mieszkan charakteryzowaty zasob
indywidualny (143,1 n), zaktadowy (71,1 m?) oraz deweloperski (63,1 n).

Najmniejsze mieszkania oddawane do uzytku w 2021 r. dotyczyty mieszkan
spotecznych czynszowych (44,9 m?), komunalnych (45,0 m?) oraz spétdzielczych
(54,9 m?).

W 2021 r. na rynku nieruchomosci odnotowano niewielki spadek udziatu mieszkan
deweloperskich (o 4,14 p.p.) oraz wzrost indywidualnych (o 4,04 p.p.).

Liczba mieszkan w budynkach, na ktorych budowe wydano pozwolenie lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w odniesieniu do doméw
jednorodzinnych w 2021 r. zwiekszyta sie w 15, natomiast spadta w 3 miastach
wojewodzkich i marszatkowskich, .

Rekordowg liczbe mieszkan w budynkach wielorodzinnych, w ktdrych budowe
rozpoczeto odnotowano w Warszawie (17 094), Krakowie (10 095) oraz we
Wroctawiu (9216) w 2021 r.

W 2021 r. oddano do uzytkowania o 43,7% wiecej mieszkan niz w 2016 r. (+71 355).
Miastami, w ktorych tgczny zasob lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania to
w latach 2016-2021 pozostawat najwiekszy byty: Warszawa (127,5 tys.), Krakow
(blisko 63,3 tys.) i Wroctaw (60,2 tys.).

Wérdd osrodkow wojewodzkich i marszatkowskich minimalng liczbe mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2021 r. zarejestrowano w Gorzowie Wielkopolskim
(3,8 tys.), Opolu (5,1 tys.) oraz w Olsztynie (5,6 tys.).

Pod wzgledem maksymalnej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000
ludnosci wsrdd miast wojewodzkich i marszatkowskich wyrdzniajg sie: Wroctaw,
Gdansk i Rzeszow ze wskaznikami odpowiednio: 16,4; 15,1, oraz 13,7.

Najwyzsze ujemne wartosci salda migracji odnotowano w 2021 r. w Bydgoszczy
(-1982), todzi (-1294) i Poznaniu (-1 203).
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W11 stolicach wojewodztw lub siedzibach marszatkow saldo migracji byto ujemne,
natomiast tylko w 7 pozostawato dodatnie. Najwigecej mieszkancow przybyto
w 2021 r. w Warszawie, Krakowie i Rzeszowie.

SEKTOR MESZKANIOWY | GOSPODARKA KOMUNALNA

W 2021 r. wyptacono niespetna 2,5 min dodatkow mieszkaniowych na kwote 615,2
miln zt, co w poréwnaniu z 2020 r. oznacza spadek ich liczby (o 3,6%), oraz wzrost
wartosci kwot (0 5,9%).

Podobnie jak w poprzednim roku w 2021 r. najwigcej dodatkow mieszkaniowych
przyznano mieszkancom lokali gminnych (40,7%) i spotdzielczych (26,3%),
natomiast najmniejszy udziat wskazanych powyzej S$wiadczen przypadt
uzytkownikom mieszkan zasobu TBS (2,4%) i innych podmiotow (4,6%).

Przecietna wartos¢ dodatku mieszkaniowego w 2021 r. wynosita 247,8 zt i byta
0 10% wyzsza w stosunku do 2020 r.

W 2021 r. na najem lokali z mieszkaniowego zasobu gmin oczekiwato 129 019
gospodarstw domowych, co oznacza 5,3% spadek w poréwnaniu z 2020 .

Na liste oczekujgcych na najem socjalny lokali w 2021 r. wpisanych byto 71 264
gospodarstw domowych (spadek o 4,8% r/r).

Zasob mieszkan na wynajem w Polsce szacuje sie na ponad 1,2 min.

W segmencie najmu mieszkan w 2021 r. odnotowano wzrosty srednich czynszow
i zarejestrowanych umow najmu.

Rok 2021 r. odznaczat sie rosnaca wartoscig inwestycji w najem komercyjny.

W grudniu 2021 r. w Gdansku sredni czynsz najmu mieszkania przekroczyt
wysokos¢ 2827 zt, natomiast w Warszawie 2691 zt (z wytaczeniem optat
eksploatacyjnych).

Najnizsze czynsze najmu mieszkan w ostatnim kwartale 2021 r. zaohserwowano
w Opolu (1264 zt), todzi (1331 zt) oraz Kielcach (1385 zt). Stanowity mniej niz potowe
najwyzszych stawek za najem mieszkania.

Wysokos¢ optat czynszowych za najem pokoju w najwiekszych polskich miastach
na koniec 2021 r. byta mniej zréznicowana niz w przypadku mieszkan.

Maksymalne miesieczne stawki cen wynajmu pokoju w 2021 r. odnotowano
w Warszawie (959 zt), Krakowie (945 zt), Lublinie (905 zt) oraz we Wroctawiu
(890 zt).

W ujeciu sredniorocznym stawki najmu dla pokoi miescity sie w zakresie 631-959
zt, przy czym w wigkszosci miast wojewddzkich osiggaty nie mniej niz 750 zt.
Najnizsze poziomy ponizej 700 zt wystepowaty w. Rzeszowie (631 zt), Bydgoszczy
(661 zt), Katowicach (672 zt), Zielonej Gorze (682 zt) oraz Biatymstoku (687 zt).
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1. Makroekonomiczne przyczyny zmian cen nieruchomosci

1. Analiza wptywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen
i czestotliwosc obrotu na rynku nieruchomosci w Polsce
1.1.1.  Poziom cen i czestotliwosc obrotu nieruchomosciami
POZIOMCEN
Lokale mieszkalne
W 2021 r. $rednie ceny mieszkan na rynkach pierwotnym i wtornym w Polsce kontynuowaty
trend wzrostowy. Maksymalng dynamike wzrostu odnotowano na poczatku roku. Jak podaje
Gtowny Urzad Statystyczny w stosunku do 2020 r. przecietne ceny lokali mieszkalnych na
obu rynkach wzrosty 0 12,3% (z 5529 zt do 6207 zt). W nieco wolniejszym tempie (9,1%) ceny
zwigkszaty sie w latach 2019-2020. W poréwnaniu z 2016 r. w 2021 r. za 1 m* powierzchni
uzytkowej mieszkania trzeba byto zaptacic srednio az 39% wiecej (+1741 zt). (Rys. 1)
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Rys. 1. Srednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w latach 2016-2021 w Polsce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Poziom cen lokali mieszkalnych w 2021 r. oraz ich zmiana w latach 2016-2021 w podziale na
wojewddztwa ujawnia znaczace zréznicowanie w poszczegolnych obszarach Polski. Roznice
cen pomiedzy regionami wynoszg ponad 4400 zt/m?, a zauwazalnie najnizsze $rednie ceny
wystepowaty wojewddztwach opolskim i lubuskim, nie przekraczajgc 4000 zt/m?. Wyraznie
najwyzszym poziomem cen cechowaty sie wojewodztwa: pomorskie - ponad 7400 zt/n,
matopolskie - prawie 8000 zt/m? i mazowieckie - przekraczajac 8300 zt/m?. W przypadku
pozostatych 10 wojewodztw poziom cen zawierat si¢ w przedziale od ok. 4200 zt/m? do
niecatych 5900 zt/m?’.

Na kwestie zmiany cen w czasie mozna spojrze¢ dwojako, pierwsza z metod skupia sig na
jednostkowej zmianie ceny, natomiast druga na procentowej zmianie w stosunku do roku
bazowego, ktdorym w niniejszym opracowaniu jest najczesciej 2016 r. Pod wzgledem
jednostkowym ceny mieszkan w latach 2016-2021 odnotowaty najnizszy wzrost
w wojewodztwach wielkopolskim, opolskim i lubuskim, nie przekraczajgc 1400 zt/m? zwyzki.
Najwyzszy wzrost cen odnotowano w pomorskim - ponad 2500 zt/m? oraz matopolskim -



prawie 2300 zt/m* i podkarpackim - ponad 2100 zt/m*. W pozostatych wojewddztwach
przyrost cen miescit sie w przedziale od niespetna 1700 do prawie 2000 zt/m?.

Procentowe zmiany cen ukazujg nieco odmienny obraz. Zdecydowanie najwiekszym
procentowym wzrostem srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych cechowaty sie wojewddztwa
Slaskie i podkarpackie - kolejno o 68% i 67%. Ponad 50% wzrost wystepowat rowniez
w todzkim, kujawsko-pomorskim, warminsko-mazurskim, lubuskim i pomorskim
W przypadku pozostatych wojewddztw zmiana cen wynosita co najmniej 40%. Jedyny
wyjatek stanowito wielkopolskie, gdzie odnotowano zdecydowanie najnizszy, 28% wzrost
w skali wojewodzkiej.
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Rys. 2. Poziom $rednich cen lokali mieszkalnych w 2021 r. oraz ich zmiana w stosunku do 2016 .
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS
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Pod wzgledem relacji cen i ich jednostkowego wzrostu wyrdznia sie kilka wojewodztw.
Wysoki poziom obu analizowanych wartosci cechowat pomorskie i matopolskie, natomiast
niski poziom cen i wysoki wzrost dotyczyt podkarpackiego. W przypadku wojewodztw
wielkopolskiego, lubuskiego i opolskiego odnotowano niskie zakresy zaréwno poziomu cen
jaki jej wzrostu. (Rys. 2)

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
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W odniesieniu do segmentu rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
na przestrzeni szesciu badanych lat odnotowano wzrost srednich cen z 231 zt/m*w 2016 r.
do 233 zt zt/m* w 2021 r. W latach 2017-2019 zaobserwowano trend spadkowy na poziomie
192 zt/m? (2017 r.), 187 zt/m? (2018 r.) i 188 zt/m* (2019 r.). Rekordowy roczny wzrost cen
uwidocznit sie w 2020 r. (16,2%) oraz w 2021 r. (6,7%). Rekordowe odchylenie od poziomu
notowanych wartosci cen nastapito w 2017 r., kiedy tempo spadku osiggneto 17,1%. (Rys. 3)
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Rys. 3. Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Polsce w latach 2016-2021
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe ogdtem

Nieco bardziej ztozong sytuacjg charakteryzowat sie na rynek nieruchomosci gruntowych.
Z uwagi na mocno zroznicowany przedmiot obrotu® usrednienie cen daje jedynie
ograniczony obraz. Przecigtne ceny gruntow na wolnym rynku w 2021 r. wyniosty 50,4 zt/m?
(z uwzglednieniem formy przetargowej 50,5 zt/m?). W analizowanym okresie wahaniom
ulegat éredni poziom cen nieruchomosci gruntowych usytuowanych w miescie oraz
nastepowat staty wzrost cen gruntow zlokalizowanych na terenach wiejskich. Zdecydowanie
wyzsze ceny osiggaty nieruchomosci potozone w granicach miast niz poza nimi. W 2021 r.
rozpietos¢ cen byta ponad osmiokrotna. W badanym czasie wartos¢ gruntéw miejskich
oscylowata w granicach 108-228 zt/m?. Za nieruchomosci pozamiejskie ptacono
zdecydowanie mniej, co wynika¢ moze m.in. z uwzglednienia terenéw rolnych w typach
gruntéw zaliczonych do badanej kategorii. Niemniej, w latach 2016-2021 cena gruntow
usytuowanych poza granicami miast wzrosta ponad dwukrotnie (z 12 zt/m? do 27 zt/m?).
Nalezy zauwazy¢, ze cene nieruchomosci w gtéwnej mierze, poza lokalizacjg, determinuje

15 Zgodnie z kwalifikacjg GUS do nieruchomosci gruntowych ogétem zaliczane sg kategorie nieruchomosci
gruntowych przeznaczone pod zabudowe: mieszkaniowa, przemystowa, handlowo-ustugowsa oraz inne grunty.
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jej przeznaczenie, stad badanie cen nieruchomosci gruntowych bez uwzglednienia tych
charakterystyk stuzy¢ moze jedynie zilustrowaniu ogdlnego, w tym przypadku rosnacego
trendu. Wtrakcie szesciu analizowanych lat $rednie ceny gruntow bez rozréznienia na teren
potozenia wzrosty o 125%. (Rys. 4)
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Rys. 4. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych ogétem w Polsce w latach 2016-2021
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe

Opisane powyzej zrdznicowanie cen gruntow ogétem ze wzgledu na ich potozenie
uwidacznia sie po wyszczegolnieniu nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe jako osobnej kategorii poddanej analizie. W miescie ceny takich gruntéw
przyjmujg zdecydowanie wyzsze wartosci. W latach 2016-2021 widoczny jest staty
(z nieznacznymi wahaniami) wzrost cen 1 m* powierzchni terendw przeznaczonych pod
zabudowe. W 2021 r. w osrodkach na prawach powiatu ceny 1 m* gruntow budowlanych
oscylowaty w granicach 353 zt, natomiast w miastach powyzej 200 tys. mieszkancow
ok. 721 zt. Maksymalng wartos¢ oraz roczng dynamike wzrostu usrednionych wartosci
odnotowano w 2021 r. oraz w 2018 r. na poziomie 215 zt i 189 zt/m* (odpowiednio 21% i 13%).
W przypadku gruntow zlokalizowanych poza granicami miast - podobnie jak w przypadku
nieruchomosci gruntowych ogdtem - ceny s3 znacznie nizsze od wartosci transakcyjnych
odnoszacych sig do nieruchomosci miejskich (w 2021 r. roznica ta byta ponad czterokrotna).
Inwestycyjne obszary wiejskie i podmiejskie charakteryzujg sie bardzo wysoka dynamika
wzrostu cen, ktora w trakcie szesciu badanych lat zwiekszyta sie ze sredniego poziomu 26
zt/m? do 49 zt/m?. (Rys. 5)
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Rys. 5. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w Polsce w latach 2016-2021
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

W odniesieniu do cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa mozna
zauwazy¢ analogiczna tendencje wzrostu cen jak w przypadku gruntow budowlanych, przy
czym czytelnym jest, ze dynamika wzrostu cen gruntéw pozamiejskich pozostaje wyzsza od
gruntéw miejskich. Maksymalna roczng dynamike zmian cen na poziomie 60% dla terenow
miejskich i 110% na obszarach wiejskich odnotowano w 2020 r. W 2021 r. ceny spadty
w poréwnaniu z rekordowymi wartosciami zaobserwowanymi 2020 r. W stosunku do 2016 r.
tempo wzrostu cen nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe wyniosto 89%
w granicach miast oraz 111% poza ich granicami. W osrodkach powyzej 200 tys. mieszkancow
w 2021 r. $rednie ceny ksztattowaty sie na poziomie 715 zt/m?, natomiast w miastach na
prawach powiatu przecigtnie byto to 303 zt/m?. (Rys. 6)
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Rys. 6. Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w Polsce
w latach 2016-2021

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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CZESTOTLIWOSC OBROTU

W ogdlnym ucieciu, w latach 2016-2021 czestotliwos¢ obrotu na rynku nieruchomosci
w Polsce charakteryzowata systematyczna tendencja wzrostowa. Zgodnie z danymi
Gtownego Urzedu Statystycznego najwigksza czestotliwos¢ obrotu zanotowano
w przypadku nieruchomosci gruntowych i lokali mieszkalnych, natomiast mniejszg dla
kolejno - nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe, zabudowanych budynkami
mieszkalnymi i przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Liczba transakeji oraz jej
okresowe zmiany roznity sie w zaleznosci od segmentu rynku. Maksymalna roczna
dynamika wzrostu czestotliwosci obrotu dotyczyta nieruchomosci gruntowych ogotem
(21,6%), pod budownictwo mieszkaniowe (25,7%) oraz lokali mieszkalnych (21,5%). Na
przestrzeni szesciu analizowanych lat najszybszym tempem wzrostu sprzedazy odznaczaty
sie nieruchomosci niezabudowane: pod budownictwo mieszkaniowe, ktore odnotowaty
ponad dwukrotny wzrost w tym zakresie, kolejno grunty budowlane oraz nieruchomosci
gruntowe ogétem (wzrost odpowiednio 0 126,6% i 76,4%).

Rok 2021 to czas, gdy Polacy bardzo aktywnie kupowali nieruchomosci, w tym mieszkania
i grunty. Pomimo obserwowanego wzrostu cen polityka kredytowa byta sprzyjajaca:
stosunkowo niskie stopy procentowe przetozyty sie na nizsze niz wczesniej koszty kredytu
i sktonity wiele osob do zaciggania pozyczek hipotecznych. Dla os6b kupujacych za gotowke
duze znaczenie miata rosnaca inflacja i niepewnosc zwigzana z jej trendem. Stad inwestycje
w nieruchomosci byty jednym z najpopularniejszych rozwigzan dla Polakow, ktorzy chcieli
bezpiecznie ulokowac swoje oszczednosci. Szybkie tempo wzrostu cen mieszkan sprawito,
ze popularnos¢ wsrod klientow zyskiwaty dalekie obrzeza najwiekszych miast oraz
miejscowosci je okalajgce. Mniejsze firmy deweloperskie wiecej budowaty na tanszych
terenach, przez co byty to mieszkania i domy bardziej dostepne cenowo. Sytuacja pogorszyta
sie pod koniec ubiegtego roku. Jesienig 2021 r. zakup mieszkania utrudnit pierwszy od lat
wzrost stop procentowych. W grudniu stopa referencyjna osiggneta poziom 175% -
najwyzszy od 2015 r. W efekcie m.in. podrozaty kredyty hipoteczne, a takze zmniejszyta sie
maksymalna kwota, jakg banki byty sktonne pozyczy¢, a tym samym spadta zdolnos¢
kredytowa Polakow.

W 2021 r. w obrocie wzieto udziat o 44 641 mieszkan wiecej niz w roku 2020 r. Wielkosc¢
sprzedazy lokali mieszkalnych wyniosta 252532, w tym 242 883 mieszkan podlegato
obrotowi na wolnym rynku, 7860 uczestniczyto w sprzedazy bezprzetargowej oraz 1789 -
w przetargowej. O ozywieniu analizowanego segmentu rynku nieruchomosci $wiadczy 21,5%
roczny wzrost czestotliwosci kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych. W latach 2016-2021
liczha mieszkan bedacych przedmiotem transakcji na krajowym rynku zwigkszyta sig
0 43,7%, co odpowiada 76 790 lokalom mieszkalnym. Zachwianie dodatniego trendu wzrostu
czestotliwosci mieszkan uczestniczacych w obrocie odnotowano w 2020 r. (4% spadek
wzgledem 2019 r.). Pomimo nieznacznego spadku zarejestrowanego w wynikach sprzedazy
za 2020 r., sektor mieszkaniowy niezmiennie pozostaje najwazniejszym segmentem rynku
nieruchomosci w Polsce.

Analogiczna tendencja dynamicznego wzrostu czestotliwosci obrotu dotyczyta
nieruchomosci gruntowych. Minimalng sprzedaz gruntow zachserwowano w 2016 r., tuz po
wprowadzeniu restrykcji dotyczacych obrotu gruntami rolnymi i lesnymi. W nastepnych
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latach, za wyjatkiem 2019 r. zauwazono wzrost liczby transakcji sprzedazy/kupna w tej
kategorii. W 2021 r. liczba zarejestrowanych nieruchomosci gruntowych w obrocie wynosita
396 014 i byta o 76,4% wyzsza w stosunku do 2016 r. (+171 546), natomiast w poréwnaniu
22020 r. 0 21,6% (+70 295).

Dodatnia dynamika zmian charakteryzowata takze rynek obrotu nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi. W 2021 r. liczba nieruchomosci podlegajacych
obrotowi wynosita 67 601, co oznacza wzrost wzgledem poprzedzajgcego roku o 7022, czyli
o 11,6% oraz dodatnie tempo zmian w odniesieniu do 2016 r., wynoszace niespetna 50%
(+22 492).

Wbadanym czasie liczba nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi biorgcych
udziat w obrocie byta nizsza od liczby nieruchomosci przeznaczonych po zabudowe oraz
wyzsza od liczby gruntéw przeznaczonych po zabudowe mieszkaniowa. W 2021 r. réznice
ksztattowaty sie na poziomie odpowiednio 50 834 nieruchomosci r/r oraz 21099
nieruchomosci r/r. Wedtug danych Gtownego Urzedu Statystycznego w 2021 r. odnotowano
obrét 118 435 nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe, w tym 46 502 pod
zabudowe mieszkaniowa. Tempo zmian zaobserwowane w latach 2016-2021 w odniesieniu
do kategorii pierwszej (obejmujacej transakcje dotyczace gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa, przemystowa, handlowo-ustugowg oraz inng) wynosito ponad
126,6% (66160 nieruchomosci). Najwyzszy przyrost na poziomie 204,1% dotyczyt
czestotliwosci obrotu gruntow pod zabudowe mieszkaniowa, ktora wzrosta az o 31209
w stosunku do 2016 r. (Rys. 7)
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Rys. 7. CzestotliwoS¢ obrotu nieruchomosciami w Polsce w latach 2016-2021 mierzona liczba nieruchomosci
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W ujeciu regionalnym rynek nieruchomosci w zakresie lokali mieszkalnych w 2021 r.
wykazywat najwieksza czestotliwos¢ transakcji w  wojewddztwie mazowieckim
i dolnoslagskim - ponad 34 000. Mozna zaobserwowac wspotwystepowanie podobnych
poziomow cen i liczby transakcji. Swiadczy o tym brak obecnosci sytuacji wysokich cen
i niskiej liczby transakcji oraz odwrotnej, tj. niskich cen i duzej liczby transakcji. tacznie
w 7 wojewddztwach niskie poziomy cen wspotwystepuja z matg liczba transakgii. (Rys. 8)
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Rys. 8. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi zauwaza sie znaczne
zréznicowanie w zakresie wspotwystepowania obrotu i poziomu cen. Najwyzsze ceny
osiggaty wojewddztwa wielkopolskie i zachodniopomorskie, o sredniej i niskiej liczbie
nieruchomosci objetych transakcjami. Natomiast najwiekszy obrot na rynku nieruchomosci
wystepowat w wojewddztwach slaskim i mazowieckim, jednoczesnie odnotowano tam niski
i Sredni poziom cen. W5 wojewddztwach wspotwystepowaty niskie poziomy cen i mata liczba
transakcji. Wptyw na tak znaczace roznice cen moze mie¢ zroznicowany charakter
nieruchomosci, w kwestii np. powierzchni, czy istniejacych podziatow geodezyjnych, ktory
w potgczeniu ze stosunkowo niewielkim obrotem w wigkszosci wojewddztw moze utrudniac
poréwnanie w uktadzie ogdlnopolskim. (Rys. 9)
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Rys. 9. Poziom ceni czestotliwosé obrotu nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Zroznicowanie poziomu cen i skali obrotu nieruchomosciami gruntowymi byto widoczne
w podziale regionalnym. Dominujgcym wspStwystepowaniem, obecnym w 7 wojewodztwach
byty zaréwno niskie ceny i mata liczba nieruchomosci wechodzaca w sktad obrotu. Wysokie
ceny przekraczajace 100 zt/m? wystepowaty w matopolskim (duza liczba nieruchomosci)
i $laskim (Srednia liczba nieruchomosci). Sredni zakres cenowy (70-75 zt/nv) byt obecny
w mazowieckim (wysoka liczba nieruchomosci), dolnoslaskim ($rednia liczba
nieruchomosci) oraz pomorskim (niska liczba nieruchomosci). Druga najwieksza liczba
nieruchomosci podlegajacych obrotowi wystepowata w wielkopolskim, przy relatywnie
niskich cenach srednich (55 zt/m?). (Rys. 10)
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Rys. 10. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi ogdtem w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W kategorii nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe wysoki poziom cen
- ponad 120 zt/m? wystepowat w 5 wojewddztwach. W mazowieckim dodatkowo odnotowano
najwiekszy obrét nieruchomosciami tego typu - ponad 21 000, natomiast w matopolskim
byto to ok. 10 000, a w zachodniopomorskim, pomorskim i wielkopolskim obrot dotyczyt ok.
1800-7000 nieruchomosci. Sredni poziom cen, 70-100 zt/m? odnotowano w 6 wojewddztwach
- 4 o niskim obrocie, a 2 o srednim. Niski zakres cen wystepowat w 5 wojewddztwach
- 3 wraz z niskim obrotem, a 2 o srednim. (Rys. 11)
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Rys. 11. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe ogdtem
w2021 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W segmencie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
najwigkszy obrét oraz ceny wystepowaty w mazowieckim. Wysokie ceny odnotowano
rowniez w zachodniopomorskim i wielkopolskim, jednakze obrét miescit si¢ w niskim
zakresie. Sredni poziom cen wystepowat w 6 wojewddztwach - 4 z niskim poziomem obrotu,
a 2 ze srednim. Wojewodztwa o niskim poziomie cen cechowaty sie rowniez mata
czestotliwoscig obrotu. (Rys. 12)
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Rys. 12. Poziom cen i czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej

Zgodnie z danymi GUS, 2021 r. charakteryzowat sie dynamicznym wzrostem sSredniego
miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej. Przecietna ptaca w 2021 r. wynosita
6001 zt brutto, a jej wzrost utrzymywat sie na poziomie 8,6% w stosunku rocznym. W latach
2016-2020 odnotowano wolniejsze tempo wzrostu ptac na poziomie 5,5% w 2017 r. do 7,2%
w 2019 r. W catym badanym okresie usrednione miesigczne wynagrodzenie brutto
w gospodarce narodowej (tacznie z zaliczkami na podatek dochodowy od o0sdb fizycznych
oraz ze sktadkami na obowigzkowe ubezpieczenia spoteczne, natomiast bez wyptat nagrod
rocznych) zwiekszyto sie z 4291 zt w 2016 r. do wspomnianych 6001 zt w 2021 r., a wiec
0 39,9% (+1710 zt). W 2021 r. szybkie tempo zwigkszania sie poziomu inflacji przewyzszato
wzrost przecietnych ptac. W poprzednich latach mozna byto zauwazy¢ wspotwystepujacy
z niskim poziomem stop procentowych optymizm konsumencki, przyczyniajacy sie do
wzrostu popytu na nieruchomosci mieszkaniowe, kitdry zostat ograniczony w ostatnich
miesigcach 2021 r. Systematyczne zwiekszanie sie wynagrodzen w analizowanym czasie
wptyneto w pewnym zakresie na poprawe wskaznikow ilustrujacych sytuacje ekonomiczna
gospodarstw domowych, ktdre generujg popyt na mieszkania oraz na grunty przeznaczone
pod zabudowe. (Rys. 13)
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Rys. 13. Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej a cena 1 m? powierzchni uzytkowej

lokalu mieszkalnego w Polsce w latach 2016-2021
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Badajac relacje przeciethego miesiecznego wynagrodzenie brutto w stosunku do
ksztattowania sie cen nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, mozna zaobserwowaé
zblizone wartosci dla obu tych srednich w latach 2017-2020 oraz dynamiczne tempo wzrostu
cen nieruchomosci mieszkaniowych w 2021 r. W 2020 r. stosunek wynagrodzenia do ceny za
T m? PUM byt bliski jednosci, co uwidacznia prawidtowosc, ze srednia pensja brutto
wystarczata na zakup 1 m? powierzchni mieszkania. W 2021 r. obserwuije sie wyrazny skok
obu wartosci, przy czym proporcja pozostaje na niekorzysc pensji, ktéra pozostaje nizsza
0 206 zt. Na koncu oraz na poczatku okresu objetego analizg réznica pomigdzy przecigtnymi
wynagrodzeniami a cenami mieszkan wyrazona wskaznikiem dostepnosci cenowej
mieszkan utrzymywata sie na zblizonym poziomie 0,96-0,97. W ujeciu rocznym w 2021 r.
zanotowano zmniejszanie sig dostepnosci cenowej mieszkan. (Rys. 13) Szczeg6towe dane
dotyczace dostepnosci cenowej wybranych rodzajow nieruchomosci w latach 2016-2021
w Polsce przedstawia Tab. 1.
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Tab. 1. Wskaznik dostepnosci cenowej wybranych rodzajow nieruchomosci w latach 2016-2021 w Polsce

Tempo zmian
- 2. . (2021 do
Wskaznik dostepnosci cenowej 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2020)
/- 4
Lokal mieszkalny 0,96 1,00 1,01 1,02 100 097 -003 -3%

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkami

mieszkalnymi

1858 23,64 2592 2756 2529 2576 +0,47 @ +2%

Nieruchomos$¢ gruntowa ogétem 3797 7423 7216 4888 46,03 40,07 -596 -13%

Nieruchomos$¢ gruntowa przeznaczona pod

zabudowe

Nieruchomos¢ gruntowa przeznaczona pod
zabudowe mieszkaniowg

44,46 | 4574 4356 5130 4976 4546 -430 @ -9%

66,01 5390 5372 5757 3452 4725 #1273 +37%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Analiza wskaznika dostepnosci cenowej nieruchomosci liczona proporcjg $redniego
miesiecznego wynagrodzenia brutto do Sredniej ceny za 1 m* wykazata w 2021 r. niewielki
spadek dostepnosci cenowej mieszkan (o 3%) oraz nieznaczng poprawe dostepnosci
gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi (o niespetna 2%) w poréwnaniu z 2020 r.
W 2021 r. zaobserwowano roczny spadek dostepnosci cenowej nieruchomosci gruntowych
(0 13%) oraz budowlanych (o 9%). Najwyzsze wahania w badanym okresie przyjmowat
wskaznik dostepnosci cenowej gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (od
spadku o 40% w 2020 r. do 37% wzrostu w 2021 r.) Zatem, uwzgledniajac srednie pensje,
w trakcie szesciu analizowanych lat naktady potrzebne na zakup 1 m* powierzchni dziatki
budowlanej lub dziatki inwestycyjnej byty znacznie zréznicowane. Niemniej nalezy wskazac
na ogolng tendencje zmniejszania sie statystycznej dostepnosci cenowej wiekszosci
rodzajow nieruchomosci w badanym okresie.

Analiza dostepnosci cenowej mieszkan w podziale na wojewddztwa ujawnia znaczace
zréznicowanie wskaznikow w obrebie Polski, wahajace sie miedzy 0,76 a 1,41. tacznie
6 wojewodztw odnotowato wskaznik ponizej 1,00, czyli sytuacje wyzszych cen niz zarobkow.
W przypadku podkarpackiego, lubelskiego i podlaskiego dostepnos¢ cenowa ksztattowata
sie nieznacznie ponizej wspomnianego poziomu. Bardziej niekorzystna sytuacja wystgpita
w mazowieckim i pomorskim, gdzie wskaznik osiggat kolejno 0,85 oraz 0,81, natomiast
wyraznie najnizsza dostepnos¢ mieszkan charakteryzowata matopolskie, na poziomie 0,76.
W pozostatych regionach Polski mozna wyrozni¢ grupe 6 wojewodztw z dostepnoscia
finansowg na poziomie 1,03-1,11 oraz wyraznie najwyzsza, mieszczacg sie w przedziale 1,33-
1,41 w przypadku lubuskiego, $laskiego i opolskiego,

Zmiany w dostepnosci cenowej w latach 2016-2021 wykazujg na zauwazalne pogarszanie sig
badanego czynnika w 12 wojewddztwach. Wyraznie najwiekszy spadek (o -0,30)
zaobserwowano w slaskim, jednakze wcigz jest to jedno z wojewodztw o najwyzszej
dostepnosci cenowej mieszkan (1,39). W 5 innych jednostkach odnotowano spadek o co
najmniej -0,10, natomiast w pozostatych 6 byto to miedzy -0,02 a -0,07. Wzrostami
dostepnosci cenowej, na poziomie +0,05-0,06 charakteryzowaty sie mazowieckie oraz
matopolskie, czyli 2 z 3 wojewddztw o najnizszej dostepnosci mieszkan. Zwigkszenie
wskaznika odnotowato rowniez wielkopolskie, o +0,08. Jedynym wojewodztwem, ktore nie
odnotowato zmiany dostepnosci cenowej byto podlaskie. (Rys. 14)



Lokalne zroznicowanie dostepnosci cenowej mieszkan bedg ukazywaty wyniki badania
wskaznika przeprowadzonego dla wybranych miast, ktore przedstawiono w dalszej czesci

raportu.
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Rys. 14. Wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan w podziale na wojewddztwa w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych

Wskaznik cen towardw i ustug informuje o wzroscie lub spadku srednich cen. Od 2017 r.
zmiany cen towarow i ustug wskazywaty na inflacje. Najwyzsza wartosc przecietnych cen
na rynku krajowym odnotowano w 2021 r. (wzrost o 5,7% wzgledem roku poprzedniego).
W badanym czasie dynamika wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych ksztattowata
sie w tempie od -0,6% w 2016 r. do +5,7% w 2021 r. (w ujeciu rok do roku).

Szybkie tempo wzrostu inflacji w analizowanym okresie niejednokrotnie kojarzone jest
przez analitykow ze zwigkszaniem sig $rednich naktadow przeznaczonych na transport
(+19,0%), optat zwigzanych z mieszkaniem (+7,1%) oraz kulturg i rekreacjg (+7,0%). Zjawisko
inflacji jako jeden z podstawowych czynnikdw ksztattowania sie wysokosci stop
procentowych dla depozytow i kredytow hipotecznych o zmiennej stopie ma znaczenie dla
rynku nieruchomosci, w tym dla sektora mieszkaniowego. Inflacja w branzy nieruchomosci
przejawia si¢ wzrostem cen transakcyjnych - gtownie za sprawg rosnacych kosztow
materiatow budowlanych oraz naktadow inwestycyjnych.

Rynek nieruchomosci w latach 2016-2021 doswiadczat silnej presji popytowej, co
w konsekwenciji przetozyto sie na wzrost kosztow generowanych przez sektor budownictwa
oraz zwyzka cen obiektow. Ponadto wskaznik cen towardw i ustug nalezy do grupy
czynnikdw oddziatujgcych na ceny nieruchomosci mieszkaniowych. Przeprowadzona
analiza potwierdza stwierdzenie, ze w badanym okresie zaohserwowano systematyczny
wzrost cen nieruchomosci, niezaleznie od ich rodzaju. Najwyzsza dynamika wzrostu cen
odznaczaty sie nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe oraz lokale
mieszkalne. Wykaz wskaznikéw cen poszczegolnych grup towardw i ustug konsumpcyjnych
na rynku krajowym w latach 2016-2021, bazujacy na przecigtnych cenach producentéw
przedstawia Rys. 15.

og6tem 99,4 102,0 101,6 1023

transport 95,4 103,8 104,2 100,7 N4,4
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zdrowie 99,2 101,2 102,0 103,2 103,3

99,8

2016 12017 ©2018 02019 @2020 ®@2021

Rys. 15. Wekaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych wedtug grup towaréw w Polsce w latach 2016-2021
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS
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Zatrudnienie i stopa bezrobocia

Wskaznik zatrudnienia ogtem, rozumiany jako udziat osob pracujgcych w ogélnej liczbie
ludnosci w wieku 15-64 lata, w badanym okresie ulegt wzrostowi z 52,8% do 55,8%,
co stanowi zwyzke o 3,0 p.p. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze do 2019 r. roczna
dynamika zmian analizowanego wskaznika pozostawata dodatnia. Odchylenie od trendu
progresywnego zaobserwowano w 2020 r., kiedy odnotowano nieznaczny spadek
aktywnosci zawodowej Polakow 00,1 p.p. Analogicznie jak w przypadku wskaznika
zatrudnienia, w latach 2016-2019 w Polsce utrzymywat sie pozytywny trend spadku stopy
bezrobocia wedtug BAEL™. W 2019 r. zanotowano jeden z najnizszych w historii kraju
poziomdw bezrobocia (stopa bezrobocia wyniosta 2,9%). Od 2020 r. obserwowano wzrost
stopy bezrobocia w ujeciu rocznym (o 0,2 p.p. w 2020 r. oraz o0 0,3 p.p. w 2021 r.). Aktywnosc
zawodowa mieszkancow ukazana wskaznikami zatrudnienia oraz stopg bezrobocia to jeden
z czynnikow wptywajacych na budowanie optymizmu konsumenckiego, bezposrednio
wptywajacego na decyzje o zakupie nieruchomosci, a tym samym majgcego rzeczywiste
przetozenie na rozwoj rynku nieruchomosci mieszkaniowych (wzrost cen i liczby transakcji).

(Rys. 16)
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Rys. 16. Aktywnos¢ zawodowa w Polsce w latach 2016-2021

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z BDL GUS

% Dane o aktywnosci ekonomicznej ludnosci w wieku 15 lat i wiecej opracowano na podstawie
reprezentacyjnego Badania Aktywnosci Ekonomicznej Ludnosci (BAEL) publikowanego przez Gtéwny Urzad
Statystyczny.
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Ujecie wojewddzkie poziomow cen lokali mieszkalnych i wskaznika zatrudnienia dla 2021 r.
pozwala zaobserwowac duze zroznicowanie wspotwystepowania pozioméw aktywnosci
zawodowej oraz wysokosci przecigtnych cen za 1 m? PUM. W przypadku wysokich poziomow
s$rednich cen dla wojewddztw mazowieckiego i pomorskiego wystepuje rowniez wysokie
zatrudnienie, natomiast w przypadku matopolskiego zatrudnienie osigga Sredni poziom.
Ponadto sredni poziom zatrudnienia wystepowat w 8 innych wojewddztwach, z czego
w 3 o srednim poziomie cen oraz w 5 o niskim poziomie cen. Niski putap $rednich cen
wspotwystepowat z niskim zatrudnieniem w podkarpackim, swietokrzyskim i warminsko-
mazurskim, a w zachodniopomorskim ze srednim zatrudnieniem. (Rys. 17)
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Rys. 17. Stosunek srednich cen lokali mieszkalnych i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewddzkim w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



W zakresie srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w stosunku do poziomu zatrudnienia wystepuje czestsze wspotwystepowanie podobnego
poziomu wartosci niz w przypadku lokali mieszkalnych. Wysokie ceny wraz z wysokim
zatrudnieniem dotyczyty wojewodztw wielkopolskiego, natomiast podobny poziom cen przy
niskim zatrudnieniu cechowat zachodniopomorskie. W 5 wojewodztwach wystepowaty
srednie poziomu obu badanych czynnikow. Wysokie zatrudnienie i s$rednie ceny
charakteryzowaty pomorskie i mazowieckie. Zarowno niskie zatrudnienie i niskie ceny
wystepowaty w warminsko-mazurskim, swietokrzyskim i podkarpackim. W pozostatych
wojewddztwach stwierdzono wspotwystepowanie niskich cen i Sredniego poziomu
zatrudnienia. (Rys. 18)
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Rys. 18. Stosunek srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i wskaznika zatrudnienia

W ujgciu wojewddzkim w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Srednie ceny nieruchomosci gruntowych ogdtem i poziom zatrudnienia wykazujg znaczacy
udziat niskiego poziomu cen w 11 wojewodztwach - w 4 wraz z niskim poziomem
zatrudnienia, w 6 ze érednim oraz w wielkopolskim o wysokim zatrudnieniu. Srednie
poziomy cen w mazowieckim i pomorskim wspdtwystepuja z wysokim zatrudnieniem,
a w dolnoslaskim ze srednim. Najwyzsze ceny i $rednie zatrudnienie cechowaty
wojewodztwa matopolskie i $laskie, przekraczajac poziom 100 zt/m’. (Rys. 19)
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Rys. 19. Stosunek $rednich cen nieruchomosci gruntowych ogdotem i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewddzkim
w2021 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe wykazuje
zauwazalne wspétwystepowanie z poziomem zatrudnienia. Wysokie ceny, wraz z wysokim
zatrudnieniem wystepowaty w wojewddztwach mazowieckim, wielkopolskim i pomorskim,
natomiast wraz ze $rednim i niskim zatrudnieniem w matopolskim i zachodniopomorskim.
W 5 wojewodztwach odnotowano $rednie poziomy cen i zatrudnienia oraz w podkarpackim
niskie zatrudnienie i Srednie ceny. Wytacznie w warminsko-mazurskim i $wigtokrzyskim
wystapity niskie zakresy obu badanych zagadnien. (Rys. 20)
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Rys. 20. Stosunek $rednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe i wskaZnika zatrudnienia
w ujeciu wojewddzkim w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w stosunku
do poziomu zatrudnienia wykazujg wspotwystepowanie podobnych pozioméw w przypadku
wojewodztw mazowieckiego i wielkopolskiego - wysokie ceny i zatrudnienie, dla
5 wojewddztw - srednie ceny i zatrudnienie oraz dla podkarpackiego, Swietokrzyskiego
i warminsko-mazurskiego - niskie ceny i zatrudnienie. W 4 wojewodztwach odnotowano
$rednie zatrudnienie, wraz z niskimi cenami, a w zachodniopomorskim - wysokie ceny
i niskie zatrudnienie oraz wysokie ceny i $rednie zatrudnienie w pomorskim. (Rys. 21)
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Rys. 21. Stosunek $rednich cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
i wskaznika zatrudnienia w ujeciu wojewddzkim w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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Budownictwo

Skale budownictwa mieszkaniowego w 2021 r. charakteryzowata najwyzsza w badanym
okresie dynamika wzrostu w zakresie liczby mieszkan i domdw jednorodzinnych oddanych
do uzytkowania. W 2021 r. do uzytkowania przekazano 109 388 budynkow o charakterze
mieszkalnym. W stosunku do 2020 r. zaobserwowano wzrost badanego wskaznika o 18%
(+92 699), natomiast w odniesieniu do 2016 r. o 47% (+74 227). Odnotowana liczba domow
jednorodzinnych oddanych do uzytkowania byta wyzsza o 48% w poréwnaniu z 2016 r.
(#34 462). 0d 2016 . liczbe przekazanych do uzytkowania mieszkan takze charakteryzowata
tendencja wzrostowa. W 2021 r. oddano do uzytku 234 680 lokali mieszkalnych, czyli wiecej
0 44% (+71 355) niz w 2016 r. Podobnie w przypadku budynkow wielorodzinnych, zauwazane
jest na przestrzeni analizowanych lat zwiekszanie sie wskaznika (o 31%), przy czym
w 2021 r. widoczny byt niewielki spadek jego rocznej dynamiki i ustabilizowanie sie rynku
(-0,6%). Maksymalna $rednioroczna zmiana parametru opisujgcego skale budownictwa
jednorodzinnego w Polsce wystapita w 2021 r. Liczba domdw oddanych do uzytkowania
w 2021 r. zwiekszyta sie 0 16 708 w porownaniu z 2020 r., a wiec o niespetna 19%. Rekordowe
tempo wzrostu liczby mieszkan oddanych do uzytkowania wystapito w 2019 r. i wyniosto
niewiele ponad 12% (22 362), po czym przyjeto tendencje spadkowa do 6,3% w 2021 r. (13 849).
Efekty dziatalnosci budowlanej w zakresie mieszkan i domdw s3 w badanym okresie bardzo
wysokie w obu kategoriach (odpowiednio 44% i 48%). (Rys. 22)
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Rys. 22. Skala budownictwa mieszkaniowego wyrazona liczbg nieruchomoséci oddanych do uzytkowania w latach
2016-2021 w Polsce

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS

Przeprowadzone analizy na danych statystycznych wskazujg, ze pomimo stale rosnacych
kosztow budowy w 2021 r. (w tym materiatow i ustug) Polacy nadal chetnie rozpoczynali
proces wznoszenia domdw jednorodzinnych. Inwestycjom budowlanym sprzyjata
postepujaca cyfryzacja - od lipca 2021 r. przez Internet mozna byto zatatwic juz ponad 20
formalnosci okotobudowlanych. Zainteresowanie inicjowaniem budowy nowych domow
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prawdopodobnie wzmogto uchwalenie jesienig przepisow upraszczajacych ten proces, przy
czym ich realny wptyw na aktywnosc¢ budowlang pozostawat ograniczony".

Tab. 2. Efekty budownictwa mieszkaniowego (liczba i powierzchnia mieszkan) w podziale na rodzaj budownictwa

w latach 2016-2021 w Polsce

Mieszkania oddane do
uzytkowania ogétem

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do
uzytkowania*

Mieszkania przeznaczone na
sprzedaz lub wynajem
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania®

Mieszkania indywidualne
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania

Spétdzielcze
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania

Komunalne
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania

Spoteczne czynszowe
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania

Zaktadowe
Udziat

Srednia powierzchnia uzytkowa
mieszkania

*Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan zostata wyrazona w m?

2016

163 325

94,50

2017

178 342

92,70

2018

2019

185063 207 425

90,30

88,60

2020

220 831

88,70

Struktura mieszkan oddanych do uzytkowania

91516
56,03%
60,48

65706
40,23%

145,80

21707
1,66%

55,69

1746
1,07%

42,49

1 340
0,82%

63,1

310
0,19%

6316

**Tempo zmian okresla zmiane w stosunku do 2016 r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych BDL GUS

105 027
58,89%
61,23

67 657
37,94%

145,11

231
1,30%

57,1

1715
0,96%

4323

1486
0,83%

53,46

146
0,08%

76,27

12 317
60,69%
60,79

66 220
35,78%

144,27

3024
1,63%

55,62

1863
1,01%

40,73

1510
0,82%

74,24

129
0,07%

77,45

131 435
63,37%
61,57

69 226
33,37%

143,62

2167
1,04%

56,26

1838
0,89%

0an

2 467
1,19%

51,96

292
0,14%

62,29

142 691
64,62%
61,68

73991
33,51%

142,94

1498
0,68%

52,07

1009
0,46%

44,32

1615
0,73%

33,80

27
0,01%

199,96

2021

234 680

92,90

141941
60,48%
63,12

88130
37,55%

143,05

2019
0,86%

54,93

1260
0,54%

44,95

1215
0,52%

44,91

115
0,05%

N,o07

Tempo
zmian (2021-
2016)**

+71 355

-1,60

+50 425
+4,45%.
+2,64

22 424
-2,68%.

-2,75

-688
-0,80%.

-0,76

-486
-0,53%.

+2,46

-125
-0,30%.

-18,80

-195
-0,14%.

+191

Nalezy zauwazy¢, ze pod wzgledem powierzchni uzytkowej warunki mieszkaniowe w Polsce
nie ulegajg znacznym zmianom. Srednia PUM oddanego do uzytkowania w 2021 r. wynosita
92,90 m?i byta 0 4,20 m* wigksza w poréwnaniu z przecigtng wartoscig notowang w 2020 r.
(niespetna 5% wzrost). W strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania uwidacznia sie
wyrazna dominacja zasobu deweloperskiego przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem
(niewiele ponad 60% w 2021 r.) oraz znaczacy udziat wtasnosci indywidualnej (odpowiednio

17 Ze wzgledu na czas obowigzywania przepisow w skali roku oraz warunek udzielania kredytow hipotecznych
przez banki na podstawie przedtozenia pozwolenia na budowe (w przypadku kredytu na budowe domu).



P

37,55%). W 2021 r. odnotowano niewielki spadek udziatu mieszkan deweloperskich
(0 4,14 p.p.) oraz wzrost indywidualnych (o 4,04 p.p.). W strukturze mieszkan oddanych do
uzytkowania najmniejszy udziat przypada lokalom spotdzielczym (0,86%), komunalnym
(0,54%), spotecznym czynszowym (0,52%) oraz zaktadowym (0,05%). Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkan w podziale na roze rodzaje wtasnosci wskazuje na wysokie
rozbieznosci. Najwieksze przecietne powierzchnie mieszkan charakteryzowaty zasob
indywidualny (143,05 m?), kolejno zaktadowy (71,07 m?) oraz deweloperski (63,12 m?).
Najmniejsze mieszkania oddawane do uzytku w 2021 r. dotyczyty mieszkan spotecznych
czynszowych (44,91 m?), komunalnych (44,95 m?) oraz nieco wiekszych spotdzielczych
(54,93 m?). Szczegdtowe dane opisujgce strukture mieszkan oddawanych do uzytkowania
w latach 2016-2021 wraz z trendami zmian ukazuje Tab. 2.

Analiza zmian w zakresie srednich cen 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania pozwala na okreslenie, w ktdrych
wojewodztwach nastepuje dynamiczny rozwdj lokalnego rynku nieruchomosci, rozumiany
jako wzrost nowego zasobu mieszkaniowego, jak i wzrost poziomu cen. Wysokie poziomy
dynamiki w tych zakresach mogg $wiadczy¢ o rosngcym popycie i podazy na lokalnych
rynkach.



Wysoka dynamika w obu badanych kryteriach wystepowata w wojewodztwie todzkim,
natomiast niska w mazowieckim, cechujacym sie najwyzszymi jednostkowymi wartosciami
cen i liczebnosci nowych zasobow mieszkaniowych. Pozostate wojewddztwa cechujg sie
zréznicowanym wspotwystepowaniem badanych czynnikow. Skrajng wartosc prezentowaty
warminsko-mazurskie i podkarpackie, gdzie wysoka dynamika cen wystepowata wraz
z niskg dynamikg zmian liczby nowych zasobow mieszkaniowych oddawanych do
uzytkowania. W badanym czasie przeprowadzona analiza wykazata zdecydowang i statg
dodatnia tendencje zmian srednich cen mieszkan w Polsce. (Rys. 23)
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Rys. 23. Dynamika w zakresie zmian poziomu $rednich cen lokali mieszkalnych i nowych mieszkan oddanych do
uzytkowania miedzy 2016 a 2021 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Zestawienie ukazujgce relacje omowionych w niniejszym podrozdziale wybranych
wskaznikow makroekonomicznych w stosunku do cen badanych rodzajow nieruchomosci
na przestrzeni szesciu latach objetych analizg przedstawiono w Tab. 3.

Tab. 3. Relacja wybranych wskaznikéw makroekonomicznych w stosunku do poziomu cen poszczegélnych rodzajéw
nieruchomosci w Polsce latach 2016-2021
Tempo zmian
2016 2017 2018 2019 2020 2021 (2021-2016)*
[+/-] (%]
Przecigtne miesiqczne 42910 45280 48350 51820 55230 60010  +ITMO  +4Q%
wynagrodzenie brutto [z]

Wskaznik cen towarow i

. - 99,4 102,0 101,6 102,3 103,4 1051 - -
ustug konsumpcyjnych
Wskaznik zatrudnienia [%] 52,8 53,7 54,2 54,4 54,3 55,8 +3,0 -
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 55 45 38 2,8 31 34 -3,8 -

Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania [szt]

Liczba domow
jednorodzinnych oddanych do 719630 762820 @ 76607,0 821772,0 897170 106 4250 @ +34 4620  +48%
uzytkowania [szt]
Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania

1633250 1783420 185063,0 2074250 2208310 2346800 +713550  +44%

oddanego do uzytkowania 94,5 927 90,3 88,6 88,7 92,9 1,6 -2%
[]

SC-1m?
Lokale — 4 466 4545 4772 5 068 5529 6207 | #1741 +39%
mieszkalne C0 ** 175742 191332 24644 217230 207891 252532 +76790  +44%
Nieruchomosci SC-1ny 231 191 186 188 218 233 +2 +1%
zabudowane
budynkami co 45109 | 49243 57161 56 46k 60579 67601 +22492 = +50%
mieszkalnymi
Nieruchomosci SC-1nv 13 61 67 106 120 128 +15 +13%
gruntowe co 224468 244098 270760 266673 325719 396014 | 1T1546 = +76%
Nieruchomosci SC-1m 97 99 m 101 m 132 +35 +36%
gruntowe
przeznaczone co 52 275 63 659 70 339 70 154 96 543 N8435  +66160 = +127%
pod zabudowe
Nieruchomosci SC-1m 65 84 90 90 101 127 +62 +95%
gruntowe
przeznaczone | nn 15293 19697 21815 24442 36995 46502 31209  +204%
pod zabudowe

mieszkaniowq
*Tempo zmian okreéla zmiang w stosunku do 2016 r.
*Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (pot. inflacja) dotyczy przecigtnych cen oferowanych przez producentdw na rynku krajowym. Okres poprzedni =100
**SC - 1 m? - Srednia cena za 1 m? nieruchomodci
f***Czestotliwoéé obrotu ukazuje liczbe nieruchomosci bioracych udziat w obrocie
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, GUS
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1.2.  Analiza wptywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen

1.2.1.

i czestotliwosc obrotu na rynku nieruchomosci w uktadzie regionalnym

Wojewddztwo dolnoslaskie

W wojewddztwie dolnoslaskim obserwowany jest staty wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto, ktére w 2021 r. wyniosto ponad 6200 zt, bedac o przeszto 1800 zt
wyzsze w stosunku do 2016 r. i tym samym przewyzszato ogdlnopolski poziom o ok. 240 zt.
Wysoki wzrost wynagrodzen, w poréwnaniu do lat ubiegtych byt widoczny w ostatnich dwoch
latach. Poziom cen mieszkan w 2021 r. wynosit ponad 5900 zt/m?, tym samym odnotowat
wzrost poziomu od 2016 r. o ok. 1830 zt/m?, przy czym o ponad 1270 zt/m* w stosunku do
2020 r. Byt to zdecydowanie najwyzszy wzrost cen rok do roku sposrod wszystkich
wojewodztw. Charakter zmian opisywanych wyzej wskaznikow ma istotny wptyw na poziom
dostepnosci cenowej mieszkan, ktora odnotowata wyrazny wzrost na przestrzeni lat 2016-
2020 21,07 do 1,22, aby spasc w ostatnim roku do poziomu 1,05. W obrocie nieruchomosciami
lokalowymi nastepowat tagodny wzrost w latach 2016-2019 oraz wyrazny spadek w 2020 r.
i gwattowny wzrost w 2021 r. Charakter tych zmian w duzej mierze moze wynikac z pandemii
COVID-19, 2-letnie sumy z lat 2018-2019 oraz 2020-2021 wskazujg na delikatny trend
wzrostowy. Tym samym znaczacy wzrost obrotu w ostatnim roku stanowi pewna
kompensacje spadku z roku poprzedzajacego.

W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi zaréwno ceny
wykazywaty niewielki zréznicowanie na poziomie ok. 100 zt/m* w latach 2016-2019,
natomiast w latach 2020-2021 odnotowano wyrazne wzrosty do 270 i 320 zt/m’. Pod
wzgledem nieruchomosci wchodzacych w sktad transakeji wystepowaty wyrazne wahania
ich liczby na przestrzeni poszczegolnych lat (miedzy ok. 4300-6600).

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych wykazywaty tendencje wzrostowe z poziomu
30 zt/m* w2016 r. do 74 zt/m*w 2021 r. Nieznaczny spadek do roku poprzedniego odnotowano
wytacznie w 2020 r. Liczba transakcji w poszczegolnych latach ulegata wahaniom migdzy
ok. 17 000-21 000 transakcji, wyraznie ponad ten poziomwyrdznia sie 2021 r. z prawie 28 000
transakg;ji.

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w latach 2016-2020
wykazujg trend wzrostowy z 64 zt/m? do niecatych 100 zt/m?, zauwazalny spadek
odnotowano wytacznie w 2020 r. Liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad transakcji
rowniez odnotowata wyrazny wzrost z niecatych 3700 w 2016 r. do ponad 11 000 w 2021 .

W odniesieniu do nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
zakres srednich cen wykazuje trend wzrostowy, od ktdrego odbiegat wytacznie 2020 r. Na
przestrzeni badanych lat odnotowano wzrost z 59 zt/m* do prawie 110 zt/m?. Trend
wzrostowy widoczny jest rowniez w zakresie liczby nieruchomosci objetych transakcjami.
Wyrazny przyrost widoczny jest w szczegdlnosci w 2 ostatnich latach, w 2021 r. byto to
prawie 6400 nieruchomosci, w latach 2017-2019 byto to pomiedzy 2 a 3 tysigce
nieruchomosci podlegajacych obrotowi rocznie.



Tab. 4. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie dolnoslaskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 4386 4 655 4942 5324 5694 6243
wynagrodzenie brutto

SC - 1 me* 412 407 4267 4552 4678 5949

Wskaznik
qual dostepnosci 1,07 114 116 117 1,22 1,05
mieszkalny .

cenowej

Cco* 24027 25 541 27 232 27 336 21539 34 625
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 61 m 85 85 270 320
zabudowana
budynkami (6:0] 6024 4819 6579 6 409 4355 5582
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é  SC-1m? 30 47 53 61 59 74
gruntowa (6(0] 18 442 17 055 20 301 18 693 20 910 27 848
Nieruchomoé¢ = SC-1m? 64 70 81 81 68 98
gruntowa
przeznaczona (60] 3690 4 825 5396 5212 7766 1377
pod zabudowe
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 59 64 81 86 73 108
gruntowa
przeznaczona - 1441 2306 2694 2892 4372 6393
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,3 101,9 101,2 102 103 104,6
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 53,7 53,8 54,6 55,8 55,5 56,1
Stopa bezrobocia wg BAEL [%] 5,4 46 33 33 32 4,0

Mieszkania oddane do
uzytkowania

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 81,1 81,8 80,2 76,8 81,3 833

_oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

16 506,0 17 065,0 18 518,0 22 066,0 21861,0 24975,0

Analiza wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych wskazuje, ze w badanym okresie
wskaznik ten sukcesywnie rost z 99,3% do 104,6%, byt tym samym nizszy o 0,5% od
ogolnopolskiego. W przypadku stopy bezrobocia widoczny byt jej spadek do 2020 r. z 5,4%
do 3,2% oraz zauwazalny wzrost w kolejnym roku do poziomu 4,0%. Zwiekszeniu na
przestrzeni lat ulegta liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania z ok. 16 500 w 2016 r. do
prawie 25000 w 2021 r. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddawanych do
uzytkowania wykazywata sie stosunkowo nieduzym wahaniem, srednio wynosita ok. 81 n?*
o0 i byta nizsza od sredniej ogolnopolskiej (92,9 m?). (Tab. 4)

T Whioski

Ogolna sytuacja ekonomiczna w wojewddztwie ulegata zauwazalnej poprawie o czym
$wiadczg zmiany we wskaznikach makroekonomicznych - wzrost poziomu zatrudnienia,
poprawa poziomu ptac oraz spadek bezrobocia (do 2020 r.). Jednakze w 2021 r. nastgpit
znaczacy wzrost cen lokali mieszkalnych, najwiekszy w stosunku do roku poprzedniego,
skutkujacy wyraznym spadkiem dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych. W aspekcie cen
i czestotliwosci obrotu nieruchomosciami 2021 r. notowano najwyzsze wartosci w badanym
okresie - za wyjatkiem obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkiem mieszkalnym.
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Wistywu pandemii COVID-19 mozna doszukac sie gtéwnie w odniesieniu do 2020 r. w zakresie
zmniejszonego obrotu lokalami mieszkalnymi oraz spadkami poziomow cen réznych typow
nieruchomosci, jak rowniez wyraznie wyzszej liczbie transakcji lokalami mieszkalnymi
w 2021 r. kompensujagcymi spadek z poprzedniego roku. W zakresie czynnikow
makroekonomicznych zaobserwowano znaczace zroznicowanie w zaleznosci od badanego
wskaznika. Odnotowano pogorszenie poprzez wzrost inflacji oraz bezrobocia, ale réwniez
poprawe poziomu zatrudnienia oraz wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.

Wojewddztwo kujawsko-pomorskie

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie kujawsko-pomorskim
prezentuje typowy dla Polski trend wzrostowy. W 2021 r. wyniosto niecate 5300 zt, notujac
przyrost o ponad 1600 zt (44%) w stosunku do 2016 r., jednoczesnie pozostajgc ponizej
éredniej dla Polski o ok. 700 zt. Srednia cena lokali mieszkalnych w kujawsko-pomorskim
wykazuje dynamiczny wzrost, w 2021 r. przekroczyta poziom 5000 zt/m?. Zmiana w stosunku
do 2016 r. wyniosta ponad 1800 zt i jest prawie o 100 zt wyzsza w stosunku do Sredniej
ogolnopolskiej. Dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych wykazuje na przestrzeni lat trend
spadkowy z 1,15 do 1,05. Czestotliwos¢ obrotu na rynku lokali mieszkalnych ma charakter
wzrostu, w 2021 r. liczba transakgji przekroczyta poziom 10 000.

W zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi widoczny jest trend
wzrostowy poziomu cen z 102 zt/m* w 2016 r. do 226 zt/m* w 2021 r. Liczba nieruchomosci
objetych obrotem notuje delikatny, rokroczny wzrost z ok 2200 do ponad 3600
nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci gruntowych ustabilizowaty sie od 2019 r. na poziomie ok. 40 zt/m?,
natomiast liczba transakcji odnotowata wzrost z ok. 10 000 do ponad 18 500.

Stosunkowo stabilne ceny, miedzy 60-70 zt/m?* wystepowaty w przypadku nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe, wyjatek stanowit 2019 r. z cenami na poziomie
94 zt/m?. Natomiast liczba nieruchomosci wchodzacych w sktad obrotu notowata rokroczny
wzrost z niecatych 2100 do niecatych 7000.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg cechowaty sie
spadkiem poziomu cen od 2016 r. do 2020 r. - ze 144 zt/m? do 53 zt/m*. W 2021 r. nastapit
zauwazalny wzrost do 77 zt/m?. Czestotliwos¢ obrotu odnotowata wzrost z niecatych 200
nieruchomosci do przeszto 1300.

Poziom cen wskaznika towardw i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie wskazuje na
wzrost z poziomu 99,5% do 105,1% tym samym zrownujac sie z poziomem ogdlnopolskim.
Zmiany w poziomie zatrudnienia wskazujg na trend wzrostowy, w 2021 r. zatrudnienie
wyniosto 54,9% czyli o 0,9% mniej od sredniej dla kraju. Stopa bezrobocia w latach 2016-
2020 odnotowata wyrazny spadek do poziomu 3,0% oraz zauwazalny wzrost w ostatnim roku
do 4,4%, czyli o 1,0% wiecej, niz ogolnopolskie bezrobocie. W zakresie liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania, poza spadkiem w 2018 r. nastepowat rokroczny wzrost z poziomu
ponad 6200 do prawie 9800 mieszkan. Pod wzgledem przecietnej powierzchni mieszkan
oddawanych do uzytkowania wystepujg wahania roczne, w 2021 r. wskaznik wynosit 95,2 -
byt tym samym wyzszy od ogolnopolskiego (92,9). (Tab. 5)
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Tab. 5. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim

Przecietne miesieczne

wynagrodzenie brutto

Lokal
mieszkalny

Nieruchomos¢
zabudowana
budynkami
mieszkalnymi
Nieruchomos¢
gruntowa
Nieruchomos¢
gruntowa
przeznaczona
pod zabudowe
Nieruchomos¢
gruntowa
przeznaczona
pod zabudowe
mieszkaniowg

Poziom cen towardw i ustug
konsumpcyjnych

Poziom zatrudnienia [%]
Stopa bezrobocia wg BAEL [%]

Mieszkania oddane do

uzytkowania

Przecietna powierzchnia

uzytkowa mieszkania

2016 2017 2018 2019 2020 2021

3673 3886 4139 4 494 4832 5287

SC -1 m?* 3185 3481 3783 4074 4550 5020
Wskaznik

dostepnosci 1,15 112 1,09 1,10 1,06 1,05

cenowej

co** 6 883 8721 91752 9 551 8570 10 785

SC-1n7 102 161 189 187 205 226

(6(0] 2231 2745 3256 3330 3407 3609

SC-1m? 23 32 35 39 40 39

(6(0) 10 261 10 943 12 406 12750 15797 18 555

SC-1m? 65 60 63 94 63 70

(6(0] 2082 3148 3508 4104 6086 6928

SC-1m? 144 80 45 56 53 77

(6(0) 192 840 207 696 1121 1314

99,5 102,0 101,6 102,3 103,6 105,1

51,3 51,9 52,9 535 535 54,9

7,4 55 43 40 30 44

62620 77430 70920 8090,0 9 690,0 9798,0

101,8 92,7 97,6 942 92,0 95,2

oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Whioski

1.23.

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa kujawsko-pomorskiego w badanym okresie ulegta
nieznacznej poprawie. Wigkszos¢ wskaznikéw makroekonomicznych wskazuje na gorszg od
ogolnopolskiej kondycje gospodarczg wojewddztwa. Potencjat nabywczy mieszkancow
w zakresie lokali mieszkalnych ulega rokrocznemu pogorszeniu, gtdwnie za sprawg
wysokiego wzrostu poziomu srednich cen. Brak wyraznych przestanek $wiadczacych
o wptywie pandemii COVID-19 na lokalny rynek nieruchomosci, w latach 2020-2021
odstepstwem od obserwowanych trendow byta tylko mniejsza liczba transakcji lokalami
mieszkalnymi w 2020 r.

Wojewddztwo lubelskie

Wzrost poziomu wynagrodzen w wojewodztwie lubelskim byt o ok. 200 zt nizszy
w poréwnaniu z ogélnopolskim, na przestrzeni badanych lat ptace wzrosty o ok. 1500 zt, do
poziomu ponad 5300 zt, czyli o 700 zt nizszego w stosunku do Sredniej krajowej. Wzrost
o ponad 1750 zt/m? obserwowany jest w aspekcie cen lokali mieszkalnych, przekracza tym
samym nieznacznie $rednig dla kraju. Finalnie w 2021 r. ceny osiggnety poziom ponad 5800
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zt/m?. Stosunkowo stabilny wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan w latach 2016-2019, na
poziomie 0,94-0,96, w kolejnych latach odnotowat spadek do 0,91 w 2021 r. Liczba transakcji
w badanym okresie wykazywata stabilny trend wzrostowy z niecatych 5100 do ponad 8700
transakg;ji.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poziomy srednich cen
cechowaty sie zauwazalnym zrdznicowaniem w poszczegolnych latach, najwyzsza srednia
170 zt/m* odnotowano w 2019 r. Stabilny trend wzrostowy cechowat natomiast liczbe
nieruchomosci, ktore wchodzity w sktad transakcji, w 2021 r. byto to przeszto 2500
nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci gruntowych s3 stosunkowo niskie, jednak cechujg sie trendem
wzrostowym - od 10 zt/m? do 21 zt/m. Na przestrzeni badanych lat wzrosta rowniez liczba
transakcji z 12 450 do ponad 22 500.

Tab. 6. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3816 4,020 4,261 4,565 4915 5319
wynhagrodzenie brutto

SC-1m™ 4080 4194 4519 4782 5302 5 845

Wskaznik
Lokal ..
mieszkalny dostqpn_osu 0,94 0,96 0,94 0,95 0,93 0,9

cenowej

co** 5096 5878 7140 7450 71757 8752
Nieruchomos¢ = SC-1m? 102 116 109 170 143 133
zabudowana
budynkami co 1184 1538 1797 1888 2178 2 566
mieszkalnymi
Nieruchomod¢é = SC-1m? 10 12 14 18 18 21
gruntowa co 12 450 14 815 16 039 15277 18115 22512
Nieruchomos¢é = SC-1m? 45 35 34 43 44 48
gruntowa
przeznaczona | CO 1945 2876 3267 3421 4764 6 414
pod zabudowe
Nieruchomos¢é = SC-1m? 24 58 T4 65 60 75
gruntowa
przeznaczona ' q 929 1298 1744 1826 2 447 3124
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,1 102,2 1014 102,3 102,8 104,8
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 49,4 50,0 51,2 50,9 51,1 538
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 82 73 64 56 58 52
Mieszkania oddane do 7020,0 7361,0 7518,0 73090  8449,0 9070,0
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 101,7 96,9 94,9 100,7 96,3 98,1

oddanego do uzytkowania
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czegstotliwos¢ obrotu

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe odnotowaty spadek cen w latach
2016-2018 z 45 zt/m* do 34 zt/m? oraz wzrost w kolejnych latach do poziomu 48 zt/m?
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w 2021 r. W zakresie obrotu nieruchomosciami wystepuje stabilny trend wzrostowy od
niecatych 2000 nieruchomosci do przeszto 6400.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w zakresie cen
odnotowaty wahania na przestrzeni lat, jednakze ich najwyzszy poziom 75 zt/m? wystapit
w 2021 r. Rokrocznie wzrasta liczba nieruchomosci objeta obrotem, z niecatego 1000 w 2016
r. do ponad 3100 w 2021 r.

W przypadku wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych widoczny jest staty wzrost
jego poziomu, ktory w 2021 r. osiggnat 104,8%, byt tym samym o 0,3% nizszy od
ogolnopolskiego. Stosunkowo niski na tle kraju wskaznik zatrudnienia odnotowat wzrost do
poziomu 53,8%, a wiec jest nizszy od krajowego o 2,0%. Poprawie ulegta stopa bezrobocia
wskazujaca 5,2%, jednakze jest ona o0 1,8% wyzsza od ogdlnopolskiej. W latach 2020-2021
zauwazalnie wzrosta liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania, z poziomi ok. 7000-7500
w poprzednich latach, do ponad 9000. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania
w badanym okresie miescita sie w zakresie ok. 95-102 nv’. (Tab. 6)

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa lubelskiego w badanym okresie charakteryzowata sie
poprawa. Jednakze wskazniki makroekonomiczne wskazujg na gorsza od ogolnopolskiej
kondycje gospodarczg wojewddztwa - wyzsze bezrobocie i nizsze zatrudnienie. Potencjat
nabywczy mieszkancow w zakresie lokali mieszkalnych ulegt nieznacznemu pogorszeniu -
poziom zarobkow jest wcigz nizszy od krajowego. Brak zauwazalnego wptywu pandemii
COVID-19 na ten segment rynku zarowno pod wzgledem cen, jak i liczby transakcji.

1.2.4.  Wojewodztwo lubuskie

Przecigtne wynagrodzenie w wojewodztwie lubuskim odnotowato wzrost na poziomie ok.
1550 zt na przestrzeni lat 2016-2021. Tym samym byto nizsze od ogdlnokrajowego
o0 ok. 150 zt. Poziom srednich cen lokali mieszkalnych nalezy do jednych z najnizszych
w Polsce i 2021 r. wynosit niecate 4000 zt/m*. Zmiana poziomu cen w stosunku do 2016 r.
osiggneta poziom niecatych 1400 zt i rowniez byta jedng z nizszych w skali wojewddzkiej.
Wskaznik dostepnosci cenowej dla lat 2016-2019 przekraczat poziom 1,40, natomiast
w dwoch kolejnych latach spadt do poziomu 1,33. Zakres zmian w liczbie transakcji wskazuje
na zmienny trend - wzrost do 2018 r. oraz spadek do 2020 r. Finalnie w 2021 r. dokonano
ponad 7200 transakgiji.

Segment cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi cechuje sig trendem
wzrostowym, na przestrzeni lat 2016-2021 od 70 zt/m* do 207 zt/m* W zakresie obrotu
nieruchomosciami tego typu, spadek odnotowano wytgcznie w 2020 r. Finalnie w 2021 r.
ponad 1900 nieruchomosci wchodzito w sktad transakcji rynkowych.

Nieruchomosci gruntowe odnotowaty wzrost poziomu cen, ktdrych zdecydowanie najwyzszy
poziom 51 zt/m? wykazano w 2020 r., w kolejnym roku nastapit spadek do 34 zt/m*. Obrot
tego typu nieruchomosciami wskazuje trend wzrostowy, w 2021 r. byto to ponad 10 500
nieruchomosci.



5

Tab. 7. Zestawienie czynnikdw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie lubuskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3735 3951 4240 4560 4832 5287
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 2608 2706 3032 3185 3652 3986

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 1,43 1,46 1,40 1,43 1,32 1,33
mieszkalny .

cenowej

co* 5391 5613 6970 6643 6 603 7228
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 70 149 191 177 202 207
zabudowana
budynkami (0] 1106 1270 1710 1783 1500 1944
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 1 23 23 26 51 34
gruntowa CcOo 6 664 6776 8147 7892 8279 10 677
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 18 30 34 36 42 52
gruntowa
przeznaczona | CO 217 2566 2663 2523 2783 3416
pod zabudowe
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 24 58 74 65 60 45
gruntowa
przeznaczona | qq 551 380 468 554 668 818
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,8 102,2 102,0 102,5 103,0 1053
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 531 53,7 53,7 54,1 54,0 54,3
[S"/t.,?pa bezrobocia wg BAEL 47 36 30 21 ) )
Mieszkania oddane do 35830 40000 42570 41340 51620 50790
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 90,6 89,6 87,3 92,7 86,0 88,6

_oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe notowaty rokroczny wzrost
z 18 zt/m* do 52 zt/m’. Trend wzrostowy miat rowniez aspekt liczby nieruchomosci
wchodzacych w sktad obrotu, w 2021 r. byto to ponad 3400 nieruchomosci.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wykazywaty wahania
cenowe w badanym okresie, 2021 r. cechowat sie cenami na poziomie 45 zt/m?. W zakresie
czestotliwosci obrotu odnotowano staty wzrost od 2017 r., a w 2021 r. byto to ponad 800
nieruchomosci.

Staty wzrost mozna zaobserwowa¢ w kwestii poziomu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych, ktory w 2021 r. wynosit 105,3% bedac o 0,2% wyzszy od ogolnopolskiego.
W zakresie poziomu zatrudnienia odnotowano nieznaczny wzrost do 54,3% w 2021 r. czyli
1,5% mniej niz srednia dla Polski. Okreslenie stopy bezrobocia w ostatnich 2 latach jest
niemozliwe z uwagi na brak danych w tym zakresie. Niewielki wzrost odnotowano réwniez
w liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania, w latach 2020-2021 byto to ponad 5000.
Wahaniu podlegata przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do
uzytkowania. (Tab. 7)
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1.2.5.

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa lubuskiego jest nie wyrdznia sie na tle kraju. Poziomy
wskaznikow makroekonomicznych wskazuja na stabsze warunki mieszkaniowe od
ogolnopolskich. Rozwdj cen w segmencie rynku lokali mieszkalnych oraz stawki
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia notujg bardzo wysoki wzrost, na poziomie
odpowiednio 53% i 42%. Wiekszos¢ analizowanych segmentow rynku nieruchomosci
wskazuje na wzrost cen oraz czestotliwosci obrotu. Brak wyraznych wptywow pandemii
COVID-19 na sytuacje lokalnego rynku nieruchomosci.

Wojewodztwo todzkie

Wzrost przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w przypadku wojewodztwa
todzkiego jest bardzo zblizony do ogdlnopolskiego. Na przestrzeni lat 2016-2021 odnotowano
wzrost o niecate 1700 zt do poziomu powyzej 5600 zt, co stanowi ok. 400 zt mniej
w poréwnaniu ze Srednig krajowa. Wigksza dynamika przyrostu zostata odnotowana
w zakresie srednich cen lokali mieszkalnych, gdzie z poziomu ok. 3360 zt/m* w 2016 r.
wzrosta do ok. 5300 zt/m?* w 2021 r. Tym samym wzrost przewyzszat srednig dla Polski
o ponad 200 zt. Szybki wzrost poziomu cen ma przetozenie na spadek dostepnosci cenowej
mieszkan, ktdra spadta z 1,19 w 2017 r. do 1,06 w 2021 r. Tendencjg wzrostowa cechuje sig
rowniez czestotliwosc obrotu, gdzie odnotowano zmiane z poziomu ponad 8600 transakcji
w 2016 1. do przeszto 14 000 w 2021 r.

Wahania cen wystepowaty w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi mieszczac sie w zakresie 163-199 zt/m?, w 2021 r. cena wyniosta 192 zt/m?.
Jednoznacznie rosnaco prezentuje sie liczba nieruchomosci objetych transakcjami, gdzie
odnotowano wzrost z ok. 2000 w 2016 r. do przeszto 4600 w 2021 r.

Wzrostowy trend cen wystepowat w przypadku nieruchomosci gruntowych, z poziomu
28 zt/m? do 42 zt/m?. Zauwazalnie zwiekszyta sie czestotliwosé obrotu, z nieco ponad 11 000
w 2016 r. do przeszto 22 000 w 2021 r. Zaréwno ceny, jak i czestotliwosc obrotu odnotowaty
nieznaczny spadek w stosunku do roku poprzedniego w 2019 r.

Zakres cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe odnotowat spadek
w latach 2017-2019 do ok. 34 zt/m?, by nastepnie ustabilizowac sie w dwdch kolejnych latach
na poziomie 43 zt/m’. Dynamiczny wzrost dotyczyt czestotliwosci obrotu nieruchomosciami,
z ok. 3300 w 2016 r., do przeszto 8900 w 2021 r.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg odnotowaty wahania
cen w latach 2016-2019 oraz wzrost w dwach kolejnych latach do 43 zt/m? w 2021 r. Wzrost
wykazuje rowniez liczba nieruchomosci wchodzaca w sktad transakcji, z poziomu 1000
nieruchomosci do ponad 2600.

Poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych w badanym okresie odnotowat wzrost
z poziomu 99,4% w 2016 r. do 105,5% w 2021 r., a zatem przewyzszat ogdlnopolski poziom
0 0,4%. Poziom zatrudnienia prezentowat wzrosty oraz spadki w badanym okresie, w 2021 .
uplasowat sie na poziomie 55,2%, czyli o 0,6% ponizej sredniej dla Polski. W przypadku
bezrobocia odnotowano wyrazny spadek w latach 2016-2020 z 5,7% do 3,1% oraz zauwazalny
wzrost w ostatnim roku do 4,4% - 01,0% wiecej niz krajowa srednia. Liczba mieszkan oddana



do uzytkowania stale rosnie i w 2021 r. przekroczyta 12 000. Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania w regionie oscylowata w granicach 90,6-
113,3 m. (Tab. 8)

Tab. 8. Zestawienie czynnikdw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie todzkim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3925 4142 4 441 4790 5148 5622
wynagrodzenie brutto

SC-1n7* 3363 3493 3880 4236 4749 5318

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 117 119 114 113 1,08 1,06
mieszkalny .

cenowej

co* 8638 9224 11105 11484 12127 14 279
Nieruchomosé = SC-1m? 199 170 183 163 185 192
zabudowana
budynkami co 2045 2816 3240 3261 3786 4 642
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 28 30 3 29 37 42
gruntowa co n2n 13 388 14 654 14 519 18 207 22 380
Nieruchomos¢é | SC-1m? 45 38 38 34 43 43
gruntowa
przeznaczona | CO 3333 4419 4 893 4799 7012 8936
pod zabudowe
Nieruchomos¢é | SC-1m? 43 29 35 33 4 43
gruntowa
przeznaczona ' q 1003 1308 1349 1285 2075 2667
pod zabudowe
mieszkaniowq
Poziom cen towarow | ustug 99,4 102, 1015 1026 103,6 105,5
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 53,0 54,6 54,8 53,5 54,2 55,2
Stopa bezrobocia wg BAEL 57 4k 44 37 31 4k

[%]

Mieszkania oddane do
uzytkowania

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania mo9 13,3 104,9 97,4 90,6 97,2

oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

7065,0 74730 8046,0 9730,0 11283,0 12 052,0

Whioski

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa tddzkiego w 2021 r. ulegta nieznacznemu pogorszeniu.
LO Poziomy wskaznikow makroekonomicznych s3 zblizone do ogdlnopolskich, jednakze
LO w wigkszosci wypadajg gorzej. Zakres zmian na rynku nieruchomosci wskazuje na wzrost
e cen lokali mieszkalnych w 2021 r., szybszy od wzrostu ptac. Ceny pozostatych badanych
nieruchomosci wykazywaty wahania, natomiast czestotliwos¢ obrotu rosta. Brak

zauwazalnych przestanek swiadczacych o wptywie pandemii COVID-19.

1.2.6. Wojewodztwo matopolskie

Wojewaddztwo matopolskie cechuje sie wzrostem wynagrodzen o ponad 1950 zt, najwyzszym
na tle pozostatych wojewodztw, o ok. 260 zt ponad srednig dla Polski. Podobnie najwyzszy
wojewodzki wzrost wystapit w zakresie cen lokali mieszkalnych, o 2280 zt/m? w stosunku
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do 2016 r. Matopolskie jest wojewodztwem o drugich najwyzszych cenach lokali
mieszkalnych w 2021 r. Tym samym wskaznik dostepnosci cenowej mieszkan jest relatywnie
niski, przez caty badany okres nie przekraczat 0,80, natomiast w 2021 r. wynosit 0,76. Wzrost
odnotowano rowniez w zakresie liczby transakeji, z ok. 14 000 w 2016 r. do ponad 21 000
w2021r.

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

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 4078 4347 4679 5098 5536 6047
wynagrodzenie brutto

SC-1m* 574 5735 5943 6 458 7194 7994

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

cenowej

co* 14104 14142 15 606 17 463 16416 21212
Nieruchomoé¢ = SC-1nv 221 295 255 320 301 308
zabudowana
budynkami co 3370 3935 4504 4334 4983 6332
mieszkalnymi
Nieruchomos¢é = SC-1m? 64 102 116 124 112 130
gruntowa co 19 003 19 264 20543 19 890 23375 32 086
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 47 9% 97 108 89 137
gruntowa
przeznaczona | CO 5 409 5524 5739 5375 7196 10155
pod zabudowe
Nieruchomos¢ = SC-1m? 31 40 44 il 98 96
gruntowa
przeznaczona | qq 1455 1097 1099 1503 2554 3196
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,6 1021 102.2 102,9 1043 105,9
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 50,4 51,3 52,3 53,2 53,2 55,2
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 5,5 44 30 29 28 32
Mieszkania oddane do 173790 19930 182200 217510 198430 219230
uzytkowania
Przecigetna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 95,3 93,4 94,5 88,3 92,3 98,4

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Nieruchomosci zabudowane budynkiem mieszkalnym notowaty wzrost cen w latach 2016-
2019 do poziomu 320 zt/m? oraz nieznaczny spadek do 308 zt/m?* w 2021 r. Czestotliwosc¢
obrotu wzrosta z ok. 3300 nieruchomosci w 2016 r. do niecatych 5000 w 2020 r. oraz
przekroczyta 6300 w 2021 r.

W zakresie cen nieruchomosci gruntowych wystepowaty wahania, wyraznie najnizsze ceny
na poziomie 64 wystepowaty w 2016 r., natomiast najwyzsze 130 w 2021 r. Trend wzrostowy
utrzymuje czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami, odnotowano wzrost z ok. 19 000 do
przeszto 32 000 nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe notowaty wahania na
przestrzeni badanego okresu. Wyraznie najwyzsze ceny na poziomie 137 zt/m?
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1.2.7.

charakteryzowaty 2021 r. Zauwazalny wzrost czestotliwosci obrotu nastapit w latach 2020-
2021 do poziomu ponad 10 000 nieruchomosci.

Wyraznie wzrosta cena nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w latach 2020-2021 zblizajac sig do prawie 100 zt/m*. Podobnie wysoki wzrost w tym okresie
odnotowano w kwestii czestotliwosci obrotu, gdzie w 2021 r. byto to prawie 3200
nieruchomosci.

Wskaznik poziomu cen towardw i ustug konsumpcyjnych odnotowat wyrazny wzrost z 99,6%
w 2016 r. do 105,9% w 2021 r. bedgc tym samym wyzszy o 0,8% w stosunku do Polski. Poziom
zatrudnienia cechowat sie wyraznym wzrostem z 50,4% do 55,2%, a zatem byt nizszy od
ogolnopolskiego o 0,6%. Stopa bezrobocia wskazywata niski poziom ponizej 3,0% w latach
2019-2020, nieznacznie wzrosta do 3,2% w 2021 r. jednakze ponizej sredniej dla kraju
wynoszgcej 3,4%. Trend wzrostowy widoczny jest w zakresie liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania z ok. 17 000 do niespetna 22 000, odstepstwem od trendu byt 2020 r. i spadek
o ok. 2000 w porownaniu z poprzednim rokiem. Przecietna powierzchnia mieszkan
oddawanych do uzytkowania miescita sie w zakresie 88,3-98,4 m?, w przypadku 2021 r. byta
05,5 m* wieksza w stosunku do ogdlnopolskiej. (Tab. 9)

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa matopolskiego umiejscawia je jako jedno
z najbogatszych w kraju. Pod wzgledem wskaznikéw makroekonomicznych rozwoj
gospodarczy wojewodztwa wskazuje na stosunkowo korzystng dynamike. Problematyczny
jest wysoki w skali kraju poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych. Sita nabywcza
mieszkancow w zakresie dostepnosci cenowej lokali mieszkalnych jest najnizsza w kraju,
pomimo dynamicznie rosngcego, wysokiego poziomu zarobkow. Wptywu pandemii COVID-19
mozna doszukiwac sie w zakresie zauwazalnych spadkow cen i czestotliwosci obrotu oraz
mniejszej liczby oddanych mieszkan do uzytkowania, ale tylko dla 2020 r.

Wojewddztwo mazowieckie

Wojewodztwo mazowieckie odnotowato dos¢ wysoki wzrost wynagrodzen w badanym
okresie, jednoczesnie poziom zarobkow nalezy do najwyzszych w Polsce. W 2021 r.
przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto wyniosto ponad 7100 zt, notujgc wzrost o ponad
1800 zt w stosunku do 2016 r. Wzrost cen lokali mieszkalnych nie byt az tak dynamiczny
i wyniost ok. 1670 zt/m?, mniej od $redniej dla Polski o ok. 70 zt/m?. Jednakze lokale
mieszkalne w mazowieckim majg wyraznie najwyzsze ceny w skali kraju, przekraczajac
poziom 8300 zt/m* w 2021 r. Dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych od 2019 r. ulegta
nieznacznej zmianie i wyniosta 0,85 w 2021 r. Liczba transakcji w badanym okresie ma trend
wzrostowy, w 2021 r. byto to niespetna 40 000 transakgji.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi odnotowaty wahania poziomu cen,
wyraznie najwyzsza cena prawie 960 zt/m* wystepowata w 2016 r., natomiast w pozostatych
latach byto to miedzy 274-324 zt/m?. Czestotliwosc obrotu rowniez wykazywata wahania,
najwiecej nieruchomosci — ponad 10 000 sprzedano w 2021 r.
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Tab. 10. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie mazowieckim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 5 241 5524 5 889 6248 6582 7108
wynagrodzenie brutto

SC - 1 m?* 6672 6819 7252 7270 7614 8 341
Lokal Wskainik' .

. dostepnosci 0,79 0,81 0,81 0,86 0,86 0,85

mieszkalny .

cenowej

co* 34181 34 430 34759 36 499 37 952 39 881
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 957 305 300 274 324 312
zabudowana
budynkami (0] 6 961 6750 718 6316 9 341 10 324
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 79 53 66 46 69 74
gruntowa CcOo 27 888 26 654 26 913 26 263 36763 46 451
Nieruchomoé¢ | SC-1nv n7 N4 133 76 101 137
gruntowa
przeznaczona | CO 8927 10 460 N 446 10798 16 784 21 659
pod zabudowe
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 78 104 32 92 19 145
gruntowa
przeznaczona | qq 4001 4 945 2 407 4521 8329 10 856
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,5 101,9 1016 102,2 1033 1049
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 56,2 572 58,4 58,4 578 60,1
[S"/t.,?pa bezrobocia wg BAEL 5.6 49 38 31 34 28
Mieszkania oddane do 360490 372740 410780 431590 466380 443850
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 82,5 84,7 79,1 82,3 83,9 91,2

_oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Ceny nieruchomosci gruntowych wykazywaty wahania cenowe miedzy 46-79 zt/m. Wlatach
2020-2021 wyraznie wzrosta czestotliwos¢ obrotu z ok. 26 000 przed 2020 r. do przeszto
46 000 w 2021 r.

Wahania cenowe wystepowaty rowniez w zakresie nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe, mieszczac sie w przedziale 76-137 zt/m?. Czestotliwosc¢
obrotu odnotowata wyrazny wzrost w latach 2020-2021 przekraczajac poziom 21 000
nieruchomosci.

Podobnie jak w przypadku poprzednich badanych grup, nieruchomosci przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa wykazujg znaczace wahania pozioméw cen w zakresie 32-145
zt/m’. Rowniez liczba tego typu nieruchomosci objeta obrotem wykazywata zdecydowany
wzrost w latach 2020-2021 przekraczajac poziom 10 000 nieruchomosci.

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych odnotowat wzrost z 99,5% w 2016 r. do 104,9%
w 2021 r. byt tym samym nieznacznie nizszy od krajowego wynoszacego 105,1%. Poziom
zatrudnienia nalezy do najwyzszych w Polsce i wynosi 60,1%, czyli 0 4,3% wiecej od Sredniej
dla kraju. Stopa bezrobocia rowniez nalezy do najnizszych sposrod wojewodztw wynoszac
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1.2.8.

2,8, tym samym jest nizsza od ogolnopolskiej o 0,6. Liczba mieszkan oddawana do
uzytkowania utrzymywata trend wzrostowy do 2020 r. osiggajgc poziom 46 000, a nastepnie
odnotowano spadek w 2021 r. o ok. 2000. Wahaniu ulegata przecigtna powierzchnia
mieszkan oddawanych do uzytkowania, mieszac sie w zakresie 79,1-84,7 w latach 2016-
2020, byta natomiast wyraznie wyzsza w 2021 r. osiggajac 91,2 czyli o 1,7 mniej od
ogolnopolskiej. (Tab. 10)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa mazowieckiego plasuje je jako najbogatsze w kraju.
Pod wzgledem wskaznikow makroekonomicznych rozwdj gospodarczy wypada bardzo
korzystnie na tle Polski, jak rowniez w przypadku 2021 r. brak wyraznych przestanek
0 pogarszaniu sie stanu gospodarczego, jak w innych wojewodztwach. Poziom cen lokali
mieszkalnych oraz innych nieruchomosci $wiadczy o najwyzszej w Polsce atrakcyjnosci
inwestycyjnej. Przemawia za tym rowniez najwigksza liczba oddawanych do uzytkowania
mieszkan w kraju. Wyraznie wzrosta czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami w 2020 r.
i 2021 r. co moze stanowic¢ nastepstwo pandemii COVID-19.

Wojewaddztwo opolskie

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewddztwie opolskim, wynoszace
niespetna 5500 zt, odnotowato stosunkowo niski wzrost o ok. 1550 zt, a zatem mniejszy od
ogolnokrajowego o ok. 150 zt. Niskim tempem wzrostu charakteryzowata sie réwniez
kwestia cen lokali mieszkalnych wynoszaca ok. 1250 zt/m* w stosunku do 2016 r.
Jednoczesnie opolskie jest jednym z dwoch wojewddztw, w ktorych ceny nie przekraczaty
poziomu 4000 zt/m?. Wskaznik dostepnosci cenowej odnotowat dos¢ zauwazalny spadek
z najwyzszego poziomu 1,57 w 2017 r. do 1,41 w 2021 r. jednak nadal pozostaje najwyzszy
w kraju. Czestotliwos¢ obrotu jest stosunkowo nieduza, jednakze widoczny jest trend
wzrostowy, w 2021 r. liczba transakcji przekroczyta 4600.

Poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wykazywat wahania,
jednakze od 2018 r. znajdowat sie powyzej 200 zt/m?, z czego zauwazalnie najwyzszy byt
w latach 2020-2021. Czestotliwos¢ obrotu cechuje sie trendem wzrostowym i w 2021 r.
osiagneta niecate 1600 nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci gruntowych cechowat trend wzrostowy z 13 zt/m* do 29 zt/m’
Czestotliwos¢ obrotu w latach 2016-2020 utrzymywata sie w zakresie ok. 5800-6800
nieruchomosci, a w 2021 r. wzrosta do ponad 8300.

Wyrazny wzrost cen w 2021 r. odnotowaty nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe z ok. 60 zt/m? wtrzech poprzednich latach do 73 zt/m*. Zwiekszenie czestotliwosci
obrotu nastapito w latach 2020-2021, osiggajac poziom niespetna 1900 nieruchomosci.

Wahania poziomu cen wykazywaty nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa, jednakze w 2021 r. osiggnety najwyzszy poziom 61 zt/m?. Bardzo duze
zréznicowanie wykazywata czestotliwosc obrotu, od zaledwie 51 nieruchomosci w 2018 r. do
ponad 1000 w 2021 r.
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Tab. 11. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie opolskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3927 4145 4379 4712 5079 5 493
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 2 651 2639 2955 3216 3632 3902

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 1,48 1,57 1,48 1,47 1,40 1,41
mieszkalny .

cenowej

co** 3263 3567 4063 4072 4 565 4627
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 134 157 224 209 238 235
zabudowana
budynkami (0] 1081 1294 1378 1442 1549 1592
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 13 21 23 26 24 29
gruntowa CcOo 6025 5831 6177 6072 6 852 8 352
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 47 58 61 61 60 73
gruntowa
przeznaczona | CO 1266 1085 1070 1193 151 1875
pod zabudowe
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 48 48 31 51 49 61
gruntowa
przeznaczona | qq 390 403 51 120 662 1015
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,4 102,2 1017 102,3 103 105,2
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 52,0 53,5 54,3 53,4 53,4 56,3
Stopa bezrobocia wg BAEL 51 4,3 31 32 28 2,6
[%]
Mieszkania oddane do 1768,0 20010 23880 27260 26160 34100
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 124,2 15,2 107,0 106,1 15,2 105,4

oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Whioski

Poziom cen towardow i ustug konsumpcyjnych wskazuje na wyrazny wzrost w ostatnim roku
do poziomu 105,2%, czyli bardzo zblizonego do ogdlnopolskiego wynoszacego 105,1%.
Zauwazalny skok zanotowat poziom zatrudnienia utrzymujacy sie w latach 2019-2020 na
poziomie 53,4% do 56,3%, byt zatem wyzszy od ogdlnokrajowego o 0,5%. Zauwazalnej
poprawie ulegta rowniez stopa bezrobocia, ktora odnotowata spadek do poziomu 2,6%
w 2021 r., czyli o 0,8% mniej w poréwnaniu do Sredniej dla Polski. Wzrost odnotowano
rowniez w kwestii liczby mieszkan oddanych do uzytkowania z ok. 1700 w 2016 r. do przeszto
3400 w 2021 r. Przecigtna powierzchnia mieszkan oddanych to uzytkowania w catym
badanym okresie przekraczata 105,0 m*, w 2021 r. wynosita 105,4 byta tym samym wyzsza
od krajowej 0 12,5 m?. (Tab. 11)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa opolskiego jest stosunkowo korzystna. Pod wzgledem
wskaznikow makroekonomicznych rozwdj gospodarczy wypada korzystnie na tle Polski -
niskie bezrobocie, wysokie zatrudnienie. Jednakze opolskie nie stanowi atrakcyjnego rynku
nieruchomosci. Przemawiajg za tym niskie poziomy cen lokali mieszkalnych, przy
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jednoczesnie stosunkowo wysokich zarobkach oraz niska czestotliwos¢ obrotu
nieruchomosciami, a takze mata liczba nowych mieszkan oddawanych do uzytkowania.
Ciezko o jednoznaczne wskazanie wptywu pandemii COVID-19.

Wojewddztwo podkarpackie

Zmiana poziomu wynagrodzen w wojewodztwie podkarpackim ma stosunkowo niskg
dynamike i wynosita dla badanego okresu ok. 1500 zt a zatem byta nizsza od ogolnopolskiej
o niecate 200 zt. Jednoczesnie zarobki na poziomie niecatych 5200 zt sg o ponad 800 zt
nizsze od $redniej dla kraju. Wyrazny wzrost odnotowano natomiast w zakresie cen lokali
mieszkalnych, w podkarpackim jako jednym z czterech wojewddztw wzrost wynidst ponad
2000 zt/m?. Poziom cen jednakze nadal pozostaje znaczaco ponizej sredniej dla kraju
i wynosi ok. 5200 zt/m?, czyli o ok. 1000 zt/m* mniej. Tym samym mozna zaobserwowac
wyrazny spadek dostepnosci cenowej mieszkan, gdzie w 2021 r. po raz pierwszy ceny
przekroczyty dochody, a wskaznik osiggnat poziom 0,98. Czestotliwos¢ obrotu ma trend
wzrostowy, od ktdrego odstepstwem byt rok 2020 r. W 2021 r. dokonano ponad 7700
transakgji, czyli o ponad 4500 wiecej niz w 2016 r.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi notujg trend wzrostowy cen, dla
ktorych spadek wystapit wytacznie w 2020 r. Poziom cen w 2021 r. wynosit 200 zt/m>.
Rokrocznie wzrasta natomiast liczba nieruchomosci objetych transakcjami, z poziomu ok.
1500 do ponad 3700.

Wahania cenowe w zakresie 20-44 zt/m?, mozna zaobserwowa¢ w przypadku
nieruchomosci gruntowych, najwyzszy poziom cen wystapit w 2021 r. Wzrost od 2017 r.
wystapit w aspekcie czestotliwosci obrotu, z niecatych 13 000 do przeszto 21 000 transakgiji.

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe, rowniez wykazywat
wahania, przy czym w latach 2018-2021 miescit sie na poziomie 69-77 zt/m?. Wyraznie
wzrosta natomiast czestotliwosc¢ obrotu dla 2021 r. przekraczajac 6300 nieruchomosci, dla
pozostatych lat byto to nie wiecej niz 5000.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg cechowaty sie
wyraznymi wahaniami cen mieszczacymi sie¢ w zakresie 39-67 zt/m’. Na przestrzeni
badanych lat mozna zachserwowaC spadek czestotliwosci obrotu z ponad 600
nieruchomosci w 2016 r. do niespetna 470 w 2021 r.

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych wykazywat wzrost z 99,1% w 2016 r. do 104,6%
w 2021 r. bedac o 0,5% nizszy od ogolnokrajowego. Wyraznie najnizsze wartosci,
w porownaniach wojewodzkich, prezentowat poziom zatrudnienia, ktory dopiero w 2021 r.
przekroczyt o 0,3% poziom 50%, zatem byt nizszy od ogdlnokrajowego o 5,5%. Wysokie
wartosci osiggata stopa bezrobocia, wynoszaca 4,8% w 2021 r., przy czym w latach 2016-
2021 znacznie spadta, odnotowujac najwiekszg zmiane na przestrzeni analizowanych lat na
tle innych wojewddztw. Nieznaczny spadek do poziomu ok. 9900 w 2021 r. zarejestrowano
w liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania. Ich przecigtna powierzchnia uzytkowa
miescita sie w zakresie 101,9-110,5. (Tab. 12)
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Tab. 12. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie podkarpackim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3654 3837 4090 4388 4708 5172
wynagrodzenie brutto

SC - 1 m?* 3157 3345 3815 4356 4703 5265

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 116 115 1,07 1,01 1,00 0,98
mieszkalny .

cenowej

co* 3063 3538 5278 7024 6340 779
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 19 112 154 167 142 200
zabudowana
budynkami (0] 1568 1835 2574 287 2903 376
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 20 25 43 38 37 44
gruntowa CcOo 13 744 12 967 14 929 15 021 16 871 21630
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 45 48 72 69 77 70
gruntowa
przeznaczona | CO 2535 3155 407N 4176 4934 6310
pod zabudowe
Nieruchomoé¢ | SC-1nv 57 47 39 67 44 61
gruntowa
przeznaczona | qq 613 546 578 483 490 466
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,1 102, 1016 102,3 103,2 104,6
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 46,8 48,1 477 487 493 50,3
[S"/t.,?pa bezrobocia wg BAEL 103 91 70 54 46 48
Mieszkania oddane do 7875,0 81310 77730 92130 100430 99040
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 1071 106,5 108,1 101,9 102,8 10,5

oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Whioski

1.2.10.

Pozycja ekonomiczna wojewddztwa podkarpackiego w gospodarce krajowej jest staba. Pod
wzgledem wskaznikow makroekonomicznych wojewddztwo odbiega od sredniego poziomu
krajowego, szczegdlnie w zakresie tych zwigzanych z rynkiem pracy - wysokie bezrobocie,
niski poziom zatrudnienia i zarobkow. Jednoczesnie dos¢ dynamicznie rozwija sie segment
lokali mieszkalnych, wzrost cen byt jednym z najwyzszych w skali wojewodztw. Wptyw
pandemii COVID-19 na lokalny rynek nieruchomosci jest trudny do wskazania, jednakze
w przypadku czesci nieruchomosci wystepowat spadek cen lub obrotu w 2020 r.

Wojewodztwo podlaskie

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w wojewodztwie podlaskim osiggneto
w 2021 r. poziom ok. 5400 zt, stanowigc wzrost o niespetna 1650 zt, a zatem o ok. 60 zt mniej
od sredniej dla kraju. Odnotowany wzrost cen mieszkan byt zblizony do ogdlnokrajowego
i wynidst ponad 1700 zt/m?, plasujac ceny na poziomie ponad 5600 zt/m??, czyli o ok. 600 zt/m?
mniej niz $rednia dla Polski. Zmiany dostepnosci cenowej mieszkan miaty charakter
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wzrostowy do 2018 r. osiggajac 1,02 oraz spadkowy do 2021 r. do poziomu 0,96. Trend
wzrostowy wykazywata czestotliwosc obrotu, ok. 4200 do ponad 7100 transakcii.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi notujg w odniesieniu do cen
nieznaczny trend wzrostowy, w latach 2020-2021 érednie ksztattowaty sie na poziomie
288 zt/m?. Czestotliwosc obrotu wzrosta z ok. 1100 w 2016 r. do ponad 2100 w 2021 r.

Trend wzrostowy cechowat takze ceny nieruchomosci gruntowych, z 10 zt/m? do 27 zt/m?,
jak réwniez czestotliwosc obrotu, z prawie 4000 ponad 12 000 w 2021 .

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

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3767 4006 4,264 4576 4930 5 413
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 3933 4025 4168 4599 5050 5 652
Lokal Wskainik' .

. dostepnosci 0,96 1,00 1,02 0,99 0,98 0,96

mieszkalny -

cenowej

co* 4215 4764 5115 5749 5 699 7170
Nieruchomoé¢ = SC-1nv 252 252 271 277 288 288
zabudowana
budynkami co 1102 1454 1647 1574 1974 2128
mieszkalnymi
Nieruchomo$¢ | SC-1m? 10 16 17 18 27 27
gruntowa co 8532 80M 8 824 9099 10 751 12 462
Nieruchomos¢ = SC-1m? 21 33 37 45 54 77
gruntowa
przeznaczona | CO 1655 2297 2532 2 851 3821 4273
pod zabudowe
Nieruchomos¢é = SC-1m? 62 72 84 88 86 110
gruntowa
przeznaczona | qq 581 932 978 1496 1864 2107
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,0 1021 1014 102,4 103,0 105,0
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 51,4 53,1 54,1 53,8 53,8 55,9
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 70 48 32 30 29 32
Mieszkania oddane do 46990 50230 49520 60890 64240 77330
uzytkowania
Przecigetna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 103,5 102,8 101,6 95,7 96,5 915

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Wyrazny trend wzrostowy wystapit w kwestii poziomu cen nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe, z 21 zt/m* do 77 zt/m® Rokrocznie rosta réwniez
czestotliwosc obrotu z ok. 1600 do ponad 4200 nieruchomosci.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa pod wzgledem cen
notujg trend wzrostowy z 62 zt/m* do 110 zt/m? podobnie jak czestotliwos¢ obrotu
z niecatych 600 do przeszto 2100 nieruchomosci.
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1.2.1.

Znaczacy wzrost mozna zaobserwowaC w zakresie poziomu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych z 99,0% w 2016 r. do 105,0% w 2021 r. czyli o 0,1% ponizej Sredniej dla kraju.
Na przestrzeni badanych lat poprawie ulegt poziom zatrudnienia do 55,9%, ktdry rowniez byt
mniejszy od krajowego o 0,1%. Trend spadkowy dla bezrobocia utrzymywat sie w latach 2016-
2020 r. osiggajac 2,9%, nastepnie wzrdst do 3,2% w roku kolejnym, wcigz pozostajac o 0,2%
ponizej Sredniej krajowej. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta
z niespetna 4700 do ponad 7700 rocznie, ale ich przecietna powierzchnia cechuje sie
trendem malejacy z 103,5 m* do 91,5 m?, a wiec ponizej sredniej dla Polski wynoszacej
92,9 m. (Tab. 13)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa podlaskiego jest nieco gorsza od poziomu
ogolnokrajowego. Jednakze zmiana wskaznikow makroekonomicznych wskazuje na
poprawe sytuacji - dynamicznie rosngce wynagrodzenia, niskie bezrobocie oraz relatywnie
wysokie zatrudnienie $wiadczg o poprawiajacym sie poziomie zycia. Wojewddztwo podlaskie
poprawia rowniez swojg atrakcyjnosc inwestycyjna. Przemawiajg za tym rosnace poziomy
cen lokali mieszkalnych oraz pozostatych nieruchomosci, jak rowniez rosngca w szybkim
tempie czestotliwos¢ obrotu na lokalnym rynku. Wzrasta réwniez liczba nowych mieszkan
oddawanych do uzytkowania. Wptyw pandemii COVID-19 jest trudny do wskazania. Zmiany
poziomdw cen i obrotu wpisuja sie obserwowane w poprzednich latach trendy.

Wojewaddztwo pomorskie

Wojewaddztwo pomorskie w zakresie przecietnego miesiecznego wynagrodzenia jest bardzo
zblizone do ogdlnopolskiego, osiggajac prawie 6000 zt oraz notujgc wzrost o ok. 1700 zt
w stosunku do 2016 r. Zdecydowanie ponadnormatywny wzrost odnotowano w zakresie cen
lokali mieszkalnych, o ponad 2500 zt/m?, co stanowi najwyzsza wartos¢ posrod wojewodztw.
Wartos¢ dla 2021 r. na poziomie 7400 zt/m® jest rowniez trzecig najwyzsza w kraju.
Charakter zmian obu sktadowych prowadzi do spadku dostepnosci cenowej wynoszacej 0,87
w 2016 r. do poziomu 0,81 w 2021 r. Czestotliwos¢ obrotu, po stosunkowo stabilnych latach
2018-2020 i srednio ok. 22 500 transakc;ji, odnotowata wzrost do przeszto 26 000 w 2021 r.

Wahania cenowe odnotowano w segmencie nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, poziom powyzej 300 zt/m* wystepowat w latach 2017-2020, a ponizej
w 2016 r. i 2021 r. W zakresie czestotliwosci obrotu widoczny byt wzrost z 2800 do ponad
3900 nieruchomosci w latach 2016-2020 oraz znaczacy spadek do nieco ponad 1100
w2021 r.

Najwyzszy poziom cen nieruchomosci gruntowych 88 zt/m* wystapit w 2018 r. od tego czasu
obserwowany jest rokroczny spadek do 70 zt/m* w 2021 r. Czestotliwosc obrotu zanotowata
wzrost w okresie lat 2016-2020 z ok. 13 000 do ponad 19 000 nieruchomosci rocznie,
a nastepnie wyrazny spadek w 2021 r. do nieco ponad 7000 nieruchomosci.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe wykazywaty stosunkowo stabilny
poziom cen w zakresie 133-141 zt/m* poza 2020 r., gdzie ceny wyniosty 114 zt/m*. Na
przestrzeni lat 2016-2020 wyraznie wzrosta czestotliwosc obrotu z niecatych 3600 do ponad
7100 nieruchomosci. Podobnie jak w przypadku innych nieruchomosci widoczny jest
wyrazny spadek wskaznika w 2021 r., do ok. 2600 nieruchomosci.
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Tab. 14. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie pomorskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 4275 4 497 4795 5142 5 484 5994
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 4894 5384 5576 6038 6 663 7 415
Lokal Wskainik'

. dostepnosci 0,87 0,84 0,86 0,85 0,82 0,81

mieszkalny .

cenowej

co* 17 458 20 065 23075 22932 22050 26 476
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 250 367 307 338 309 273
zabudowana
budynkami co 2800 3362 3663 3837 3917 7
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢é = SC-1m? 34 83 88 81 78 70
gruntowa co 13270 14 247 15 584 16 849 19 267 7219
Nieruchomos¢ | SC-1m? 141 134 137 135 14 133
gruntowa
przeznaczona | CO 3583 4 644 4 886 5259 7145 2638
pod zabudowe
Nieruchomos¢é | SC-1m? 101 75 83 110 70 82
gruntowa
przeznaczona | qq 654 1105 1377 1940 2799 1123
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,7 102, 101,9 101,9 103,4 1049
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 54,6 56,0 56,3 57,4 56,7 58,0
Stopa bezrobocia wg BAEL 58 43 30 27 31 23

[%]

Mieszkania oddane do
uzytkowania

Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 86,9 825 80,6 81,4 79,7 81,1

_oddanego do uzytkowania )
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

13155,0 15 815,0 16 664,0 18 363,0 19 088,0 21765,0

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
cechowat sie zauwazalnymi wahaniami. W 2021 r. ceny wyniosty 82 zt/m?. Pod wzgledem
czestotliwosci obrotu wystepowat wzrost do 2020 r. i prawie 2800 nieruchomosci,
a nastepnie spadek do ok. 1100 w 2021 r. bedac zblizonym do 2017 r.

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych odnotowat wzrost z 99,7% w 2016 r. do 104,9%
w 2021 r., nieznacznie ponizej Sredniej dla kraju. Poziom zatrudnienia po nieznacznym
spadku w 2020 r. ponownie wzrost do 58,0%, przewyzszajac ogolnokrajowy o 2,2%. Podobnie
prezentowaty sie zmiany stopy bezrobocia wynoszacego 2,3% w 2021 r., a zatem 0 1,1% mniej
niz srednia dla kraju. Dynamiczny wzrost nastgpit w zakresie mieszkan oddanych do
uzytkowania z nieco ponad 13000 do prawie 22000, przecietna ich wielkos¢ jest
stosunkowo nieduza i w 2021 r. wynosita 81,1 m?, czyli 11,8 m* ponizej sredniej krajowej. (Tab.
14)

Whioski
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Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa pomorskiego plasuje je jako jedno z najbogatszych
w kraju. Pod wzgledem wskaznikéw makroekonomicznych rozwoj gospodarczy wypada
bardzo korzystnie na tle Polski - wysokie zatrudnienie i wynagrodzenia, niskie bezrobocie.
Poziom cen lokali mieszkalnych oraz innych nieruchomosci $wiadczy o jednej z najwyzszych
w Polsce atrakcyjnosci inwestycyjnych. Przemawia za tym rowniez bardzo wysoka liczba
oddawanych do uzytkowania mieszkan, jak i czestotliwosc obrotu nieruchomosciami, ktore
jednakze, poza lokalami mieszkalnymi odnotowaty w 2021 r. wyrazny spadek. Wzrost cen
lokali mieszkalnych jest szczegolnie widoczny, gdyz przewyzsza dynamike przyrostu
wynagrodzen, tym samym spada dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych. Wptyw pandemii
COVID-19 na wojewddztwo byt widoczny w 2020 r. w przypadku wskaznikow zwigzanych
z zatrudnieniem. Wzrosto bezrobocie, a poziom zatrudnienia spadt bardziej niz w przypadku
innych wojewodztw.

1.212. Wojewodztwo slaskie

Wojewddztwo $laskie odnotowato stosunkowo nieduzy wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto o ok. 1600 zt, do ok. 5900 zt, plasujac sie nieznacznie ponizej sredniej
dla kraju. Podobnej wielkosci wzrost, o nieco ponad 1700 zt/m* wystapit w przypadku cen
lokali mieszkalnych, z ponad 2500 zt/m* w 2016 r. do ponad 4200 zt/m* w 2021 r. Zmiany obu
czynnikow wptynety na wyrazny spadek dostepnosci cenowej z 1,69 w 2016 r. do 1,39
w 2021 r., jednakze jest to nadal jedna z najwyzszych wartosci w Polsce. Czgstotliwos¢
obrotu wigzata sie ze znacznym wzrostem, z niecatych 15 000 do prawie 23 000.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi odnotowaty dynamiczny wzrost
poziomu cen do 176 zt/m* w 2019 r. oraz spadek w roku kolejnym, a po wzroscie w 2021 r.
wyniosty 148 zt/m?. Rokroczny wzrost wystepowat w zakresie czegstotliwosci obrotu z ok.
7600 do ponad 11 000 nieruchomosci rocznie w 2021 r.

W zakresie cen nieruchomosci gruntowych wystepowaty wahania mieszczace sie w zakresie
94-123 zt/m?, natomiast 2021 r. cechowat sie drugim maksymalnym poziomem cen 108 zt/my’
w badanym okresie. Zmiany czestotliwosci obrotu wykazuja stabilny trend wzrostu z ok.
21 000 do niespetna 35 000.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe wykazywaty wahania cenowe
w zakresie 62-96 zt/m?, z czego najwyzszg wartos¢ odnotowano w 2021 r. Stabilny trend
wzrostowy cechowat czestotliwosc obrotu, z niespetna 7000 do ponad 13 000.

Nieznaczne wahania cen charakteryzowaty réwniez nieruchomosci gruntowe przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa. W latach 2020-2021 srednie wynosity 78 zt/m?. Dynamiczny
wzrost odnotowano w zakresie czestotliwosci obrotu, z niecatych 1800 do prawie 6800
nieruchomosci rocznie.
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Tab. 15. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci

w wojewddztwie $laskim
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 4295 4 482 4825 5178 5 451 5908
wynagrodzenie brutto

SC-1m* 2541 277 2 866 32n 3695 4264
Lokal Wekaznik

. dostepnosci 1,69 1,65 1,68 1,58 1,48 1,39

mieszkalny .

cenowej

co* 14 957 17 282 18 801 18 842 19 077 22 825
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 87 136 150 176 135 148
zabudowana
budynkami co 7677 8518 8565 9094 9 689 11100
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢ | SC-1m? 123 100 9% 101 96 108
gruntowa co 21 404 23088 23917 25076 27 432 34764
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 79 85 62 N 88 9%
gruntowa
przeznaczona | CO 6 951 7293 8553 8786 10143 13414
pod zabudowe
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 62 69 82 74 78 78
gruntowa
przeznaczona - qq 1791 2129 2959 3629 4 894 6799
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,2 1019 1013 1019 103,6 105,0
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 50,6 51,6 51,7 51,9 51,4 53,7
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 5.4 39 34 24 27 29
Mieszkania oddane do 10200 122270 124800 139870 182750 169720
uzytkowania
Przecigetna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 16,4 N2,6 12,0 107,3 95,9 108,3

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Whioski

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych cechowat sie wzrostem z 99,2% do 105,0%
byt zatem o 0,1 % nizszy od ogdlnokrajowego. Umiarkowanie dynamicznym wzrostem
wykazat sie poziom zatrudnienia z 50,6% do 53,7 czyli wyniost o 2,1% ponizej sredniej dla
Polski. Pomimo tego stopa bezrobocia znajduje si¢ na niskim poziomie (2,9% w 2021 r.).
Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania rosta do 2020 r. z ok. 11 000 do ponad 18 000
oraz spadta w ostatnim roku do niespetna 17 000. Przecietna powierzchnia mieszkan
oddawanych do uzytkowania wahata sie miedzy 95,9-116,4 m? a w 2021 r. wynosita 108,3 m?,
czyli wyraznie wiecej od Sredniej dla Polski wynoszacej 92,9 m. (Tab. 15)

Sytuacje ekonomiczng wojewodztwa slaskiego nalezy okresli¢ jako stosunkowo korzystng
w skali kraju. Co prawda pod wzgledem wskaznikow makroekonomicznych rozwoj
gospodarczy wypada dos¢ przecietnie na tle Polski - przecietny poziom ptac i niskie
zatrudnienie, jednakze rowniez niskie jest bezrobocie. Niemniej dostepnos¢ cenowa lokali
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mieszkalnych jest jedng z najwyzszych w Polsce, ulega jednak zauwazalnemu spadkowi.
W 2021 r. wyraznie wzrost obrét kazdym z analizowanych typow nieruchomosci. Wiptyw
pandemii COVID-19 na $laski rynek nieruchomosci jest w zasadzie niezauwazalny, zmiany
w zakresie cen i czestotliwosci obrotu wpisuja sie w ogdlne trendy.

1.213.  Wojewodztwo Swietokrzyskie

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w wojewddztwie Swietokrzyskim wyniosto ponad
5200 zt w 2021 r., zatem byto o niecate 800 zt ponizej sredniej dla kraju. Wzrost w badanym
okresie rowniez byt ponizej sredniej dla Polski, o ponad 100 zt i wynosit niecate 1600 zt.
Zmiana sredniej ceny lokali mieszkalnych wyniosta niespetna 1700 zt/m?. Poziom cen w 2021
r. byt wyraznie nizszy o ponad 1100 zt/m? od ogdlnokrajowego i wynosit niecate 5100 zt/m?.
Zauwazalnymi zmianami cechowata sie dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych, najwyzszy
jej poziom 1,17 wystapit w 2017 r., natomiast najnizszy 1,03 w 2020 r., w kolejnym roku
nastapit minimalny wzrost do 1,04. Liczba transakcji w wojewddztwie byta najnizsza sposrod
wojewodztw i wynosita nieco ponad 3500 transakcji w 2021 r., poza nieznacznym spadkiem
w 2017 r. rokrocznie obserwowano wzrost czestotliwosci obrotu.

Tab. 16. Zestawienie czynnikow makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie swietokrzyskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3670 391 4171 4490 4800 5 262
wynagrodzenie brutto

SC-1m** 3404 3347 3706 4044 4 644 5079
Lokal Wskainik’ _

. dostepnosci 1,08 117 113 m 1,03 1,04

mieszkalny .

cenowej

co* 2250 2197 2700 2801 318 3572
Nieruchomoéé = SC-1nv 75 126 95 105 90 131
zabudowana
budynkami co T3 816 1049 1077 1197 1387
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢ | SC-1m? 12 14 18 19 16 24
gruntowa co 7 001 6741 6922 6 470 8 381 10 923
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 24 19 24 30 28 34
gruntowa
przeznaczona | CO 1599 1980 1881 1574 2180 2878
pod zabudowe
Nieruchomosé = SC-1m? 32 24 31 36 40 44
gruntowa
przeznaczona | qq 439 720 677 536 797 1433
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow i ustug 99,4 1022 1019 1025 1035 1055
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 485 493 48,7 498 50,9 53,3
[So/tonpa bezrobocia wg BAEL 92 73 60 43 46 4k
Mieszkania oddane do 3020 3151 3257 3888 3974 4525
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 15,5 120,6 ma 102,5 1011 110,0

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu
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Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi notowaty rokrocznie spadki
i wzrosty. Najwyzszy poziom cen 131 zt/m? wystapit w 2021 r., natomiast najnizszy 75 zt/m?
w 2016 r. Stabilnie rosnie natomiast liczba nieruchomosci objetych transakcjami z nieco
ponad 700 do prawie 1400 nieruchomosci.

Ceny nieruchomosci gruntowych byty stosunkowo niskie, jednakze poza 2020 r.
odnotowywano wzrost w stosunku do poprzedniego okresu, w 2021 r. ceny wnosity 24 zt/m?.
Wzrost od 2017 r. wystapit w zakresie czestotliwosci obrotu z ok. 6700 do prawie 11 000.

Wahania poziomu cen wystepowaty w przypadku nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe osiggajgc zakres 19-34 zt/m?, najwyzszy poziom cen wystapit
w 2021 r. Zmienna byta rowniez czestotliwosc obrotu, jednakze najwiecej, czyli prawie 2900
nieruchomosci objeto obrotem w 2021 r.

Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg wykazywaty trend
wzrostu cen od 2017 r. z 24 zt/m? do 44 zt/m* w 2021 r. Wahania wystepowaty natomiast
w zakresie czestotliwosci obrotu, jednakze zdecydowanie najwyzszy obrét ponad 1400
nieruchomosciami cechowat 2021 r.

Poziom cen towardw i ustug konsumpcyjnych odnotowat wzrost z 99,4% do 105,5%
przewyzszajac ogolnopolski poziom o 0,4%. Poziom zatrudnienia jest stosunkowo niski
i pomimo wzrostu z 48,5% do 53,3% jest nizszy od ogdlnokrajowego o 2,5%. Relatywnie
wysoka jest stopa bezrobocia osiggajaca 4,4% w 2021 r., a zatem o 1,0% wiecej niz srednia
dla Polski. Liczba mieszkan oddawanych do uzytkowania, pomimo rokrocznego wzrostu, jest
jedna z najnizszych w Polsce i wyniosta nieco ponad 4500 w 2021 r. Przecietna powierzchnia
mieszkania oddanego do uzytkowania wahata sie miedzy 101,1 m* a 120,6 m* w analizowanym
okresie. (Tab. 16)

Sytuacja ekonomiczna wojewodztwa Swigtokrzyskiego jest jedng z najstabszych w Polsce.
Wskazniki makroekonomiczne wskazujg na niewielkg poprawe na przestrzeni badanych lat
- niski poziom zatrudnienia i stosunkowo wysokie bezrobocie. Lokalny rynek nieruchomosci
jest stosunkowo nieduzy - niewielka i powoli rosngca liczba oddanych do uzytku mieszkan,
mata liczba transakcji i niski wzrost cen $wiadczg o tym, ze Swigtokrzyskie nie stanowi
atrakcyjnego rynku inwestycyjnego. Wptyw pandemii COVID-19 na $wigtokrzyski rynek
nieruchomosci jest w zasadzie niezauwazalny, zmiany w zakresie cen i czestotliwosci
obrotu nie odbiegajg znaczaco od obserwowanych trendow.

1.2.14. Wojewodztwo warminsko-mazurskie

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie w warminsko-mazurskim wynosito ponad 5100 z,
byto zatem nizsze od sredniej krajowej o prawie 900 zt i wzrosto o ponad 1500 zt, a zatem
o ponad 200 zt mniej niz ogolnopolskie. Ceny lokali mieszkalnych nalezg do jednych
z nizszych w Polsce i wyniosty ok. 4600 zt/m* w 2021 r., a zatem o ok. 1600 zt/m* mniej od
sredniej dla kraju. Zmiana poziomu $rednich byta o ok. 80 zt/m? ponizej sredniej i wyniosta
1660 zt/m*. Zmiana dostepnosci cenowej mieszkan wykazywata stabilny poziom w latach
2016-2019, w kolejnych dwoch latach nastgpit zauwazalny spadek do 1,11 w 2021 r.
Wzrostowym trendem charakteryzuje sie czestotliwos¢ obrotu rosngca rokrocznie za
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wyjatkiem niewielkiego spadku w 2020 r., natomiast w 2021 r. zarejestrowano ponad 10 500
transakciji.

Tab. 17. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie warminsko-mazurskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3619 3803 4028 4320 4709 5127
wynagrodzenie brutto

SC-1nr* 2965 3123 3306 3570 4053 4 625

Wskaznik
Lgkal dostepnosci 1,22 1,22 1,22 1,21 116 m
mieszkalny .

cenowej

co* 6 884 8622 9368 9764 9433 10570
Nieruchomoéé | $C-1m? 158 135 120 12 90 133
zabudowana
budynkami co 736 18N 2 046 2172 2286 2532
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢ | SC-1m? 14 14 17 17 20 19
gruntowa co 5201 9 646 10224 11081 14 673 18 702
Nieruchomos¢é | SC-1m? 17 25 21 20 32 30
gruntowa
przeznaczona | CO 1890 4023 4302 4891 7 442 9231
pod zabudowe
Nieruchomos¢é | SC-1m? 38 42 39 30 58 57
gruntowa
przeznaczona | qq 696 1112 1329 1550 1923 2346
pod zabudowe
mieszkaniowa
Poziom cen towarow | ustug 99,5 1016 1015 1026 1036 1053
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 487 50,0 50,0 50,6 51,0 53,3
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 88 72 57 33 32 35
Mieszkania oddane do 45T0 47830 52020 58060 64600 58840
uzytkowania
Przecigetna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 90,6 89,0 86,5 83,3 84,5 91,9

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi notowat spadek
w latach 2016-2020, z 158 zt/m? do 90 zt/m?, jednakze w 2021 r. nastgpit wzrost do 133 zt/m’.
Rokroczny trend wzrostowy cechowat natomiast czestotliwos¢ obrotu, z ok. 700 do ponad
2500 nieruchomosci.

Niewielkie wzrost odnotowaty ceny nieruchomosci gruntowych z 14 zt/m? w 2016-2017 do
20 zt/m?* w 2020 r. oraz niewielki spadek, do 19 zt/m* w 2021 r. Wyrazny wzrost cechowat
czestotliwosc obrotu z ok. 5200 do ponad 18 000 nieruchomosci rocznie.

Wahania cenowe cechowaty nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe, miescity
sie w zakresie 17-32 zt/m?. Wyraznie wzrosta czestotliwosc obrotu z niecatych 1900 do ponad
9200 nieruchomosci rocznie.

Wyraznie podniosta sie cena nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, ktora w latach 2020-2021 wynosita 57-58 zt/m?, w poprzednich latach byto
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to 30-42 zt/m?. Obrot przekroczyt w 2021 r. 2300 nieruchomosci tego typu, podczas gdy
w 2016 r. dotyczyt tylko niespetna 700 nieruchomosci.

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych wzrést z 99,5% do 105,3% przewyzszajac
ogolnopolski o 0,2%. Wyrazna poprawa widoczna jest w aspekcie zatrudnienia, ktore wzrosto
z 48,7% do 53,3% znajdujac sie 0 2,5% ponizej sredniej dla Polski. Do 2020 r. zauwazalnie
spadato bezrobocie z 8,8% do 3,2% oraz nieznacznie wzrosto do 3,5% w 2021 r. Liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania rosta do 2020 r. osiggajac ponad 6400 mieszkan rocznie,
nastepnie spadta do ok. 5800 w 2021 r. Ich przecigtna powierzchnia miescita sie w zakresie
83,3-91,9 m*. (Tab. 17)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa warminsko-mazurskiego do$¢ niekorzystna.
Wskazniki makroekonomiczne plasujg sie na poziomach ponizej Sredniej, jednakze ich
zmiana wskazuje na poprawe kondycji gospodarczej - spadek bezrobocia, rosnace
zatrudnienie i poziom ptac. Dostepnosc lokali mieszkalnych nalezy do stosunkowo wysokich,
gtownie z uwagi na niskie ceny. Brak zauwazalnych przestanek taczacych pandemie
COVID-19 ze zmianami na lokalnym rynku nieruchomosci.

1.215. Wojewodztwo wielkopolskie

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w wojewodztwie wielkopolskim jest stosunkowo
niskie i wynosi niespetna 5400 zt, cechuje sig rowniez najnizsza wojewddzky dynamika
wzrostu wynoszacg niecate 1500 zt. Poziom cen lokali mieszkalnych wynosit ok. 5200 zt/m?
i zanotowat najmniejszy przyrost w badanym okresie o ok. 1100 zt/m?. Wskaznik dostepnosci
cenowej mieszkan w latach 2016-2021 miescit sie w zakresie 0,95-1,09. Liczba transakcji
wykazywata trend wzrostowy z ok. 13 000 do ponad 19 000 transakc;ji, przy czym rekordowa
aktywnosc na rynku nieruchomosci mieszkaniowych zarejestrowano w 2021 r. i 2018 r.

Zakres srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi miescit sie dla
lat 2016-2020 pomigdzy 318-392 zt/m?, natomiast w 2021 r. ceny wyniosty 414 zt/m?.
Czestotliwosc obrotu ww. nieruchomosci oscylowata w granicach ok. 4000 do prawie 7000
w2021 r.

Dynamiczny wzrost cen wystapit w zakresie nieruchomosci gruntowych z 27 zt/m* do
56 zt/m?. Czestotliwosc obrotu wykazywata wahania od niecatych 19 000 do ponad 34 000
transakcji rocznie, z czego w latach 2020-2021 wystepowat wyraznie wigkszy obrot, niz
w poprzednich latach.

Wahania cenowe mozna zaobserwowa¢ w przypadku nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe, ogolnie mieszace sie w zakresie 84-121 zt/m*. Wyrazny
wzrost czestotliwosci obrotu odnotowano w latach 2020-2021 do pozioméw kolejno prawie
5600 i ponad 7000 nieruchomosci rocznie.

Znaczacy wzrost cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa z 30 zt/m* wystapit od 2017 r. do 128 zt/m* w 2021 r. Zauwazalnie wzrosta
rowniez czestotliwos¢ obrotu z 500 do ponad 2600 nieruchomosci rocznie.
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Tab. 18. Zestawienie czynnikéw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci
w wojewodztwie wielkopolskim

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigtne miesigczne 3894 4124 4383 4 687 4,986 5379
wynagrodzenie brutto

SC-1m* 4104 4186 4 460 4 281 4680 5242
Lokal Wekaznik

. dostepnosci 0,95 0,99 0,98 1,09 1,07 1,03

mieszkalny .

cenowej

co* 13 629 14 695 18 641 1541 16 706 19 456
Nieruchomo$¢ = SC-1m? 330 322 373 318 392 414
zabudowana
budynkami co 4579 3958 5752 4 831 5904 6878
mieszkalnymi
Nieruchomoé¢ | SC-1m? 27 36 43 40 45 56
gruntowa co 21 954 18 893 24129 21509 27 618 34 612
Nieruchomoé¢ = SC-1nv 94 84 120 116 115 121
gruntowa
przeznaczona | CO 4009 3860 4798 3752 5584 7062
pod zabudowe
Nieruchomoé¢ = SC-1nv 39 30 102 121 105 128
gruntowa
przeznaczona - qq 512 513 1484 1331 1989 2 641
pod zabudowe
mieszkaniowg
Poziom cen towarow | ustug 99,4 1023 1018 1026 1035 1053
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 55,2 57,2 57,7 57,5 56,7 59,3
[So/tj)pa bezrobocia wg BAEL 49 32 22 26 18 22
Mieszkania oddane do 1642 18859 19883 22164 22031 2709
uzytkowania
Przecigetna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 100,5 93,5 94,0 911 91,6 90,9

_oddanego do uzytkowania )
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwos¢ obrotu

Whioski

Poziom cen towarow i ustug konsumpcyjnych wzrost z 99,4% do 105,3% bedac o 0,2% powyzej
sredniej dla Polski. Poziom zatrudnienia stoi na bardzo wysokim putapie osiggajac 59,3%,
zatem o 3,5% ponad poziom ogolnokrajowy. Stopa bezrobocia znajduje sig na bardzo niskim
poziomie, w 2020 r. wynosita 1,8%, a w kolejnym roku wzrosta do 2,2%, jednakze nadal
odbiega od krajowej sredniej o 1,2%. Trendem wzrostowym charakteryzowata sie liczba
mieszkan oddawanych do uzytkowania, ktora wzrosta z ok. 16 000 do ponad 27 000 mieszkan
rocznie. Ich przecietna powierzchnia w 2021 r. wynosita 90,9 m* nieznacznie mniej od
sredniej dla Polski - 92,9 m®. (Tab. 18)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa wielkopolskiego jest korzystna. Wskazniki
makroekonomiczne wskazujg na wysoki potencjat rozwojowy - bardzo wysokie zatrudnienie
i niska stopa bezrobocia, jednakze wzrost ptac jest stosunkowo niski, podobnie jak ich ogolny
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poziom. Lokalny rynek nieruchomosci jest dobrze rozwiniety, o czym s$wiadczy duza liczba
transakcji. Brak wyraznych przestanek swiadczacych o wptywie pandemii COVID-19.

1.216. Wojewodztwo zachodniopomorskie

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zachodniopomorskim wynosito ok. 5500 zt
w 2021, czyli 0 ok. 500 zt ponizej Sredniej krajowej. Wzrost ptac ksztattowat sig na poziomie
ok. 1600 zt, a zatem o ok. 100 zt mniej od sredniej dla Polski. Poziom cen lokali mieszkalnych
w 2021 r. wyniost prawie 5400 zt/m?. Czestotliwosc obrotu lokalami mieszkalnymi w regionie
charakteryzowata sie wahaniami, pozostajac powyzej 10 000 transakcji w latach 2017-2019
oraz ponizej tego progu w pozostatych latach.

Tab. 19. Zestawienie czynnikdw makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci

w wojewodztwie zachodniopomorskim

2016
Przecietne miesigczne 3946
wynhagrodzenie brutto
SC-1m* 3626
Lokal Wskaznlk' .
: dostepnosci 1,09
mieszkalny -
cenowej
co** 9 428
Nieruchomo$¢ | SC-1m? 182
zabudowana
budynkami co 1932
mieszkalnymi
Nieruchomos¢ | SC-1m? 19
gruntowa Cco 9572
Nieruchomo$¢ | SC-1m? 115
gruntowa
przeznaczona | CO 1284
pod zabudowe
Nieruchomos¢é = SC-1m? 65
gruntowa
przeznaczona
pod zabudowe co a5
mieszkaniowg
Poziom cen towardw i ustug
. 99,1
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 49,8
Stopa bezrobocia wg BAEL
0 6,9
[%]
Mlleszkanla_ oddane do 69410
uzytkowania
Przecietna powierzchnia
uzytkowa mieszkania 86,9

oddanego do uzytkowania

2017
4154
3742

111

10 317
213

2262
39
10101
126
1504

124

63

1014
51,2
47

74730

833

2018
4432
4233

1,05

11992
206

2283
43

10 625
123
1334

96

72

101,4
52,9
38

77350

78,9

2019
4770
4435

1,08

10 742
237

2245
40

10 557
152
1440

55

80

102,3
52,6
32

8950,0

75,0

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

2020
5099
4522

113

6757
285

1610
30
11003
148
1392

84

103,6
52,6
33

8994,0

719

2021
5550
5387

1,03

9517
363

2152
36
15113
146
1869

131

204

104,8
53,5
36

10110,0

79,8

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi cechowat trend wzrostowy
z 182 zt/m* do 363 zt/m?. Czestotliwos¢ obrotu notuje wahania, najwiecej ok. 2200-2300
nieruchomosci uczestniczyto w obrocie w latach 2017-2019, natomiast najmniej, ok. 1600

w2020r.
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Whioski

Wahania cen odnotowano w zakresie nieruchomosci gruntowych, z wyraznie najnizszymi
cenami 19 zt/m* w 2016 r. oraz 30-43 zt/m* w pozostatych latach. W latach 2016-2020
nieznacznie rosta czestotliwos¢ obrotu mieszczac sie w zakresie ok. 9500-11 000
nieruchomosci rocznie oraz wyraznie wzrosta w 2021 r. do ponad 15 000.

Wahania cenowe charakteryzowaty réwniez nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe, od 115 zt/m* w 2016 r. przez 152 zt/m? w 2019 r. do 146 zt/m* w 2021 r. Czestotliwosc
obrotu notowata naprzemienne wzrosty i spadki, miedzy ok. 1300 a 1900 nieruchomosci
rocznie.

Zmienny trend cenowy cechowat nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa, mieszczac sie w zakresie 55-131 zt/m®. Czestotliwosc obrotu byta bardzo
niska w catym okresie, oscylujgc w granicach 11-80 nieruchomosci rocznie w latach 2016-
2020 oraz 204 nieruchomosci w 2021 r.

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych wzrést z 99,1% do 104,8%, byt jednakze nizszy
od ogdlnopolskiego o 0,3%. Poziom zatrudnienia po stagnacji w latach 2018-2020 wzrést do
53,5% w 2021 r., zatem 2,3% ponizej $redniej dla Polski. Od 2019 r. wzrastata rowniez stopa
bezrobocia, wynoszaca 3,6% w 2021 r. Trendem wzrostowym charakteryzowata sie liczba
mieszkan oddawanych do uzytkowania, z niespetna 7000 do ponad 10 000. Ich powierzchnia
uzytkowa byta relatywnie niska w catym badanym okresie (75,0-86,9 m?). (Tab. 19)

Sytuacja ekonomiczna wojewddztwa zachodniopomorskiego jest dosc przecietna. Wskazniki
makroekonomiczne osiggaja poziomy zblizone, lecz nieznacznie gorsze od ogélnopolskich -
nizszy poziom zatrudnienia, wyzsze bezrobocie oraz nizsze wynagrodzenie. Lokalny rynek
nieruchomosci cechujg wigksze od pozostatych wojewodztw wahania pozioméw cen oraz
nizsze czestotliwosci obrotu. W zwigzku z tym skutki wptywu pandemii COVID-19
w zachodniopomorskim s3 trudne do okreslenia.



2. Analiza czynnikow wptywajacych na poziom cen nieruchomosci
w skali miast wojewaddzkich i marszatkowskich

2. Poziom cen i czestotliwosc obrotu nieruchomosciami

Badajac ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych w latach 2016-2021, mozna
zauwazy¢ znaczny wzrost Srednich we wszystkich miastach wojewddzkich i
marszatkowskich. Na koniec 2021 r. maksymalne ceny transakcyjne mieszkan odnotowano
w Warszawie (11 077 zt/m?), Gdansku (9346 zt/m?) i Krakowie (9023 zt/m?). Ponadto Wroctaw
(8091 zt/m?) oraz Poznan (7554 zt/m?) wyrdznity sie na tle pozostatych miast, w ktdrych
$rednie analizowanego rodzaju nieruchomosci wahaty sie pomigdzy ok. 5700-6900 zt/m?.
Najnizsze ceny lokali mieszkalnych w 2021 r. zaobserwowano w Gorzowie Wielkopolskim
(4775 zt/m?) oraz w Zielonej Gorze (4910 zt/m?), co oznacza, ze $rednie w tych miastach byty
ponad dwukrotnie nizsze niz w Warszawie.

Rekordowa dynamika zmian cen mieszkan wystapita w Gdansku i Warszawie, w osrodkach,
w ktorych od 2016 r. obserwowano podwyzki na poziomie 3627 zt/m? i 3294 zt/m?. Minimalny
wzrost srednich w analizowanym okresie odnotowaty: Zielona Gora (1586 zt/m?), Gorzow
Wielkopolski (1680 zt/m?), Kielce (1814 zt/m?) oraz Opole (1835 zt/m?). W pozostatych miastach
ceny lokali mieszkalnych zwiekszyty sie od ok. 1900 zt/m? do 2700 zt/m?.

Tab. 20. Srednie ceny 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
w latach 2016-2021

Zmiana w stosunku Srednie
Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 P e tempo zmian
(] %] w okresie
2016-2021

Wroctaw 5387 5507 5807 6 267 7108 8 091 +2 704 +50% +8,5%
Bydgoszcz 3958 4144 4534 4 951 5602 6044 +2 086 +53% +8,8%
Torun 3995 4350 4723 5222 6019 6630 +2 635 +66% +10,7%
Lublin 4957 5038 5249 5 649 6331 6 864 + 907 +38% +6,7%
Gorzow Wielkopolski 3075 3126 3397 3832 4336 4755 + 680 +55% +9,1%
Zielona Gora 3324 339 3774 4035 4463 4910 + 586 +48% +8,1%
todz 3700 3898 4306 4693 5198 5 859 +2 159 +58% +9,6%
Krakow 63717 6 454 6672 7239 8230 9023 +2 646 +41% +11%
Warszawa 7783 8 200 8769 9073 9901 1077 +3 294 +42% +7,3%
Opole 3880 4096 4480 4 897 5 307 575 + 835 +47% +8,0%
Rzeszow 4157 | 4 447 4577 5120 5 446 6227 +2 070 +50% +8,4%
Biatystok 4364 4492 4715 5222 5758 6276 + 912 +44% +71,5%
Gdansk 5719 6 478 6795 7519 8 401 9 346 +3 627 +63% +10,3%
Katowice 3364 3503 4060 4555 5316 5 882 +2 518 +75% +11,8%
Kielce 4025 3887 4253 4566 5203 5839 + 814 +45% +1,7%
Olsztyn 4156 4384 4553 5141 5524 61M +] 955 +47% +8,0%
m Poznan 5470 5654 6122 6379 6802 7554 +2 084 +38% +6,7%
L~ Szczecin 4281 4458 4839 5206 5458 6328 +2 047 +48% +8,1%

memmmm  Zrodto; opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W latach 2016-2021 maksymalne tempo zmian cen mieszkan wyrazone w procentach
cechowato Katowice, Torun i Gdansk (odpowiednio 75%, 66% i 63%). Ponad 50% wzrost
srednich wystgpit w todzi, Gorzowie Wielkopolskim i Bydgoszczy. Wérdod miast
wojewaddzkich i marszatkowskich minimalng dynamike wzrostu cen lokali mieszkalnych,
ksztattujaca sie na poziomie 38% zaobserwowano w Poznaniu i w Lublinie. W pozostatych
osrodkach tempo zmian miescito sie w zakresie 41-50%. Wzrost srednich w analizowanych
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miastach oscylowat w granicy 8,4% w ujeciu rocznym. Gorny wskaznik w tym zakresie
(przekraczajacy 10%) dotyczyt Katowic, Torunia oraz Gdanska. (Tab. 20)

Tab. 21 przedstawia ceny 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w latach 2016-2021. Najwyzsze Srednie
w 2021 ., na poziomie ponad 1000 zt/m? zaobserwowano w: Krakowie (1199 zt/m?), Szczecinie
(1198 zt/m?), Wroctawiu (1160 zt/m?) i Poznaniu (1066 zt/m?). Najnizsze ceny dotyczyty Katowic
(47 zt/nv?) oraz Gorzowa Wielkopolskiego (283 zt/m?). Srednia transakcyjna analizowanego
rodzaju nieruchomosci notowana w Katowicach byta blisko 25-krotnie tansza od przecigtnej
stawki wystepujacej na rynku krakowskim. Dla pozostatych osrodkéw ceny nieruchomosci
mieszkaniowych w 2021 r. miescity sie w zakresie ok. 450-950 zt/m”.

Tab. 21. Srednia cena 1 n? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich w latach 2016-2021 r.

Zakres zmian dla 2021 r. w stosunku do

Miasto 2016 2017 2018 2019 | 2020 2021 2016 .
[ [%]
Wroctaw 35 62 41 44 | 1225 1160 +1125 zt +3214%
Bydgoszcz 481 657 574 567 @ 493 870 +389 zt +81%
Torun 503 601 494 580 790 920 +417 z4 +83%
Lublin 389 380 401 562 31 547 +158 zt +41%
Gorzéw Wielkopolski 204 251 248 152 198 283 +19 zt +39%
Zielona Gora 350 479 41 527 692 n9 +369 zt +105%
£6dz 446 491 555 549 = 683 467 +21 zt +5%
Krakow 8N 1197 1014 1098 1129 199 +328 zt +38%
Warszawa 2580 1036 969 103 1289 957 -1623 z -63%
Opole 570 559 629 720 829 812 +242 74 +42%
Rzeszow 264 280 352 313 272 438 +74 z +66%
Biatystok 649 623 695 780 73 887 +238 zt +37%
Gdansk 713 124 963 1135 606 585 -188 zt -24%
Katowice 39 66 58 84 60 47 +8 zt +21%
Kielce 308 405 457 633 469 818 +510 zt +166%
Olsztyn 383 124 736 886 966 953 +570 zt +149%
Poznan 762 735 798 900 1063 1066 +304 zt +40%
Szczecin n2 648 646 755 = 804 1198 +486 zt +68%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Maksymalna dynamika zmian cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w latach 2016-2021 charakteryzowata rynek wroctawski (wzrost o 1125 zt/m?, czyli
ok. 3200%). Rekordowe wahania srednich wystapity w latach 2019-2020. W wigkszosci miast
wojewddzkich i marszatkowskich stawki nieruchomosci mieszkaniowych w badanym
okresie wzrosty od ok. 170 zt/m* do 570 zt/m®. Na tle analizowanych osrodkow wyrozniajg
sie Katowice, £6dz oraz Gorzow Wielkopolski, w ktdrych ceny gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi utrzymywaty sie na podobnym poziomie we wszystkich latach
objetych badaniem. Maksymalng dynamike wzrostu, oprocz Wroctawia, odnotowano takze
w Kielcach (166%), Olsztynie (149%) oraz w Zielonej Gorze (105%). Spadki cen nieruchomosci
mieszkaniowych zachserwowano na dwdch z osiemnastu lokalnych rynkéw (warszawski
i gdanski).

CzestotliwosC obrotu lokalami mieszkalnymi w analizowanych miastach zostata
przedstawiona za pomocg liczby odnotowanych transakcji w badanym segmencie rynku.
Najwigksza liczbe transakcji w 2021 r. zarejestrowano w Warszawie (21 089), we Wroctawiu
(16 386) oraz w Krakowie (15 409), najnizszg natomiast w Szczecinie (683), w Katowicach
(1 360) oraz w Gorzowie Wielkopolskim (1 409).
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Zakres zmian obrotu nieruchomosciami przedstawiono za pomocg stosunku procentowego
transakcji z 2021 r. do transakcji z poczatku analizowanego okresu (2016 r.) oraz do roku
poprzedniego (2020 r.). Maksymalnym wzrostem w zakresie czestotliwosci obrotu mieszkan
w badanym okresie czasu charakteryzuje sie Rzeszow (282%) oraz Torun (117%). W latach
2016-2021 jedynie dwa miasta odnotowaty ujemne zmiany transakcji, tj. Warszawa (-15%)
oraz Szczecin (-82%). Zblizona aktywnos¢ na rynku wystapita w Gorzowie Wielkopolskim,
Poznaniu i Katowicach. Pozostate miasta odnotowaty wzrosty w przedziale ok. 20-80%.
Analizujac zakres zmian w stosunku do 2020 r., maksymalng czestotliwoscig obrotu
mierzong liczba transakcji wystepujacych na rynku charakteryzowat sie Szczecin (202%)
i Wroctaw (138%). Spadek liczby zawartych uméw w 2021 r. odnotowano w: Opolu (-12%),
Katowicach (-10%), Zielonej Gorze (-7%), Kielcach (-3%) oraz Warszawie (-2%).
W pozostatych osrodkach marszatkowskich i wojewodzkich zaobserwowano wzrost
aktywnosci w sektorze mieszkaniowym na poziomie od 15% do 40%. (Tab. 22)

Tab. 22. Liczba transakcji kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
w latach 2016-2021 (czestotliwosc obrotu)

Zakres zmian dla 2021 r.

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 W stosunku do W stosunku do
2016 r. [%] 2020 r. [%]
Wroctaw 12792 12575 @ 12995 12518 6879 16386 +28% +138%
Bydgoszcz 2653 3073 3517 3210 2 806 3658 +38% +30%
Torun 755 1431 1540 1624 1406 1639 +117% +17%
Lublin 2947 3402 4591 4294 | 4485 5098 +73% +14%
Gorzow Wielkopolski 1375 1255 1731 1336 1169 1409 +2% +21%
Zielona Gora 1025 1246 1837 1703 2008 1861 +82% -1%
todz 5897 6024 7592 7594 8493 9 555 +62% +13%
Krakow 10850 10545 M443 12971 1464 15409 +42% +34%
Warszawa 24734 22997 22977 22509 21481 21089 -15% -2%
Opole 1047 1038 1331 1368 1712 151 +44% -12%
Rzeszow 1109 1088 2663 4036 3749 4237 +282% +13%
Biatystok 2869 3146 2982 3452 3363 4549 +59% +35%
Gdansk 8058 8 737 9 892 9958 8406 9593 +19% +14%
Katowice 1308 1559 1820 1656 1513 1360 +4% -10%
Kielce 1410 139 1757 1815 2162 2096 +49% -3%
Olsztyn 1547 2149 2123 2153 2163 2584 +67% +19%
Poznan 6070 6 452 7336 3543 4463 6265 +3% +40%
Szczecin 3700 4112 4152 3444 226 683 -82% +202%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Liczba nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi biorgcych udziat w obrocie
odznaczata sie znacznym zréznicowaniem w poszczegolnych miastach. Maksymalng liczbe
transakcji w 2021 r. zaobserwowano w Katowicach (2093), Krakowie (1233), Rzeszowie (1043)
oraz todzi (1028), minimalng w Gdansku (82) i Szczecinie (87). W latach 2016-2021 w pieciu
z osiemnastu miast odnotowano spadek udziatu transakcji w obrocie, najwiekszy wystapit
w Szczecinie (-97%) oraz Olsztynie (-78%). Rekordowy wzrost czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami mieszkaniowymi cechowat Katowice (+1932%), Zielong Gore (+500%) oraz
Poznan (+117%). Maksymalne wartosci rocznej dynamiki zmian w zakresie sprzedazy i kupna
charakteryzujg Katowice (+1056%) oraz Poznan (+1150%). Ujemng dynamike czestotliwosci
obrotu zaohserwowano w czterech miastach: Szczecinie (-80%), Olsztynie (-74%), Gdansku
(-72%) oraz Warszawie (-50%). Szczegdlna sytuacja wystapita we Wroctawiu, w ktorym
w latach 2019-2020 liczba transakcji znaczaco spadta, po czym w 2021 r. zwiekszyta sie o
80%, jednak pomimo wzrostu, osiggniety poziom sprzedazy stanowi ok. 23% w poréwnaniu
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z wynikami z 2016 r. Maksymalne odchylenie standardowe czestotliwosci obrotu
nieruchomosciami mieszkaniowymi zauwazono w 2021 r. w Katowicach. (Tab. 23)

Tab. 23. Liczba nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi bioracych udziat w obrocie w miastach
wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2016-2021 (czestotliwosc obrotu)

Zakres zmian dla 2021 r.

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 W stosunku do W stosunku do
2016 r. [%] 2020 r. [%)
Wroctaw 3403 1705 3084 3160 436 786 -77% +80%
Bydgoszcz 224 268 255 220 221 244 +9% +10%
Torun 134 200 173 205 215 228 +70% +6%
Lublin 252 228 319 377 363 419 +66% +15%
Gorzoéw Wielkopolski 100 96 120 147 n9 131 +31% +10%
Zielona Gora 44 136 303 276 216 264 +500% +22%
todz 623 606 865 802 808 1028 +65% +27%
Krakow 828 856 883 1076 939 1233 +49% +31%
Warszawa 1937 1063 1248 662 1250 628 -68% -50%
Opole 133 1M 210 238 208 214 +61% +3%
Rzeszow 309 245 605 922 780 1043 +238% +34%
Biatystok 312 380 447 238 454 372 +19% -18%
Gdansk 229 338 388 370 292 82 -64% -72%
Katowice 103 176 177 212 181 2093 +1932% +1056%
Kielce 93 128 151 126 13 212 +128% +88%
Olsztyn 660 683 720 386 552 144 -78% -74%
Poznan 288 376 167 316 50 625 +17% +1150%
Szczecin 3403 1705 3084 3160 436 87 -97% -80%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

21.1. Dostepnosc cenowa mieszkan

Tab. 24 prezentuje przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej
w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2016-2021. Wynika z niej, ze
w 2021 r. najwyzsze Srednie pensje wystapity w Warszawie (7688 zt), Krakowie (7203 zt)
i Gdansku (7084 zt), dodatkowo byty to jedyne wynagrodzenia powyzej 7000 zt brutto wsrod
przecietnych ptac cechujgcych badane osrodki. Najnizsze pensje brutto odnotowano
w Gorzowie Wielkopolskim (5242 zt), Kielcach (5649 zt) oraz w Zielonej Gorze (5698 zt).
W latach 2016-2021, we wszystkich analizowanych miastach przecietne miesieczne
wynagrodzenie wzrosto (od 31% w Katowicach do 55% w Krakowie). Sredni wzrost ptac
ksztattowat sie na poziomie ok. 40%. Maksymalny wystgpit w Krakowie (2568 zt) oraz w
Gdansku (1965 zt), natomiast minimalny w Gorzowie Wielkopolskim (1572 zt) i Opolu (1633 zt).

Tab. 24. Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich w latach 2016-2021

Zakres zmian
Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 W stosunku do W stosunku do
2016 r. [zA] 2016 r. [%)
Wroctaw 4801 5070 5338 5758 6141 6694 + 893 zt +39%
Bydgoszcz 3951 4185 4 481 4957 5252 5848 + 897 zt +48%
Torun 417 4 385 4629 4980 5332 5842 + 671zt +40%
Lublin 4169 4432 4708 5055 5412 5834 + 665 zt +40%
Gorzow Wielkopolski 3670 3934 4225 4 496 4789 5242 + 572 z +43%
Zielona Gora 3920 4173 4 419 4893 5213 5698 + 778 zt +45%
todz 4230 4 463 4779 5175 5511 6062 + 832z +43%
Krakéw 4635 4966 5368 5879 6 482 7203 +2 568 zt +55%
Warszawa 5740 6059 6 433 6 803 7147 7 688 + 948 z +34%
Opole 4378 4 616 4797 5148 5523 601 + 633 zt +37%
Rzeszow 4319 4510 4 802 517 5518 6073 + 754 z +41%
Biatystok 3968 4165 439 4744 5127 5 651 + 683 zt +42%



Gdarisk 519 5312 5642 6154 6491 | 7084 +1 965 z +38%

Katowice 5275 5290 5699 6176 = 6526 6925 +1 650 zt +31%
Kielce 3920 4197 | 4493 | 4879 5219 5649 + 729 z +44%
Olsztyn 4255 4428 4649 5019 5439 5903 +1 648 zt +39%
Poznan 47N 5062 5356 573 6105 6663 +1 892 zt +40%
Szczecin 4539 4733 5007 5409 5696 6245 +1 706 zt +38%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Tab. 25 prezentuje dostepnos¢ cenowa mieszkan oraz nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi mierzona relacja srednich cen transakcyjnych 1 m* powierzchni
uzytkowej z przecigtnym miesiecznym wynagrodzeniem brutto w miastach
marszatkowskich i wojewddzkich w 2021 r. Wynika z niej, ze najkorzystniejsza koniunktura
zakupu lokalu mieszkaniowego wystapita w. Katowicach, Zielonej Gorze, Gorzowie
Wielkopolskim, Opolu oraz todzi, ze wskaznikami odpowiednio: 1,18; 1,16; 1,10; 1,05 i 1,03.
Najnizszg dostepnoscia cenowg mieszkan cechowata sie Warszawa (0,69) oraz Gdansk
(0,76). W pozostatych analizowanych osrodkach wskaznik wahat sie pomiedzy 0,80 a 0,99.
Maksymalng dostepnos¢ cenowg nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
wyrozniajgca sie na tle miast bioracych udziat w badaniu odnotowano w Katowicach (147,33).
Wysoki wskaznik dostepnosci cenowej byt charakterystyczny w 2021 r. dla Gorzowa
Wielkopolskiego (18,52), natomiast niski dla Szczecina (5,21) oraz Wroctawia (5,77).

Tab. 25. Relacje $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w 2021 r. (dostepnosc

cenowa)
Srednia cena 1 m? [z4] . Wskaznik relacji (dostepnosc cenowa)
Przecietne ; o
) Nieruchomosci miesieczne NEIVE (T3
Miasto Lokale . . Lokale zabudowane
mieszkalne zabudoyvane budyr.1kam| T LG mieszkalne budynkami
mieszkalnymi brutto - .
mieszkalnymi
Wroctaw 8 091 1160 6 694 0,83 577
Bydgoszcz 6 044 870 5848 0,97 6,72
Torun 6630 920 5842 0,88 6,35
Lublin 6864 547 5834 0,85 10,66
Gorzéw Wielkopolski 4755 283 5242 1,10 18,52
Zielona Gora 4910 79 5698 116 7,92
todz 5859 467 6062 1,03 12,98
Krakéw 9023 1199 7203 0,80 6,01
Warszawa 1077 957 7688 0,69 8,03
Opole 5715 812 601N 1,05 7,40
Rzeszow 6227 438 6073 0,98 13,86
Biatystok 6276 887 5 651 0,90 6,37
Gdansk 9 346 585 7 084 0,76 121
Katowice 5882 47 6925 118 147,33
Kielce 5839 818 5 649 0,97 6,91
Olsztyn 6mM 953 5903 0,97 6,19
O~ Poznan 7554 1066 6663 0,88 6,25
_ Szczecin 6328 1198 6245 0,99 5,21
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

—— |

Tab. 26. ukazuje dostepnosc cenowg lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w latach 2016-2021 r. W odniesieniu do mieszkan zauwazalna jest
tendencja niskich spadkow dostepnosci w wiekszosci analizowanych miast (od -0,02
w Zielonej Gorze do -0,39 w Katowicach). Nieznaczne wzrosty wskaznika (od 0,01 do 0,07)
wystapity w trzech osrodkach, tj. w Krakowie, Lublinie oraz Poznaniu. Bardziej wyrazne
roznice na przestrzeni szesciu badanych lat zaobserwowano w przypadku dostepnosci
cenowej nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dodatnig dynamike zmian
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w badanym okresie odnotowano w siedmiu miastach, w tym najwiekszg w Katowicach
(+12,08). Spadki dostepnosci cenowej nieruchomosci mieszkaniowych byty widoczne w 11
miastach, w tym najwyzsze dotyczyty Wroctawia (-131,39), a najwieksze zmiany
zarejestrowano miedzy 2019 r. a 2020 r.

Tab. 26. Dostepnos¢ cenowa lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w miastach wojewodzkich i marszatkowskich w latach 2016-2021

Dostepnosé cenowa lokali mieszkalnych Dostepnosc cenowa nieruchomosci zabudowanych

Miasto budynkami mieszkalnymi
2016 2017 2018 2019 @ 2020 2021 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 08 092 092 092 086 083 13716 8218 130,21 131,75 5,01 5,77
Bydgoszcz 1,00 101 099 100 094 0,97 821 6,37 7,81 8,74 10,65 6,72
Torun 106 101 098 095 089 088 8,29 7,30 9,37 8,59 6,75 6,35
Lublin 08 088 09 089 08 085 1072 1,67 1,74 9,00 17,4 10,66
Gorzéw Wielkopolski 119 126 124 117 1,10 110 17,99 15,69 17,05 29,5 24,17 18,52
Zielona Gora 118 123 117 1,21 117 1,16 12 8 9,38 9,28 7,54 7,92
todz 14 114 111 100 1,06 1,03 9,48 9,09 8,62 9,42 8,07 12,98
Krakéw 073 077 080 08 079 080 5,32 415 5,29 5,36 574 6,01
Warszawa 074 074 073 075 0,72 0,69 2,22 5,85 6,64 6,17 5,55 8,03
Opole 113 113 1,07 105 104 1,05 7,68 8,25 7,63 715 6,67 7,40
Rzeszow 1,04 101 105 100 101 098 16,36 16,12 13,64 16,38 20,27 13,86
Biatystok 091 093 093 091 089 090 6,11 6,68 6,33 6,08 7,20 6,37
Gdansk 09 082 083 082 077 0,76 6,62 4,73 5,86 5,42 10,7 121
Katowice 157 151 140 136 1,23 118 | 13525 80,28 97,75 73,43 108,95 147,33
Kielce 097 108 106 107 1,00 097 1273 10,36 9,82 M n,14 691
Olsztyn 1,02 101 102 098 098 0,97 nmn 6,11 6,32 5,67 5,63 6,19
Poznan 08 09 087 09 09 088 6,26 6,89 6,7 6,35 5,75 6,25
Szczecin 1,06 = 1,06 103 104 104 0,99 6,38 7,30 7,75 7117 7,08 5,21

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

212. Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym

Analizujac liczbe mieszkan w budynkach wielorodzinnych, na ktorych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, mozna zauwazyC¢ wzrost
wskaznika po 2016 r. Najwiecej pozwolen lub zgtoszen zarejestrowano w latach 2018-2020.
W 2021 r. w pieciu miastach liczba pozwolen lub zgtoszonych projektow osiggata wartosci
minimalne, natomiast w czterech maksymalne. Rekordowy roczny wzrost analizowanego
wskaznika odnotowano w 2021 r. w Warszawie (+4032), natomiast najwyzszy spadek
wystapit we Wroctawiu (-2805).

W latach 2016-2021 wskaznik liczby mieszkan w budynkach jednorodzinnych, na ktdre
wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wskazuje na dodatni
trend zmian parametru na lokalnych rynkach. Do 2017 r. zdecydowana wigkszo$¢ miast
wojewodzkich i marszatkowskich odnotowata minimalng liczbe pozwolen lub zgtoszen,
natomiast w latach 2018-2021 maksymalng. Wyjatkowa sytuacja wystapita na rynku
budowlanym w Biatymstoku, w ktorym w 2020 r. odnotowano skrajng wartos¢ badanego
parametru.
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Tab. 27. Liczba mieszkan, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym,
w podziale na budynki wielorodzinne i budynki jednorodzinne w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach
2016-2021

Miasto Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 8703 12 604 7277 10 866 9395 6590
Bydgoszcz 1312 2865 1794 2725 3n7 2187
Torun 596 179 1665 1496 2141 2254
Lublin 2492 1961 3148 2867 2422 5972
Gorzéw Wielkopolski 908 1029 560 532 1370 1194
Zielona Géra 946 908 1078 1194 1022 668
£odz 3694 3967 5 025 5 609 4310 7700
Krakéw 8849 1732 9 082 7 655 8078 8504
Warszawa 20 284 22248 22 694 20 229 13316 17 348
Opole 667 449 501 1010 542 314
Rzeszéw 2880 3029 2170 2838 3670 1868
Biatystok 1132 1351 3258 2362 3394 3074
Gdansk 6552 6828 5949 8232 9305 7535
Katowice 1368 3024 3366 1974 2831 4316
Kielce 1393 1077 1808 681 951 1392
Olsztyn 494 796 1548 1354 500 1313
Poznan 3616 6165 9 049 5903 5963 8270
Szczecin 1730 3102 2840 3064 3141 1612
Miasto Liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 873 891 935 1m9 927 1038
Bydgoszcz 138 158 196 216 204 214
Torun 133 m 180 146 128 161
Lublin 239 324 267 317 258 338
Gorzow Wielkopolski 98 65 99 96 137 150
Zielona Gora 410 536 476 473 556 534
£ddz 688 661 1085 956 923 1539
Krakow 734 1157 1212 1293 119 1228
Warszawa 1167 1478 2079 1916 1330 2026
Opole 137 230 445 474 281 277
Rzeszéw 536 740 873 1066 696 928
Biatystok 334 391 338 437 259 349
Gdansk 352 392 392 450 665 661
Katowice 196 223 293 441 266 316
Kielce 224 143 299 152 207 278
Olsztyn T 100 100 131 134 243
Poznan 614 562 766 652 632 737
Szczecin 292 483 479 544 432 623

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W analizowanym okresie rekordowg aktywnos¢ w segmencie budownictwa jednorodzinnego
zaobserwowano w Warszawie. Dodatkowo, we wszystkich badanych miastach w 2021 r.
liczba mieszkan z zainicjowanym procesem budowlanym w budynkach wielorodzinnych byta
wyzsza od liczby mieszkan w budynkach jednorodzinnych. W Opolu oraz w Zielonej Gorze
oba wskazniki przyjmowaty zblizony poziom. Minimalne wartosci wskaznikow dotyczacych
nowo zarejestrowanych mieszkan w budynkach jednorodzinnych odnotowano w Toruniu
(161), Gorzowie Wielkopolskim (150) oraz Bydgoszczy (214). (Tab. 27)
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Rys. 24 prezentuje relacje srednich cen 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
z liczbg mieszkan, na ktdrych wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym w budynkach wielorodzinnych. Zauwaza sig, ze w miastach, w ktdrych
odnotowano najwyzsze ceny, wystgpita rowniez maksymalna liczba analizowanego
wskaznika. Na tle miast wojewddzkich i marszatkowskich szczegolnie wyroznity sie
Warszawa oraz Gdansk. Dla osrodkow charakteryzujacych sie statystycznie nizszymi
cenami mieszkan, wskaznik opisujacy liczbe lokali, w ktorych wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym w budynkach wielorodzinnych pozostawat
nizszy.
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Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych

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

Rys. 24. Srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych a liczba mieszkar w budynkach
wielorodzinnych, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym

w miastach wojewodzkich/marszatkowskich w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Analizujac identyczng relacje dla liczby mieszkan w budynkach jednorodzinnych, na ktorych
budowe wydano pozwolenie lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym z ceng
nieruchomosci  zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nie zauwaza si prostych
wspotzaleznosci. Badane wskazniki przyjmowaty zmienne wartosci, co byto determinowane
charakterem lokalnego rynku nieruchomosci. Przyktadowo znacznie nizsze ceny nie
wptynety znaczaco na liczbe nowych mieszkan wystepujgce (np. Katowice, Gorzow
Wielkopolski). Dla porownania, przy wyzszych cenach transakcyjnych obserwowanych
w Opolu oraz Kielcach liczha nowo zrejestrowanych mieszkan w budynkach
jednorodzinnych byta zblizona do wartosci odnotowanych ww. wymienionych miastach.

(Rys. 25)
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Cena 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

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

Rys. 25. Sredni

e ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i liczba mieszkan w budynkach

jednorodzinnych, na ktdrych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym

w wybranych miastach w 2021 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

213. Liczba mieszkan w budynkach, ktorych budowe rozpoczeto

Liczbe mieszkan w budynkach, ktdrych budowe rozpoczeto ukazano rowniez w podziale na
budynki jedno- i wielorodzinne. W wiekszosci osrodkow na przestrzeni badanych lat
wystepowaty wahania obu badanych wskaznikow, jednakze w 16 z 18 miast wystapit wzrost
liczby mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktérych budowe rozpoczeto miedzy 2016 r.
a 2021 r. Maksymalny wzrost odnotowano w todzi (ok. 5 tysiecy), natomiast minimalny
w Olsztynie (195). Do najbardziej aktywnych rynkéw budowlanych w 2021 r. nalezaty Wroctaw
- ponad 9200 mieszkan, Krakow - ponad 10 000 mieszkan oraz Warszawa - ponad 17 000
mieszkan. Natomiast najmniej aktywne byty rynki w Zielonej Gorze - 819 mieszkan oraz
w Olsztynie - 499 mieszkan.
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Tab. 28. Liczba mieszkan w budynkach, ktrych budowe rozpoczeto z podziatem na budynki wielorodzinne i budynki
jednorodzinne w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach 2016-2021

Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych

Masto 2016 2017 2018 2019 2020 202
Wroctaw 8824 9914 10 677 11809 7327 9216
Bydgoszcz 1154 1948 1800 1948 2523 2106
Torun 900 1290 1542 1744 1816 1966
Lublin 1729 1773 2653 2492 3252 4 829
Gorzoéw Wielkopolski 916 837 841 557 1038 1461
Zielona Géra 867 736 1338 1700 807 819
£odz 1636 2616 3392 6268 3599 6 594
Krakéw 7234 9 418 9 357 9 494 8 265 10 095
Warszawa 21278 22092 23 660 21387 14 695 17 094
Opole 458 634 797 991 833 952
Rzeszéw 2120 2350 2876 3383 3508 2 437
Biatystok 1312 2276 3217 2594 3083 2878
Gdansk 6079 7 651 5598 6988 6720 6 474
Katowice 1564 1205 3019 2684 1541 4764
Kielce 549 622 1772 996 729 1809
Olsztyn 304 706 1273 807 632 499
Poznan 3215 7 065 5278 3863 3763 651
Szczecin 1929 1852 29M 2194 2750 3252
Miasto Liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych
2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 381 362 320 298 278 302
Bydgoszcz 107 139 129 141 99 157
Torun 14 83 il 87 64 T4
Lublin 538 556 184 258 210 224
Gorzow Wielkopolski 118 138 105 75 81 103
Zielona Gora 236 248 154 159 145 m
£ddz 704 936 450 440 438 523
Krakow 820 1164 T3 T46 T45 710
Warszawa N4 678 585 872 559 926
Opole 142 391 142 N4 106 139
Rzeszéw 1047 1226 263 273 220 273
Biatystok 202 231 221 309 175 204
Gdansk 382 351 306 268 423 301
Katowice 231 222 87 99 75 83
Kielce 343 272 96 106 104 100
Olsztyn 53 88 24 30 34 31
Poznan 338 367 332 410 436 326
Szczecin 276 730 160 157 148 169

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W odniesieniu do mieszkan w budynkach jednorodzinnych, ktérych budowe rozpoczeto
we wszystkich miastach wojewodzkich i marszatkowskich budowanych jest zdecydowanie
mniej mieszkan niz w przypadku budynkéw wielorodzinnych. Widoczne s3 rowniez wahania
w liczbie mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w poszczegolnych latach, bez wyraznego
trendu. Jednakze w 15 z 18 osrodkow odnotowano spadek wskaznika w latach 2016- 2020.
Najwiecej mieszkan w 2021 r. zaczeto budowa¢ w Warszawie (926) i Krakowie (710),
natomiast najmniej w Katowicach (83), Toruniu (74) i Olsztynie (31). (Tab. 28)

W stosunku do srednich cen oraz liczby mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktorych
budowe rozpoczeto w miastach wojewodzkich/marszatkowskich w 2021 r. nie odnotowuje
sie skrajnych wartosci. W wiekszosci osrodkow, dla ktorych liczba rozpoczetych budow byta
Wyzsza, cena rowniez byta wyzsza i odwrotnie. Ponownie wsrdd badanych miast rekordowa



aktywnoscig na rynku budowalnym wyroznity sie Warszawa, Krakow oraz Wroctaw.

(Rys. 26)
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Cena 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
[ Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktérych budowe rozpoczeto

Rys. 26. Srednie ceny 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych a liczba mieszkan w budynkach

wielorodzinnych, ktdrych budowe rozpoczeto w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rys. 27 ukazuje $rednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
z liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych, ktdrych budowe rozpoczeto w miastach
wojewaddzkich/marszatkowskich w 2021 r. Analogicznie do domow jednorodzinnych, na
ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym,
pomiedzy badanymi wskaznikami nie zaobserwowano prostych zaleznosci, a sytuacja
w kazdym z analizowanych miast pozostawata zroznicowana.
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Cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
[ Liczba mieszkan w budynkach jednorodzinnych

Rys. 27. Srednie ceny 1 n* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi a liczba mieszkar w budynkach

jednorodzinnych, ktérych budowe rozpoczeto w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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2.1.4. Mieszkania oddane do uzytkowania

Ruch budowalny w miastach wojewoddzkich i marszatkowskich mierzony liczbg mieszkan
w budynkach oddanych do uzytkowania charakteryzowat sie dodatnig dynamikg zmian na
przestrzeni szesciu analizowanych lat. W latach 2019-2021 w 17 z 18 os$rodkow odnotowano
maksymalne wartosci badanego wskaznika. W 2021 r. az w 10 miastach zarejestrowano
spadki (rekordowy, na poziomie ok. 5 tys. mieszkan wystapit w Warszawie). W 2016 r. oddano
do uzytkowania tgcznie najmniej mieszkan, a ich liczba stale rosta od ok. 64,9 tys. na
poczatku okresu do ok. 87,5 tys. w 2020 r., by spasc o blisko 7 tys. w 2021 r.

W analizowanym okresie rekordowy ruch budowalny charakteryzowat miasta: Warszawe
(127,5 tys.), Krakow (63,3 tys.) oraz Wroctaw (60,2 tys.). Powyzej 20 tys. nowych mieszkan
przybyto takze w Gdansku (39,5 tys.), Poznaniu (27,3 tys.) oraz todzi (22,3 tys.). Minimalna
aktywnos¢ budowlana mierzona liczbg oddanych do uzytkowania mieszkan cechowata
Gorzow Wielkopolski (3,8 tys.), Opole (5,1 tys.) oraz Olsztyn (5,6 tys.) (Tab. 29.).

Tab. 29. Liczba mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania w miastach wojewddzkich/marszatkowskich
w latach 2016-2021

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Suma
Wroctaw 8 475 8 844 9 444 11 400 1010 11012 60185
Bydgoszcz 864 1432 1139 1340 1665 1438 7878
Torun 925 1214 990 1410 1958 1194 7691
Lublin 2298 276 2 889 2328 2912 2960 16103
Gorzow Wielkopolski 510 503 723 387 799 900 3822
Zielona Gora 1145 1486 1219 1062 1433 1293 7 638
todz 2 066 2520 2 800 4202 5768 4921 22 271
Krakow 9363 11044 9 606 13 039 10158 10101 63311
Warszawa 20 M9 20 331 23 430 21599 23543 18 528 127 550
Opole 453 616 795 1179 929 105 5077
Rzeszéw 2958 2599 2307 3291 3837 2693 17 685
Biatystok 1795 2033 1927 2 450 2832 3234 14271
Gdansk 5080 6 442 6 851 7 265 6558 7328 39524
Katowice 1675 1642 894 1344 3451 2325 11331
Kielce 755 609 895 1424 1545 1173 6 401
Olsztyn 548 847 663 1279 1509 802 5648
Poznan 2915 4069 4006 5043 4927 6 389 27 349
Szczecin 2955 2 661 2299 3215 2 659 2997 16 786
. Suma 64899 71608 72 877 83 257 87 493 80 393 460 527
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
Analizujgc  relacje liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w miastach

wojewodzkich/marszatkowskich z ceng 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
zauwaza sig, ze w wigkszosci osrodkow, w ktorych liczba nowych mieszkan byta wyzsza,
cena rowniez byta wysoka i odwrotnie. Pod wzgledem wzmozonego ruchu budowlanego na
tle badanych miast szczegolnie wyrdzniajg sie Warszawa, Krakow, Wroctaw, Gdansk oraz
Poznan. (Rys. 28)
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Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
[ Liczba mieszkan w budynkach wielorodzinnych, ktdrych budowe rozpoczeto

Rys. 28. Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych a liczba lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania w miastach

wojewddzkich/marszatkowskich w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Rys. 29 prezentuje trzy zakresy danych:

= Jednostkows liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w 2021 r;

= Procentowg zmiane liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2021 r. w stosunku
do 2016 r. - nalezy utozsami¢ te wartos¢ z dynamikg rozwoju lokalnego ruchu
budowlanego;

= Zmiane dostepnosci cenowej mieszkan w 2021 r. w stosunku do 2016 r. - nalezy
utozsamic te wartosc ze zmiang potencjatu nabywczego mieszkancow.

Rekordowa aktywnos¢ budowlana mierzona liczbg nowych mieszkan jest
charakterystyczna dla rynku warszawskiego (ponad 18 500), krakowskiego i wroctawskiego
(powyzej 10000). Na tle miast wojewodzkich i marszatkowskich pod wzgledem Llokali
mieszkalnych oddanych do uzytkowania, wyrdzniajg sie takze Gdansk (ok. 7300) oraz
Poznan (ok. 6400). Dla pozostatych osrodkéw badany wskaznik nie przekraczat 5000, z
czego najmniejszy ruch budowlany odnotowuje sie w Gorzowie Wielkopolskim i Olsztynie,
gdzie powstaje mniej niz 1 000 mieszkan rocznie.

Dodatnig dynamike zmian liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania odnotowuje
sie w analizowanym okresie w 16 z 18 miast wojewodzkich i marszatkowskich. Rekordowy
wzrost badanego wskaznika zarejestrowano w Poznaniu (119%), todzi (138%) i Opolu (144%).
Jedynymi miastami cechujgcymi sie spadkami na rynku budowlanym byty Warszawa (-8%)
oraz Rzeszow (-9%).
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Rys. 29. Relacja zmiany liczby mieszkan oddanych do uzytkowania i dostepnosci cenowej mieszkan
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Dostgpnos¢ cenowa mieszkan w wigkszosci stolic wojewodztw ulegta pogorszeniu.
Maksymalny spadek badanego wskaznika odnotowano w Katowicach (-0,39), Toruniu (-0,16),
Gdansku (-0,14) i todzi (-0,11). W 10 osrodkach zmiana nie przekroczyta -10% (-0,10).
Miastami, w ktorych nie wystapito pogorszenie sie statystycznej dostepnosci cenowej
mieszkan byty: Kielce (0,00), Poznan (0,01), Lublin (0,01) oraz Krakéw (0,07).
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215.

Nowe budynki jednorodzinne oddane do uzytkowania

Aktywnos¢ budowalna w miastach wojewddzkich i marszatkowskich mierzona liczba
nowych budynkow jednorodzinnych oddanych do uzytkowania charakteryzowata sie
dodatnig dynamika zmian na przestrzeni szesciu analizowanych lat. Do 2017 r. w 14 z 18
osrodkéw odnotowano minimalne wartosci badanego wskaznika. W Biatymstoku i Olsztynie
zmiana w tym zakresie byta stosunkowo niska. W 2021 r. 11 miast odznaczato sie rekordowa
liczbg nowych budynkéw jednorodzinnych. Dodatkowo wyjatkowa sytuacja miata miejsce
w Gdansku i Katowicach, w ktorych w 2020 r. odnotowano najwyzsze spadki, natomiast
w 2021 r. maksymalne wzrosty. Dynamika rocznego wzrostu analizowanego wskaznika
przyjmowata charakter liniowy. Maksymalny ruch budowalny w tym segmencie rynku
zarejestrowano w 2021 r. (+1348) oraz w 2019 r. (+518). W badanym okresie we wszystkich
miastach wojewodzkich i marszatkowskich przybyto tacznie 38126 nowych budynkéw
jednorodzinnych; najwiecej w Warszawie (6168), kolejno we Wroctawiu (4173) i Krakowie
(4055); najmniej w Olsztynie (417), Gorzowie Wielkopolskim (459) oraz Bydgoszczy (461).
(Tab. 30)

Tab. 30. Liczba nowych budynkéw jednorodzinnych oddanych do uzytkowania w miastach wojewddzkich/
marszatkowskich w latach 2016-2021

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Suma
Wroctaw 577 595 686 608 734 973 4173
Bydgoszcz 51 86 T 90 85 78 461
Torun 86 87 87 141 184 137 722
Lublin 184 167 168 201 180 250 1150
Gorzow Wielkopolski 68 62 70 87 64 108 459
Zielona Géra 261 239 341 328 335 382 1886
£odz 454 479 470 568 764 772 3507
Krakow 570 572 643 720 772 778 4055
Warszawa 927 1029 908 906 965 1433 6168
Opole 55 192 182 249 291 238 1207
Rzeszow 482 503 621 520 687 910 3723
Biatystok 332 387 3n 359 333 3n 2033
Gdansk 274 289 323 397 249 437 1969
Katowice 185 208 156 151 147 258 1105
Kielce 131 126 m 173 167 168 876
Olsztyn 82 54 69 57 75 80 417
Poznan 368 345 365 467 410 488 2 443
Szczecin 220 301 241 319 351 340 1772
Suma 5307 5721 5823 6 341 6793 8141 38126

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

21.6.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci

Wskaznik ukazujgcy liczhe mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci
w wiekszosci miast wojewoddzkich i marszatkowskich w latach 2016-2021 wzrastat
w sposob liniowy. Od 2019 r. zauwazono dynamiczny wzrost parametru, przy czymw 2021 r.
na wielu rynkach lokalnych (10) odnotowano roczne spadki (maksymalny w Rzeszowie na
poziomie -6,0). W 2021 r. minimalne wartosci wskaznika charakteryzowaty Bydgoszcz (4,3)
i Olsztyn (4,7). Rekordowy ruch budowlany cechowat Wroctaw (16,4), Gdansk (15,1) oraz
ponownie Rzeszow (13,7), natomiast minimalny Bydgoszcz (4,3) i Olsztyn (4,7). W pozostatych
osrodkach wartosci analizowanego wskaznika miescity sie w zakresie 6-12,5. (Tab. 31)



Tab. 31. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania na 1000 ludnosci w miastach wojewddzkich/marszatkowskich
w latach 2016-2021

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 13,3 13,9 14,8 17,8 16,3 16,4
Bydgoszcz 2,4 41 32 38 49 43
Torun 4,6 6,0 49 7,0 9,7 6,0
Lublin 6,7 8,0 85 69 8,7 8,9
Gorzéw Wielkopolski 41 41 58 31 6,6 75
Zielona Géra 8,2 10,6 8,7 75 10,2 9,2
£odz 30 36 4,1 6,2 85 7.4
Krakow 12,3 14,4 12,5 16,8 12,7 12,6
Warszawa 15 16 13,2 121 12,6 10,0
Opole 38 48 6,2 9.2 73 87
Rzeszoéw 15,8 13,7 121 16,9 19,7 13,7
Biatystok 6,1 68 6,5 8,2 9,6 1,0
Gdansk 1,0 13,9 14,7 15,5 13,5 15,1
Katowice 5,6 55 30 4,6 12,0 82
Kielce 3,8 31 4,6 73 8,2 6,3
Olsztyn 32 49 38 1.4 88 4,7
Poznan 54 75 75 9.4 9,0 1,7
Szczecin 73 6,6 57 8,0 6,6 7,6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

2.17. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do uzytkowania w miastach
wojewodzkich/marszatkowskich w latach 2016-2021 odznaczata sie zmiennoscig w czasie.
Na przestrzeni analizowanych lat najwieksze pod wzgledem powierzchni nowe lokale
mieszkalne zarejestrowano w Opolu w 2020 r. (82,7 n¥), natomiast najmniejsze we
Wroctawiu i Katowicach w 2019 r. i 2020 r. (55,8 m?). W 2021 r., maksymalng wartosc
badanego wskaznika odnotowano w Zielonej Gorze (76,4 m?) oraz Rzeszowie (75,4 ), zas
minimalng w Bydgoszczy (57,1 m?) oraz Gorzowie Wielkopolskim (58,7 m?). Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania w stolicach wojewodztw
wyniosta 64,2 m* w 2021 r. (Tab. 32)

Tab. 32. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania oddanego do uzytkowania w miastach wojewddzkich/
marszatkowskich w latach 2016-2021 [m?]

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Wroctaw 58,9 59,4 57,6 55,8 57,8 59,2
Bydgoszcz 59,4 633 59,1 61,9 56,4 57,1
Torun 639 59,0 61,6 59,5 64,0 63,6
Lublin 63,2 61,1 61,0 65,1 61,6 59,5
Gorzéw Wielkopolski 63,8 68,0 59,5 73,1 55,9 58,7
Zielona Gora 73,2 67,0 73,0 80,5 7,6 76,4
todz 71,9 75,9 70,9 66,7 61,6 66,7
Krakow 57,5 56,1 57,2 56,0 58,4 59,2
) Warszawa 59,3 63, 59,7 59,7 59,3 64,8
(@ ) Opole 73,4 820 74,5 74,6 827 72,9
meeemn  Rzeszow 64,9 653 68,3 63,2 64,0 754
Biatystok 72,8 72,3 70,0 675 62,4 62,0
Gdarisk 59,7 57,7 55,9 58,0 57,4 59,5
Katowice 66,0 64,7 73,4 66,1 55,8 65,4
Kielce 7,2 69,8 67,3 675 62,8 67,4
Olsztyn 72,3 65,7 64,9 59,6 58,0 66,1
Poznan 65,6 61,9 631 62,6 62,8 61,7
Szczecin 62,3 62,3 64,1 62,0 67,6 60,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS
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218.

Saldo migracji

Poziom salda migracji statych w miastach wojewodzkich/marszatkowskich w latach 2016-
2021 przyjmowat lokalny charakter. Ujemne saldo migracji charakteryzowato Poznan
i Katowice (trend malejacy) oraz Bydgoszcz i Biatystok (trend rosnacy). Dodatni wskaznik
wskazujacy na wzrost liczby nowych mieszkancéw cechowat Krakow, natomiast spadek
dotyczyt Wroctawia i Rzeszowa. W analizowanym okresie 7 miast odnotowato dodatnie saldo
migracji (Warszawa, Krakéow, Rzeszow, Gdansk, Wroctaw, Zielona Gora, Opole), pozostate 11
- ujemne. Rekordowe spadki wystgpity w Poznaniu (-10 183), Bydgoszczy (-7425) oraz todzi
(-6985), natomiast maksymalne wzrosty w: Warszawie (+44 638), Krakowie (+21 235) oraz
Gdansku (+9221). W samym 2021 r. najwyzsze saldo migracji odnotowano w Warszawie
(+3572), Krakowie (+3237) oraz Rzeszowie (#1297), natomiast najnizsze w Bydgoszczy
(-1982), todzi (-1294) i Poznaniu (-1203). (Tab. 33)

Tab. 33. Saldo migracji statych w miastach wojewddzkich/marszatkowskich w latach 2016-2021

Miasto 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Suma
Wroctaw 2028 1386 1473 2076 1287 960 9210
Bydgoszcz -8 -889 -1056 -986 -1701 -1982 -7 425
Torun -258 -91 -37 -364 -335 -497 -1916
Lublin -223 =279 -155 193 -182 =377 -1023
Gorzéw Wielkopolski 134 -44 -66 -246 -376 -529 -1127
Zielona Gora 459 546 602 867 352 280 3106
todz -832 -1237 -1198 -1086 -1338 -1294 -6 985
Krakow 1807 2002 4T4 6972 2503 3237 21235
Warszawa 7 615 7 847 10 903 10 235 4 Lbb 3572 44 638
Opole 84 75 268 190 76 10 703
Rzeszow 1203 1029 1282 1463 857 1297 7131
Biatystok -50 -25 -331 -432 -556 -578 -1972
Gdarisk 1242 804 1968 3121 1079 1007 9221
Katowice -837 -720 -752 -694 -365 -83 -3 451
Kielce -222 -570 -582 -474 -351 -474 -2673
Olsztyn 35 -135 -415 -396 -344 -274 -1529
Poznan -1808 -1869 -1887 -1693 -1723 -1203 -10183
Szczecin 103 n2 237 640 -328 =745 19

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Relacja pomiedzy srednig ceng 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych a saldem
migracji w miastach wojewodzkich/marszatkowskich w 2021 r. wskazuje na brak prostych
zaleznosci pomiedzy badanymi wskaznikami oraz zmienng sytuacje w kazdym
z analizowanych miast, co jest zwigzane z czynnikami majacymi lokalny charakter®.
Przyktadowo, dla podobnych cen nieruchomosci notowanych we Wroctawiu i Poznaniu saldo
migracji pozostawato na bardzo zréznicowanych poziomach. Podobna sytuacja miata
miejsce w przypadku rynkow bydgoskiego i rzeszowskiego, w ktorych srednie ceny
transakcyjne mieszkan przyjmowaty zblizone wartosci, a wartosci salda migracji rozbiezne.
Brak zaleznosci byt rowniez widoczny w przypadku Krakowa i Gdanska, miast o jedynych
z najwyzszych cenach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (saldo migracji w Krakowie
osiggneto kilkukrotnie wyzszy poziom niz w Gdansku. (Rys. 30)

18 W tym z bezposrednim otoczeniem tych osrodkow oraz polityka gminy.
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Rys. 30. Relacja sredniej ceny T m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych do salda migracji w miastach

wojewodzkich/marszatkowskich w 2021 r.
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych kontynuowaty trend wzrostu we
wszystkich badanych miastach. Maksymalng dynamike zmian odnotowano w Katowicach
(75%), natomiast minimalng w Poznaniu i Lublinie (38%). W przypadku 10 osrodkow wzrost
poziomu cen nie przekroczyt 50%, ktory dla stolic wojewddztw miescit sie w zakresie 4755-
11 077 zt/m’. Rekordowe przecigtne ceny cechowaty rynek mieszkan w Warszawie (11 077
zt/m?). Relatywnie wysoki poziom osiggnety srednie notowane w Krakowie i Gdansku i
Wroctawiu (ok. 9000 zt/m?). W przypadku 8 z 18 badanych miast zauwazono
wspétwystepowanie wzrostu cen i salda migracji, natomiast dla 10 zachserwowano spadek

analizowanego wskaznika przy dodatnim trendzie zmian cen mieszkan. (Rys. 31)
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Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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3. Wptyw pandemii COVID-19 na rynek nieruchomosci

3.1

Najwazniejsze zjawiska i zmiany zaobserwowane na rynku nieruchomosci

Rok 2021 nie zwiastowat konca pandemii COVID-19. Zauwazane zjawiska na rynku
nieruchomosci byty w pewnym stopniu poktosiem zdarzen spowodowanych sytuacja
pandemiczng. W sektorze nieruchomosci 2021 r. byt okresem wysokiego popytu
obserwowanego w budownictwie, mieszkalnictwie i strefie komercyjnej. Rekordowe wyniki
w obrebie sektora nieruchomosci dotyczyty przede wszystkim skali budownictwa, kosztow
budowy, materiatow budowlanych i ustug okotobudowlanych. Zahamowana w okresie
restrykcji aktywnos¢ rynku nieruchomosci w 2021 r. znacznie przyspieszyta za sprawa
wzmozonej sprzedazy oraz nasilonego ruchu budowlanego. Makroekonomiczne zjawiska
oddziatujgce na rynek nieruchomosci to przede wszystkim znaczacy wzrost inflacji, jak
rowniez pogarszajaca sie sytuacja na rynku kredytow.

Nasilong aktywnos$¢ obrotu nieruchomosciami w badanym okresie potwierdzajg dane
zgromadzone przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, wskazujgce na ponad 24% roczny wzrost
zarejestrowanych aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci. W 2021 r.
zawarto 701,5 tys. takich umow. W poréwnaniu z 2020 r. maksymalna dynamika zwiekszenia
sie liczby aktow notarialnych wystapita w przypadku sprzedazy dziatek niezabudowanych
(0 33,3%)".

Jak wskazuja analitycy rynku nieruchomosci, zmiany bedace efektem pandemii COVID-19, tj.
rozwoj pracy zdalnej oraz handlu przez Internet, miaty w 2021 r. istotny wptyw na
zmniejszajacy sie popyt na powierzchnie komercyjne. W konsekwencji zauwazono silny
wzrost podazy nieruchomosci magazynowych, umiarkowang podaz nieruchomosci
biurowych oraz, widoczne juz od kilku lat ograniczone zainteresowanie najmem powierzchni
handlowych?.

Zauwazalnym zjawiskiem w ostatnich latach jest regularny wzrost cen materiatow
budowlanych, sprzezony ze zwigkszeniem kosztow budowy. Wymaga jednak zaznaczenia,
ze powyzsze procesy, hiekorzystne z punktu widzenia kupujacych oraz prywatnych
inwestorow, w latach 2020 i 2021 ulegty nasileniu. Dynamika kosztow budowy wybranych
obiektow, wedtug stawek kosztorysowych SEKOCENBUD w ujeciu rocznym odnotowata
wzrosty do kilkunastu procent, w zaleznosci od typu budynku od ok. 8,6% do 15,2%?. Firmy
budowlane spodziewaja sie dalszego zwiekszania sie cen w tym segmencie rynku, cho¢
perspektywa globalnego spowolnienia gospodarczego moze wptynac pozytywnie na strone
finansowag w ciggu kilku najblizszych kwartatow?.

1%0brét nieruchomosciami w 2021 r. Informacje sygnalne, GUS 2022, s.1, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-
komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html, dostep: 17.11.2022

2 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2021 r., Warszawa 2022, s.7, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index1.html,
dostep: 17.11.2022

ZISEKOCENBUD, Zeszyt 74/2021

2/ Grabowiecka-taszek, P. Krzysztofik, W.Matysiak. PKO BP, Rynek mieszkaniowy 4q2I1: Boom sie koriczy,
Nieruchomosci Mieszkaniowe. Analizy Nieruchomosci, 2021, https://www.pkobp.pl/centrum-


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index1.html
https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/nieruchomosci/nieruchomosci-mieszkaniowe/rynek-mieszkaniowy-4q21-boom-sie-konczy/
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Zgodnie z danymi GUS w strukturze powierzchni uzytkowej nowych budynkow
niemieszkalnych na budowe ktdrych wydano pozwolenia dominowaty budynki: przemystowe
i magazynowe (47%), gospodarstw rolnych (19%) oraz handlowo-ustugowe (13%). W ostatnich
latach obserwuje sie stopniowy spadek powierzchni oddawanych do uzytkowania
w odniesieniu do budynkow niemieszkalnych ogétem (PKOB od 1211 do 1274) na poziomie 8%
i 1% odpowiednio w stosunku rocznym oraz w trakcie trzech badanych lat.

Podsumowujac, rok 2021 odznaczat sie wiekszg czestotliwoscia rozpoczetych inwestycji
w pordéwnaniu z rokiem poprzednim. Na sytuacje na rynku nieruchomosci komercyjnych
wptyw pandemii COVID-19 i zwigzane z nig ograniczenia rzutowaty proba dostosowania sie
przedsiebiorstw do nowych uwarunkowan, mogaca mie¢ wptyw na wysokosc czynszow i cen
nieruchomosci komercyjnych w dtuzszym okresie. Wymaga podkreslenia, ze powyzszy
segment nieruchomosci najsilniej zostat dotkniety skutkami pandemii - w szczegdlnosci
dziatalnos¢ hotelarska (w 2020 r.) oraz najem (w tym powierzchni biurowych, szczegdlnie
w 2021 r.). To przetozyto sie na zmniejszenie popytu na wynajem lokali ustugowych na
niektorych lokalnych rynkach w 2021 r. Chociaz, jak zauwazajg specjalisci, od 2020 r.
zaobserwowano ostabnigcie trendu zakupu nieruchomosci w celach inwestycyjnych (np. na
najem krotkookresowy), natomiast kryzys pandemiczny nie wywart silnego wptywu na
procesy nabywania mieszkan na potrzeby wtasne®.

Zaréwno w ujeciu ogolnopolskim, jak i w wigkszosci wojewddztw mozna byto nadal
obserwowac dodatnig dynamike zmian cen wszystkich rodzajow nieruchomosci w tempie
szybszym lub w znaczacym zakresie zblizonym od obserwowanej w latach poprzednich.
Maksymalne tempo wzrostu cen odnotowano w 2021 r. na rynkach miast wojewddzkich
i marszatkowskich, co byto bezposrednio zwigzane z sytuacjg gospodarcza kraju (wzrost
inflacji, niestabilny sektor ustug kredytowych). Jednym z zaobserwowanych zjawisk byty
rekordowe niskie stopy procentowe w pierwszej potowie roku, a tym samym sztucznie
utrzymywany wysoki popyt na nieruchomosci. W omawianym okresie aktywnos¢ sprzedazy
w obrebie segmentu nieruchomosci niezabudowanych utrzymywata sie na wysokim
poziomie. Roczna czestotliwosc obrotu nieruchomosciami gruntowymi w 2021 r. wskazuje
na ogolnopolski trend wzrostu liczby zawieranych transakcji. W 2021 r. w obrocie
uczestniczyto wiecej niz w roku poprzednim nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
(0 23%) oraz gruntowych og6tem (o 22%).

Analitycy finansowi wskazujg, ze gtownymi przyczynami wysokiego popytu obserwowanego
na rynku nieruchomosci w 2021 r. w budownictwie ogdlnym byty projekty infrastrukturalne,
wspierane finansowaniem unijnym, natomiast w sektorze komercyjnym - relatywnie niskie
stopy procentowe w strefie euro®.

analiz/nieruchomosci/nieruchomosci-mieszkaniowe/rynek-mieszkaniowy-4q21-boom-sie-konczy/, dostep:
21.11.2022
Znttps://constructionmarketexperts.com/aktualnosci/jak-rynek-nieruchomosci-radzi-sobie-podczas-
epidemii-koronawirusa/

24 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuaciji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2021 r., Warszawa 2022, s.6, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/indexl.html,
dostep: 17.11.2022,


https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/nieruchomosci/nieruchomosci-mieszkaniowe/rynek-mieszkaniowy-4q21-boom-sie-konczy/
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/index1.html
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Z badania ankietowego przeprowadzonego na potrzeby przygotowanego raportu, wsrod
gtownych zmian uwidocznionych w 2021 r. mogacych miec zwigzek z pandemig COVID-19,
profesjonalisci rynku nieruchomosci wymieniali?:

= zauwazany wzrost kosztow materiatow budowlanych (80%),

= kontynuacje trendu zwigkszenia si¢ cen transakcyjnych wszystkich rodzajow
nieruchomosci (72%), w tym gruntéw budowlanych (70%),

= nasilenie zainteresowania zakupem dziatek niezabudowanych  (66%),
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa (63%) oraz nieruchomosci
gruntowych ogétem (52%),

= zmniejszenie zainteresowania najmem lokali biurowych (52%),

= wzrost czynszow najmu mieszkan i lokali ustugowych (52%),

= okresowy spadek zainteresowanych najmem lokali ustugowych (47%),

= zwiekszenie wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci (47%),

= trudnosci w finalizowaniu etapow procesu budowlanego oraz inwestycji na rynku
nieruchomosci  (np. prawne, administracyjne, logistyczne, zaopatrzeniowe
i kadrowe) (45%),

= spadek zainteresowania kupnem lokali ustugowych (44%),

= wzrost liczby transakcji na rynku nieruchomosci (39%). (Rys. 33)

Wzrost cen materiatow
budowlanych
90% 80%
80%

Wzrost cen transakcyjnych
nieruchomosci

X Wzrost popytu na dziatki
Inne 70% budowlane
60% 2%
Spadek liczby ofert 28% a0% 84% Wzrost kosztu zakupu gruntu
40%
30% 70%
Zwigkszona cyfryzacjai e- 30% 20% Wzrost popytu na dziatki
administracja w obrocie 30% 10% niezabudowane
0% 66%
39% 0 iatki
Wzrost liczby transakcji 63%  Werost popytu na dziatki
przeznaczone pod zabudowe...
44% 59% )
Spadek zainteresowania kupnem . Wzrost popytu na nieruchomosci
lokali handlowych 45% 52% gruntowe ogdtem
L ) . 47% 0 ’ ) N
Trudnosci w finalizowaniu etapow 47%  52% Spadek zainteresowania najmem
procesu budowlanego i inwestycji... lokali biurowych

Z.WI ghszenie wydatkoyv Wzrost czynszow najmu
zwigzanych z utrzymaniem.. . | :
Zmniejszenie zainteresowania

wynajmem lokali ustugowych

Rys. 33. Trendy zmian obserwowane w 2021 r. na rynku nieruchomosci
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

2 W nawiasach podano udziat odpowiedzi wskazanych przez ankietowanych.
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3.2. Najwazniejsze zjawiska i zmiany zaobserwowane na rynku mieszkaniowym

W 2021 r. dynamika wzrostu cen mieszkan przyspieszyta w sposob znaczacy. W segmencie
mieszkaniowym notowano rekordowe wyniki sprzedazy oraz znaczace podwyzki czynszow
najmu. Popyt na mieszkania w analizowanym okresie wzrastat w bardzo szybkim tempie,
a zachwianie rynku sprzedazy odnotowano dopiero od Il kwartatu 2021 r.
Makroekonomiczne zjawiska oddziatujgce na rynek nieruchomosci mieszkaniowych to
przede wszystkim znaczacy wzrost inflacji, pogarszajaca sig sytuacja na rynku kredytow
oraz spadek dostepnosci finansowej mieszkan. Jak podaje NBP w 10 miastach Polski* na
koniec 2021 r. odnotowano roczny wzrost cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym na
poziomie 19% (#1219 zt/m?) oraz 13% (+730 zt/m?) na rynku wtornym. W przypadku
7 najwigkszych miast Polski”’ zauwazono podwyzke srednich na rynku pierwotnym
i wtornym odpowiednio o 16% (+1377 zt/m?) i 9% (+802 zt/m?). W stolicy w 2021 r. w stosunku
do ostatniego kwartatu 2020 r. ceny ofert sprzedazy i kupna nowo wybudowanych mieszkan
zwiekszyty sie 01381 zt/m? (13%) oraz o 617 zt/m* (6%) w odniesieniu do lokali, ktdre byty juz
przedmiotem obrotu. W poréwnaniu z sytuacja z 2019 r. dynamika wzrostu cen ksztattowata
sie na bardzo wysokim poziomie 24-28% na rynku pierwotnym oraz nieco hizszym, tj. 15-
24% na rynku wtornym. Powyzsze dane wskazuja na wystapienie najszybszego tempa
zwiekszania sie cen nieruchomosci mieszkaniowych na przestrzeni ostatnich lat. (Tab. 34)

(Rys. 34)

Tab. 34. Wskazniki srednich cen transakcyjnych mieszkan w podziale na grupy miast w latach w 2019-2021 w Polsce

55 2.2 Dynamika = Dynamika
Wskaznik 2019 2020 2021 hedoniczny  hedoniczny 20212019 2021/2020
2020/2019 = 2021/2020

Srednia cena transakcyjna 1 m? + 992 + 377
PUM na rynku pierwotnym 8221 8 837 10214 107% 16%

- 7 miast w Polsce* +26% +16%
Srednia cena transakcyjna 1 m? 41693 41219
PUM na rynku pierwotnym 6 054 6527 7746 108% 19%

- 10 miast w Polsce™ +28% +19%
Srednia cena transakcyjna 1 m? +2145 + 381
PUM na rynku pierwotnym 9 476 10 240 1621 108% 13%

— Warszawa +23% +13%
Srednia cena transakcyjna 1 m? A 61 +802
PUM na rynku wtdrnym 7931 8740 9542 110% 109%

- 7 miast w Polsce +20% 9%
Srednia cena transakcyjna 1 m® 1262 +730
PUM na rynku wtérnym 5230 5761 649 110% 13%

- 10 miast w Polsce +24% +3%
Srednia cena transakcyjna 1 A 476 w617
PUM na rynku wtornym 9812 10 671 11288 109% 106%

—Warszawa +15% +6%

Przedstawione ceny dotycza IV kwartatu roku. Indeks hedoniczny srednich cen 1 m* PUM wyraza w sposdb procentowy dynamike badanego roku
w stosunku do roku poprzedniego.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP

* Gdansk, Gdynia, Krakéw, £6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw
** Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Géra

2 Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora
7 Gdansk, Gdynia, Krakéw, £4dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw
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4 ™ Wzrost sredniej ceny p. \ Wzrost $redniej ceny
/ N mieszkan na rynku £ \ mieszkan na rynku
+16% | pierwotym .- +13% pierwotym w Warszawie
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L #1377 zt/m? w Polsce w 2021r. \ #881zt/m® - z2020r.
\ / wporéwnaniuz 2020r. :
~—— — &

Rys. 34. Zmiany cen mieszkan w 2021 r. w stosunku do 2020 r. w 7 najwiekszych miastach w Polsce i w Warszawie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NPB

Bezposredniag konsekwencjg wzmozonego tempa wzrostu cen w segmencie mieszkaniowym
(zazwyczaj szybszym niz zwiekszanie sie kwot przecietnych wynagrodzen) jest spadek
dostepnosci finansowej mieszkan w Polsce, oscylujacy w granicach 3% r/r w 2021 r. Wlatach
2020-2030 dostepnos¢ finansowa mieszkan wyrazona stosunkiem liczby metrow
kwadratowych do nabycia za przecietne wynagrodzenie zmalata w 13 wojewddztwach.

Relatywnie wysoka dynamika czestotliwosci obrotu nieruchomosciami mieszkaniowymi
zostata odnotowana szczegdlnie w | potroczu 2021 r., ksztattujac sie na historycznych
poziomach. Od Il kwartatu 2021 r. zaobserwowano zmniejszanie sie aktywnosci w sektorze
mieszkaniowym, przy czym srednie roczne wskazujg na ozywiony obrét nieruchomosciami
mieszkaniowymi w 2021 .22 W odniesieniu do lokali oraz gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi zaobserwowano wzrost zarejestrowanych aktow notarialnych dotyczacych
sprzedazy na poziomie odpowiednio 22,9% i 21,9% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym?’. Wedtug
danych pozyskanych z Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN) w 2021 r. w Polsce zawarto 614,3
tys. transakcji na taczng wartosc ponad 197 mid zt*°. W 2021 r. maksymalny udziat zaréwno
w liczbie (44%, tj. 270 466 szt.), jak i w wartosci obrotu (48%, tj. 93 867 min zt) dotyczyt lokali.
W poréwnaniu z wynikami odnotowanymi w 2020 r. zaobserwowano wzrost dynamiki
transakcji kupna/sprzedazy lokali oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na poziomie odpowiednio 22,6% oraz 12,4%. Wartosc transakcji zwiekszyta sie
dla nieruchomosci lokalowych o 38,7%, natomiast dla gruntow zabudowanych budynkami
mieszkalnymi o 23,1%. W odniesieniu do struktury obrotu w podziale regionalnym rekordowy
udziat w sprzedazy/kupnie nieruchomosciami stanowity lokale (pomorskie, dolnoslaskie
i mazowieckie) oraz nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi ($laskie, opolskie
i Swietokrzyskie).®' O wysokiej aktywnosci na rynku mieszkan swiadczy rowniez wynik liczby
mieszkan sprzedanych w ramach transakcji rynkowych, ktory w 2021 r. w poréwnaniu
z rokiem poprzednim odnotowat 23% wazrost, ksztattujgc sie na poziomie 244 672 lokali

2 Zarejestrowana w 2021 r. wzmozona aktywnos¢ na rynku nieruchomosci mieszkaniowych dotyczy takze
gruntow przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe. W 2021 r. w obrocie uczestniczyto wiecej niz w roku
poprzednim dziatek pod zabudowe mieszkaniowg (o0 26%). Zob. BDL GUS

2 Obrét nieruchomosciami w 2021 r. Informacje sygnalne, GUS 2022, s.1, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-
komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html, dostep: 17.11.2022,

%0 Doktadna wartos¢ obrotu nieruchomosciami w 2021 r. szacowana jest przez RCN na 197 140 min zt.

3 Obrot nieruchomosciami w 2021 r. Informacje sygnalne, GUS 2022, s.2, https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-
komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html, dostep: 17.11.2022


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2021-roku,8,5.html
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mieszkalnych. Utrzymujacy sie na wysokim poziomie popyt w segmencie mieszkaniowym
w 2021 r. wptywat korzystnie na sytuacje ekonomiczng firm deweloperskich, zwtaszcza tych
najwiekszych.

Analitycy finansowi sygnalizujg, ze gtownymi przyczynami wysokiego popytu
obserwowanego w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych w 2021 r. byty czynniki
strukturalne, tj. rosngce dochody gospodarstw domowych, niedobdr powierzchni
mieszkaniowej w duzych miastach, niski do Ill kwartatu 2021 r. koszt kredytu bankowego
oraz traktowanie mieszkania jako lokaty kapitatu®.

Wyniki sektora deweloperskiego wskazujg, ze 2021 r. byt kolejnym rokiem o rekordowej
liczbie mieszkan oddanych do uzytkowania. Na koniec roku ich liczba wyniosta 234 680, co
stanowi o ponad 6% wzroscie w porownaniu z 2020 r. Niemal 19% krajowego zasobu nowych
lokali mieszkalnych zlokalizowane byto w wojewddztwie mazowieckim (44 385). Przecietna
powierzchnia nowo eksploatowanych mieszkan w 2021 r. zwiekszyta sie o 11% (o tacznie
2 216 329 m* PUM) w stosunku do poprzedniego roku. Pod wzgledem liczby izb w oddanym
do uzytkowania zasobie odnotowano 83 370 wigcej pomieszczen niz w 2020 r. (+10%). Jak
wskazuje Gtowny Urzad Statystyczny w 2021 r. deweloperzy odpowiadali za ok. 60%
wszystkich nowo oddanych do uzytkowania mieszkan, natomiast inwestorzy indywidualni za
niecate 38%. Na rynku krajowym przecietny lokal mieszkalny przekazany do eksploatacji
w 2021 r. miat powierzchnig rowng 92,9 nv%, co sygnalizuje 5% wzrost roczny w tym zakresie.

W 2021 r. w skali kraju odnotowano dodatnig dynamike zmian w odniesieniu do wskaznika
mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwolenia i dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. W ujeciu rocznymich liczba zwigkszyta w poréwnaniu z analogiczny okresem
w 2020 r. az o 24%. Najszybszy trend wzrostu zaobserwowano na rynku inwestycyjnym
wsrdd mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem (28%) oraz lokali indywidualnych
(17%). Zintensyfikowang aktywnos¢ budowlang w 2021 r. potwierdzajg dane ukazujace 24%
wzrost (o 53 583) tacznej liczby mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto (w 2020 r.
odnotowano 6% spadek w tej kategorii). Wbadanym okresie przecigtny czas trwania budowy
nowego budynku mieszkalnego wynidst 36,2 miesiecy, co oznaczato niespetna 3% roczng
dynamike wzrostu. Domy jednorodzinne stanowity w 2021 r. 97,3% wszystkich budynkow
mieszkalnych przekazanych do uzytkowania, natomiast budynki wielorodzinne 2,7%.

W sektorze budowlanym zaobserwowano kontynuacje trendu wzrostu cen materiatow
budowlanych oraz kosztow budowy. Na koniec 2021 r. naktady finansowe potrzebne do
wybudowania domu bez podpiwniczenia zwiekszyty sie o 10,5%, natomiast z czesciowym
podpiwniczeniem o 10% w stosunku do 2020 r. W przypadku budynkéw wielorodzinnych
odnotowano wyzsze wzrosty cen wytworczych niz w budownictwie jednorodzinnym,
ksztattujgce sie na poziomie od 10,7% (obiekt 4-kondygnacyjny z garazem podziemnym) do
15,2% (apartamentowiec z garazem 2-kondygnacyjnym z ustugami i windami)®.

W segmencie najmu mieszkan w 2021 r. zarejestrowano wzrost czynszow oraz zwiekszenie
sie liczby obowigzujgcych uméw najmu w poréwnaniu z poprzednim rokiem. W badanym

3 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2021 r., Warszawa 2022, s.6, https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/indexl.html,
dostep: 17.11.2022
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roku nastapity znaczace zwyzki miesiecznych optat eksploatacyjnych zwigzanych
z utrzymaniem mieszkan, co mogto mie¢ zwigzek z opdzniong reakcjg rynku pracy na
obostrzenia wprowadzone od marca 2020 r. Rok 2021 na rynku nieruchomosci to czas
przede wszystkim wysokich cen czynszow, jak rowniez rozwoju segmentu najmu
instytucjonalnego mieszkan (PRS*). Zasob PRS na rynku mieszkaniowym obecnie stanowi
niewielki udziat®, jednakze dynamicznie sig rozrasta i jest szansg na wyksztatcenie sig
profesjonalnego rynku najmu. Perspektywy rozwoju wskazujg na wysoki udziat mieszkan
na réznym etapie procesu budowlanego, w tym fazie budowy. Szacuje sie, ze do 2028 r.
zasob PRS bedzie obejmowat ok. 92 855 lokali mieszkalnych®. Najem instytucjonalny jest
alternatywa dla osob nieposiadajacych zdolnosci kredytowej oraz o mobilnym trybie zycia.
Przewiduje sig, ze liczba zainteresowanych tg formg zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
bedzie stale wzrastac, takze z uwagi na zmniejszajaca sie dostepnosc finansowg mieszkan
i kredytow.

W szczegétowym raporcie opublikowanym przez Gtowny Urzad Statystyczny
pn. ,Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2021 r.”¥" dotyczacym stanu
zasobdw i warunkow mieszkaniowych podano, ze na koniec 2021 r. wyptacono prawie 2,5
min dodatkdw mieszkaniowych® na taczng kwote przekraczajgcg 6152 min ztotych.
W poréwnaniu do 2020 r. odnotowano 3,6% spadek liczby dodatkéw oraz 5,9% wzrost
wartosci wyptaconych kwot. Podobnie jak w poprzednim roku, najwiecej dodatkow
mieszkaniowych przyznano mieszkancom lokali gminnych (40,7%) i spotdzielczych (26,3%),
natomiast najmniejszy udziat tego rodzaju Swiadczen przypadt uzytkownikom mieszkan
zasobu TBS (2,4%) oraz innych podmiotow (4,6%).”

Zgodnie z danymi GUS przecietna wartos¢ dodatku mieszkaniowego w 2021 r. wynosita
247,8 zt i byta 0 10% wyzsza w stosunku do 2020 r. Maksymalne srednie $wiadczenia zostaty
wyptacone uzytkownikom lokali prywatnych (307,8 zt) oraz TBS (303,0 zt). Nizsze dotowania
przyznano zamieszkujgcym zasoby gminne (253,5 zt) i spotdzielcze (220,8 zt), natomiast
minimalne dotyczyty prywatnych budynkow objetych wspolnotg mieszkaniowg (214,6 zt).

Badanie ankietowe, ktore zostato przeprowadzone wsrod profesjonalistow rynku
nieruchomosci na potrzeby niniejszego raportu pozwolito na sformutowanie wnioskow
dotyczacych gtownych cech rynku oraz zmian pojawiajgcych sie w segmencie
mieszkaniowym w 2021 r. widzianych z perspektywy uczestnikow tego rynku. Ich wykaz
przedstawiono ponizej.

3 Z ang. Private Rented Sector

3 0k. 0,34% wedtug ekspertyz Centrum AMRON zob. A Bartoszewska, Podsumowanie roku 2021 na rynku
mieszkaniowym, Centrum AMRON, 2022, s.6

% Przewodnik po PRS, ThinkCo, Warszawa 2021, s.8, https://thinkco.pl/przewodnik-po-prs/, dostep: 22.11.2022

%7 Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2021 r., Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2022,
https.//stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-i-infrastruktura-komunalna-w-2021-roku,13,16.html,
dostep: 22.11.2022 r.

3 Z warunkami udzielania dodatkow mieszkaniowych mozna zapoznac sie na stronie rzadowej gov.pl
https.//www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/dodatki-mieszkaniowe

¥ Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2021 r., Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa 2022,
s.18, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-
budynki-infrastruktura-komunalna/gospodarka-mieszkaniowa-i-infrastruktura-komunalna-w-2021-
roku,13,16.html, dostep: 22.11.2022 r.
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Sredni czas niezbedny do sprzedazy lokalu mieszkalnego w 2021 r. wynosit od 1 do
3 miesigcy (potwierdzito prawie 60% odpowiadajacych).

Potowa badanych profesjonalistow rynku nieruchomosci okreslita przecietny czas
sprzedazy domu jednorodzinnego na okres do 6 miesigcy, natomiast potowa na
okres od 6 do 18 miesiecy.

36% respondentow uznato, ze czas sprzedazy budynkow jednorodzinnych w 2021 r.
ulegt skroceniu, 33% stwierdzito, ze pozostawat bez zmian, natomiast 30% wskazato
na wydtuzenie przecietnego okresu sprzedazy domow.

W stosunku do 2020 r. w 2021 r. $redni czas niezbedny do sprzedazy lokalu
mieszkalnego na lokalnych rynkach najczesciej ulegat skrdceniu (uznato 43%
badanych) lub pozostawat bez zmian (26% ankietowanych).

Przecietny czas wynajmu mieszkan w 2021 r. pozostat zréznicowany w zaleznosci
od potozenia lokali. Zauwazono zaleznos¢, ze w przypadku wigkszych miast, czas
ten ulegat skroceniu.

73% posrednikow obrotu i rzeczoznawcow nieruchomosci nie zauwazyto zmian
w zakresie wydtuzZenia, badz skrocenia sredniego czasu potrzebnego do wynajecia
mieszkania. 27% ankietowanych wskazato na zwiekszenie zainteresowania hajmem
lokali mieszkalnych.

Wséradd ogolnych tendencji w sektorze mieszkaniowym, zauwazono najczesciej pojawiajgce
sie trendy*”:

wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych (73%),

wzrost zainteresowania kupnem doméw jednorodzinnych (59%),

zwiekszenie sie kosztow utrzymania mieszkan i doméw jednorodzinnych (48%),
zwigkszenie sie czynszow najmu mieszkan i pokoi (48%),

wzrost popytu na lokale mieszkalne (48%).

Jak réwniez rzadziej:

wydtuzenie czasu budowy inwestycji mieszkaniowych (38%),

zmiany preferencji klientow biur obstugi rynku nieruchomosci (36%),
wydtuzenie czasu remontu mieszkan i domow jednorodzinnych (34%),
wzrost transakcji na rynku nieruchomosci w sektorze mieszkaniowym (33%),
zwiekszenie zainteresowania najmem mieszkan (38%)

spadek zainteresowania kupnem oraz wynajmem budynkéw mieszkaniowych
o wiekszej powierzchni uzytkowej (23%). (Rys. 35)

“0 W nawiasach podano udziat odpowiedzi wskazanych przez ankietowanych.
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Rys. 35. Trendy zmian obserwowane w 2021 r. w sektorze mieszkaniowym
Zrddto: Opracowanie wtasne na podstawie badania ankietowego IRMIR

3.3. Nowe budynki mieszkalne

W analizowanym okresie zaobserwowano znaczny wzrost wartosci wskaznikéw opisujgcych
budownictwo mieszkaniowe, ktdre odnoszg sig do liczby ludnosci. W skali kraju od 2019 r.
suma nowych budynkow mieszkalnych na tysigc osob zwiekszyta sie az o 30%, natomiast
notowanie indeksu mieszkan oddanych do uzytkowania na tysigc mieszkancow wzrosto
0 15%. W stosunku do 2020 r. wartosci obu wskaznikéw wzrosty odpowiednio o 20% i 7%,
przy czym w przypadku pierwszego z nich byta to maksymalna roczna dynamika zmian na
przestrzeni badanych lat. Dane prezentujgce przecigtny czas wznoszenia nowych budynkéw
mieszkalnych wskazujg na stabilnos¢ charakteryzowanego procesu budowalnego.
0 niespetna miesigc wydtuzyt sie czas budowy obiektow jednorodzinnych i wielorodzinnych
w poréwnaniu z 2019 r. Réznica pomigdzy wskaznikami jest ponad dwukrotna na niekorzysé
budownictwa indywidualnego. W 2021 r. w Polsce usredniony tgczny czas budowy nowego

o domu jednorodzinnego wynosit niewiele ponad 4 lata, natomiast w przypadku obiektu

() wielorodzinnego niespetna 2 lata. (Tab. 35)

P

— ==em Tab. 35. Wskazniki opisujgce nowe budownictwo mieszkaniowe w Polsce w latach 2019-2021
2019 2020 2021 Dynamika

Nowe budynki mieszkalne na 1000 ludnosci 2,2 24 29 +0,7 +30%
Mieszkania oddane do uzytkowania na 1000 ludnosci 54 58 6,2 +08  +15%
\F;;nggg?i,nfyish irwanla budowy nowych budynkow mieszkalnych 233 236 239 06 +3%
Przecietny czas trwania budowy nowych budynkow mieszkalnych 417 46,9 484 07 a%

_jednorodzinnych*
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS, *Wskaznik zostat wyrazony w miesigcach



W ujeciu regionalnym maksymalny udziat wskaznika nasilenia budownictwa
mieszkaniowego, wyrazonego liczbg nowych budynkéw oddanych do uzytkowania
w przeliczeniu na tysigc osob odnotowano w 2021 r. w wojewodztwie wielkopolskim (3,7),
dolnoslaskim (3,4) oraz matopolskim (3,1). Zblizony poziom indeksu - ksztattujgcy sie
w granicach 3,2 - zaobserwowano w wojewddztwach mazowieckim, pomorskim
i podkarpackim. Najmniejsze nasilenie budownictwa mieszkaniowego dotyczyto Warmii
i Mazur (1,8), Opolszczyzny (2,0) oraz Lubelszczyzny (2,3). Analizowany wskaznik w 2021 r.
oscylowat zatem w zakresie od 3,7 do 1,8. W stosunku do 2020 r. we wszystkich
wojewodztwach zauwazono zwigkszenie sie udziatu nowych budynkow mieszkalnych.
Maksymalna dynamika wzrostu indeksu charakteryzowata ponownie wojewddztwa
dolnoslaskie (+0,7), wielkopolskie, matopolskie, a takze swietokrzyskie (po +0,6). (Rys. 36)

— roczny wzrost .
I nowe budynki mieszkalne na 1800 os.

B zmiana w stosunku do 2020 1.
wiele nowych budynkow

duzy wzrost
~J 1:5000 000
o : | T | I |
wiele nowych mato nowych
budynkby\;v budynké{v 0 75 150 300 km
— | _ _

maty wzrost duzy wzrost

32 nowe budynki mieszkalne na 1000 os. w 2021 .
+0.5 zmiana w stosunku do 2020 1.
mato nowych budynkow
maty wzrost

Rys. 36. Zmiana wskaznika liczby nowych budynkéw mieszkalnych na 1000 os. w ujeciu wojewddzkim w latach
2020-2021

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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Wyzsze niz regionalne zrdznicowanie wskaznika nasilenia budownictwa mieszkaniowego
charakteryzowato w 2021 r. miasta wojewodzkie i marszatkowskie. Ponadto, w badanym
okresie zauwazono liczniejsze w poréwnaniu z ujeciem wojewodzkim wahania dynamiki
zmian $rednich, przyjmujgcych niekiedy wartosci ujemne, wskazujac tym samym na
okresowe spadki (Olsztyn, Gdansk, Torun). Maksymalny roczny wzrost udziatu nowych
budynkow mieszkalnych w 2021 r. wystapit w Opolu (+0,9) oraz nieco mniejszy w Rzeszowie
(+0,5), Biatymstoku i Katowicach (po +0,4). Najwiekszy zasob mieszkaniowy ilustrowany
zastosowanym wskaznikiem dotyczyt Opola (4,7), Kielc (2,8) oraz Olsztyna (2,0), miast
o stosunkowo niskiej liczbie ludnosci na tle badanych osrodkow. Minimalny wskaznik
nasilenia budownictwa mieszkaniowego charakteryzowat Bydgoszcz (0,3), jak rowniez gesto
zaludnione aglomeracje - warszawska i gdanska (odpowiednio 0,6 i 0,8). (Rys. 37)
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Rys. 37. Zmiana wskaznika liczby nowych budynkéw mieszkalnych na 1000 os. w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich w latach 2020-2021

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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Przecietny czasu trwania budowy nowych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych
w 2021 r. na rynkach regionalnych oscylowat w granicach 22,1-26,3 miesigecy. Najkrotszy
czas przeprowadzenia procesu budowlanego w odniesieniu do obiektow wielorodzinnych
charakteryzowat wojewodztwa kujawsko-pomorskie (22,1), opolskie (22,5) oraz lubelskie
(22,7). Skrajne wartosci analizowanego wskaznika i najdtuzszy czas budowy dotyczyty
Slaska (26,3), Podlasia (25,8) oraz Pomorza Zachodniego (25,4). W 7 wojewddztwach
odnotowano spadki rocznej dynamiki zmian badanego indeksu oraz w 7 wzrosty, natomiast
W 2 nie zaobserwowano zmian w tym zakresie (mazowieckie i todzkie). Maksymalne wzrosty
okresu budowy nowych budynkow mieszkalnych wielorodzinnych w stosunku do 2020 r. nie
przekroczyty poziomu 3,2 miesiecy (Slaskie), natomiast krancowe spadki nie przewyzszyty
2,3 miesiecy (podkarpackie). (Rys. 38)
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Rys. 38. Zmiana przecietnego czasu trwania budowy nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w ujeciu
wojewddzkim w latach 2020-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



Na rynku lokalnym, w odniesieniu do miast wojewodzkich i marszatkowskich sredni czas
budowy nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wyrazony w miesigcach
przyjmowat wartosci od 29,4 (Szczecin) do 20,6 (Gdansk) w 2021 r. Wartosci analizowanego
wskaznika dla badanych osrodkow pozostajg zblizone do wynikow regionalnych.
Stosunkowo krotki szacunkowy okres realizacji wszystkich etapow procesu budowlanego
charakteryzowat Kielce (21,0), jak réwniez Rzeszow i Olsztyn (po 22,9). Maksymalne
wielkosci indeksu dotyczyty - poza wspomnianym wyzej Szczecinem - Katowic (28,4) oraz
Wroctawia (27,4). Najwyzszy roczny wzrost czasu budowy w tej kategorii wystapit w 2021 r.
w Szczecinie (+5,7 miesigca), natomiast gorna granica spadku powyzszego wskaznika to 3,1
miesigca zarejestrowane w Kielcach. (Rys. 39)
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Rys. 39. Zmiana przecietnego czasu trwania budowy nowych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w miastach

wojewddzkich i marszatkowskich w latach 2020-2021
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W 2021 r. w odniesieniu do domow jednorodzinnych, przecietny okres budowy w ujeciu
regionalnym byt bardziej zréznicowany i przyjmowat wartosci do trzykrotnie wyzszych niz
w stosunku do budynkow wielorodzinnych (w $wigtokrzyskim). Najdtuzszy czas realizacji
budynkéw jednorodzinnych (w miesigcach), znaczaco odbiegajacy od Sredniej krajowej
(48,4) charakteryzowat Kielecczyzne (74,4) oraz Matopolske (68,4). Relatywnie wysoki
indeks odnotowano takze na Podkarpaciu (56,3). Minimalne wartosci analizowanego
wskaznika zauwazono w wielkopolskim oraz na Dolnym Slqsku (odpowiednio 34,3 i 35,6).
W przypadku wiekszosci wojewodztw (12) dynamika zmian rocznych przyjeta dodatnie
tempo. Jedynie na Pomorzu, Slasku i w Opolszczyznie nastapito znikome, nieprzekraczajace
1,6 miesigca skrocenie Sredniego okresu przeprowadzenia procesu budowy domow.
Stabilizacje w tej kategorii zaohserwowano na rynku lubuskim. Wartosci skrajne dynamiki
badanego indeksu ksztattowaty sie na poziomie od -1,6 (wojewddztwo pomorskie) do +4,4
(wojewodztwo warminsko-mazurskie. (Rys. 40)
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Rys. 40. Zmiana przecietnego czasu trwania budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w ujeciu

Oc wojewddzkim w latach 2020-2021
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Szacunkowy czas budowy domow w miastach wojewddzkich i marszatkowskich

charakteryzowat sie w 2021 r. w przewazajgcym stopniu nizszymi wartosciami
w poréwnaniu z rynkami regionalnymi. Wytgcznie w przypadku dwoch osrodkéw (Torun
i Katowice) analizowany wskaznik przekroczyt wartosc sredniej krajowej dla tej kategorii
(48,4 miesigca). Minimalng wielkos¢ indeksu wyrazonego w miesigcach, wskazujacego na
krotki okres realizacji obiektow jednorodzinnych zaobserwowano w todzi (25,3),
w Gorzowie Wielkopolskim (27,8) oraz w Szczecinie (29,0). Ogdlnopolski dodatni trend



rocznej dynamiki zmian czasu budowy doméw mieszkalnych jest tozsamy w przypadku 13
analizowanych miast. Maksymalny wzrost okreslonego w miesigcach indeksu w poréwnaniu
z 2020 r. dotyczyt Katowic (10,9), Poznania (8,9) oraz Wroctawia (6,3). Najwieksza
odnotowana poprawa w tym zakresie wystapita w Olsztynie (spadek sredniej o 3,7 miesigca).

(Rys. 41)
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Rys. 41. Zmiana przecigtnego czasu trwania budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w miastach

wojewddzkich i marszatkowskich w latach 2020-2021
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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3.4. Budownictwo i dziatalnos¢ deweloperska

3.4.1.
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Mieszkania oddane do uzytkowania

Analiza liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 wskazuje na ogélny
wzrost wskaznika w ujeciu rocznym z ok. 207 000 przez niespetna 221 000 do prawie
235 000. W przypadku zmian kwartalnych mozna zaobserwowac zblizony rozktad wartosci
dla 2019 r. i 2021 r. Zauwazalne odchylenie w postaci zmniejszonego obrotu w Il kwartale
oraz wzrost w Il kwartale 2020 r. stanowi najprawdopodobniej bezposrednie nastepstwo
pandemii COVID-19. (Rys. 42)

2019 =O==2020 =O==2021

Rys. 42. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w ujeciu ogdlnopolskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewddztwa dolnoslaskiego i Wroctawia kwartalny rozktad liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2021 r. jest bardziej zblizony do 2020 r. niz do 2019 r. W zakresie
liczbowym w odniesieniu do wojewddztwa nastapit spadek badanej wartosci w 2020 r.
(niecate 22 000) oraz zauwazalny wzrost w roku kolejnym (prawie 25 000), powyzej wartosci
z 2019 r. (ponad 22 000). W przypadku Wroctawia roczne wartosci s3 do siebie zblizone
i ksztattujg sie na poziomie ok. 11 000. (Rys. 43)
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Rys. 43. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie dolnoslaskim

oraz Wroctawiu
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie kujawsko-pomorskim odnotowano rokroczny wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania z ok. 8 100 przez prawie 9 700 do niespetna 9 800 w latach 2019-
2021. Charakter kwartalnego rozktadu wartosci dla okresu wptywu pandemii COVID-19 jest
dla lat 2020-2021 rozny od obserwowanego w 2019 r. (Rys. 44)

W przypadku Bydgoszczy i Torunia zauwazalnie najwigcej mieszkan oddano do uzytkowania
w 2020 r. W Toruniu w 2021 r. byto to o ok. 14% mniej mieszkan niz w 2019 r. W Toruniu
charakter kwartalnych zmian byt zblizony w catym badanym okresie dla pierwszych trzech
kwartatéw, natomiast w Bydgoszczy wykazywat wahania do maksymalnych wartosci
odnotowanych w Il kwartatach wszystkich badanych lat. (Rys. 45)

2019 =O==2020 =0==2021

Rys. 44. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Rys. 45. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w Bydgoszczy i Toruniu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewddztwa lubelskiego i Lublina obserwowany jest rokroczny wzrost liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania - ok. 17% w skali wojewddztwa oraz ok. 26% dla Lublina,
na przestrzeni lat 2019-2021. Charakter kwartalnego rozktadu badanych wartosci wskazuje
na wieksze podobienstwo 2021 r. do 2020 r. (Rys. 46)
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Rys. 46. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewodztwie lubelskim

oraz Lublinie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewaddztwo lubuskie odnotowato wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania o ok.
24% pomiedzy 2019 r. i 2020 r. Charakter kwartalnego rozktadu wskaznika w 2021 r.
w wigkszym stopniu przypomina 2019 r., czyli okres sprzed pandemii COVID-19. (Rys. 47)

W przypadku Gorzowa Wielkopolskiego wyraznie wzrosta liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania (z niecatych 400 do 900), natomiast w Zielonej Gorze po wzroscie z ok. 1060 do
ponad 1400 spadta do niecatych 1300. Charakter kwartalnego rozktad w obu miastach jest
zroznicowany na przestrzeni badanych lat, zatem wskazanie wptywu pandemii COVID-19 jest
trudne do okreslenia. (Rys. 48)

| I 1l \'
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Rys. 47. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie lubuskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Rys. 48. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w Gorzowie Wielkopolskim

i Zielonej Gorze

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie todzkim odnotowano rokroczny wzrost badanego wskaznika z ok. 9 700
przez przeszto 11 000 do ponad 12 000 mieszkan. Odmiennie prezentowata sie sytuacja
w todzi, gdzie po wzroscie z ok. 4 200 do ponad 5 700 w 2020 r. nastgpit spadek do ok. 4 900
mieszkan. Kwartalny rozktad wartosci byt w analizowanych latach dos¢ zrdznicowany,
w zwigzku z czym wskazanie jednoznacznego wptywu pandemii COVID-19 nie jest mozliwe.

(Rys. 49)

| ] 1l \"
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Rys. 49. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie todzkim

oraz todzi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewddztwa matopolskiego i Krakowa mozna zaobserwowac zmniejszenie
si liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. - 0 9% dla wojewddztwa oraz 22%
dla Krakowa. W 2021 r. nastapit wzrost badanego wskaznika w ujeciu regionalnym o 10%
oraz nieznaczny spadek dla Krakowa (o niespetna 1%). Rozktad kwartalnych zmian w obu
latach pandemii COVID-19 byt zroznicowany, zatem w stosunku do 2019 r. brak jest
jednoznacznych przestanek $wiadczacych o wptywie pandemii w tym zakresie. Jednakze
zmiany ilosciowe - spadek liczby nowych mieszkan moga swiadczy¢ o spowolnieniu rozwoju
rynku budowalnego w tym wojewddztwie. (Rys. 50)
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Rys. 50. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewodztwie matopolskim

oraz Krakowie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie mazowieckim odnotowano wzrost ogolnej liczby nowych mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. (8% w skali wojewddztwa oraz 9% w Warszawie).
W Kolejnym roku nastapity spadki - kolejno o 5% i 21%. Charakter kwartalnego rozktadu
wartosci w 2021 r. byt zblizony do 2019 r., bardziej zauwazalne roznice prezentowat 2020 r.
Wiptyw pandemii COVID-19 mozna wskaza¢ w wyraznie wyzszej liczbie mieszkan oddanych
do uzytkowania w Il kwartale 2020 r. oraz w spadku ich ogolnej liczby w catym 2021 r.

(Rys. 51)
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Rys. 51. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie mazowieckim

oraz Warszawie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie opolskim, jak réwniez w Opolu odnotowano spadek liczby nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. - kolejno 0 21% i 5% oraz wzrost w nastepnym
roku o 30% i 19%. Charakter kwartalnych zmian w obu latach pandemii znaczgco rézni sig
w stosunku do 2019 r. w zwigzku z czym trudne jest wskazanie jednoznacznego wptywu
w badanym zakresie. (Rys. 52)
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Rys. 52. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie opolskim

oraz Opolu
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewaddztwo podkarpackie i Rzeszow odnotowaty ogolny wzrost liczby nowych mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. - kolejno o 9% i 17% oraz w obu przypadkach spadek
w nastepnym roku o 1% i 30%. Rozktad kwartalny w przypadku podkarpackiego w okresie
COVID-19 jest podobny, jednakze nieznacznie odmienny od 2019 r. Dla Rzeszowa
w 3 badanych latach wystepowato wyrazne zrdznicowanie. Tym samym wptyw pandemii jest
trudny do nakreslenia w kontekscie prezentowanych danych, przy czym mozna domniemac,
ze spadki w 2021 . s3 jej nastepstwem. (Rys. 53)
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Rys. 53. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie podkarpackim

oraz Rzeszowie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie podlaskim i Biatymstoku wystapit rokroczny wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania w catym badanym okresie, wynoszacy kolejno 27% i 32%
w stosunku do 2019 r. Kwartalne rozktady wartosci byty zblizone dla 2019 r. i 2020 .,
w przypadku 2021 r. wystepowato wyrazne zroznicowanie w stosunku do poprzednich lat.
Wptyw pandemii COVID-19 jest trudny do oszacowania, brak wyraznych przestanek
$wiadczacych o zmianach odbiegajacych od srednich. (Rys. 54)
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Rys. 54. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewodztwie podlaskim

oraz Biatymstoku
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewddztwo pomorskie odnotowato 19% wzrost liczby nowych mieszkan oddanych do
uzytkowania w latach 2019-2021. W przypadku Gdanska wystapit spadek indeksu w 2020 r.
0 10% oraz jego wzrost w kolejnym roku o 12%. Kwartalny rozktad wartosci w badanych
latach byt bardzo zblizony, tym samym z wptywem pandemii mozna wigza¢ wytacznie
spadek wskaznika w 2020 r., ktory zaobserwowano w Gdansku. (Rys. 55)

pomorskie Gdarnsk
2019 =O=2020 =0==2021 2019 =O0==2020 =O==2021

Rys. 55. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie pomorskim

oraz Gdansku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wyrazny wzrost liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania wystapit
w wojewodztwie Slaskim oraz Katowicach w 2020 r. - wynosit kolejno 31% i 156%.
W nastepnym roku odnotowano spadki o 7% i 33%. Kwartalny rozktad wartosci dla
wojewodztwa pozostawat zblizony miedzy 2019 r. i 2021 r., przy czym w 2020 r. widoczne
byto zréznicowanie dla Il i Il kwartatu. W przypadku Katowic badany indeks charakteryzowat
sie odmienng specyfiky na przestrzeni analizowanych lat. Wptyw pandemii COVID-19 jest
trudny do okreslenia, 2020 r. cechowat sie wyraznym wzrostem analizowanego wskaznika,
a odnotowane w 2021 r. spadki nie sg znaczaco rozne od przewidywanych trendow. (Rys. 56)
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$laskie Katowice
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Rys. 56. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie $laskim

oraz Katowicach
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie $wietokrzyskim wystapit wzrost liczby nowych mieszkan oddanych do
uzytkowania w porownaniu do 2019 r., wynoszacy 16% dla 2021 r. W przypadku Kielc
odnotowano nieznaczny wzrost wskaznika w 2020 r. (o 8%) oraz spadek w kolejnym roku
(0 24%). Wskazanie wptywu pandemii COVID-19 jest trudne, gdyz wojewodztwo i jego stolice
cechowaty spadki oraz wzrosty cen w tych samych okresach. (Rys. 57)
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Rys. 57. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie Swigtokrzyskim

oraz Kielcach
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Wojewddztwo warminsko-mazurskie, jak i Olsztyn charakteryzowat wzrost liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania w 2020 r. - kolejno o 11% i 18%. W nastepnym roku nastgpit
zauwazalny spadek indeksu 0 9% i 47%. Charakter kwartalnych zmian byt zréznicowany
w kazdym roku, w zwigzku z czym trudne jest jednoznaczne wskazanie wptywu pandemii
COVID-19 na ruch budowlany w tym regionie. (Rys. 58)

warminsko-mazurskie Olsztyn

2019 =O==2020 =0==2021 2019 =O==2020 =O==2021

Rys. 58. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewodztwie warminsko-

mazurskim oraz Olsztynie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie wielkopolskim i Poznaniu widoczny jest nieznaczny spadek liczby nowych
mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. w stosunku do 2019 r. - o niespetna 1% i 2%.
W 2021 r. wystapit natomiast zauwazalny wzrost wskaznikéw o 23% i 30%. Dla 2020 r.
i 2021 r. kwartalny rozktad wartosci dla wielkopolskiego poza | kwartatem pozostawat
zblizony, roznigc sie jednoczesnie od 2019 r. W przypadku Poznania charakter kwartalnych
zmian miat w kazdym roku podobng specyfikg, tym samym trudno o wskazanie
jednoznacznego wptywu pandemii COVID-19 na badany indeks w wojewodztwie
wielkopolskimi jego stolicy. (Rys. 59)
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Rys. 59. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2021 w wojewddztwie wielkopolskim

oraz Poznaniu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W przypadku wojewodztwa zachodniopomorskiego odnotowano minimalny wzrost ogolnej
liczby nowych mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. (o 0,5%) oraz o 12%
w nastepnym roku. Szczecin zarejestrowat spadek w 2020 r. (0 17%), a nastepnie 13% wzrost.
Charakter kwartalnych zmian w niewielkim stopniu odbiegat w 2020 r. i 2021 r. od
obserwowanego trendu dla 2019 r. Tym samym brak jasnych przestanek o wptywie pandemii
COVID-19 na ten segment rynku budowlanego w wojewodztwie zachodniopomorskim i jego

stolicy. (Rys. 60)
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Rys. 60. Kwartalna liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2019-2020 w wojewddztwie

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

Whioski ogélne

Nalezy zauwazy¢ brak wyraznych przestanek $wiadczacych o wptywie pandemii COVID-19
na liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania w przewazajacej liczhie regiondw Polski.
W zdecydowanej wiekszosci analizowanych przypadkow nowo zarejestrowanych mieszkan
jest w 2021 r. zauwazalnie wigcej niz w 2020 r., w ktorym dla kilku miast i wojewodztw
widoczne byty spadki. Charakter kwartalnych zmian w odniesieniu do niektdrych badanych
miast i wojewddztw wskazywat na podobny rozktad wartosci w poszczegdlnych kwartatach,
jednoczesnie rézniac sie od stanu z 2019 r. W ogolnym ujeciu, COVID-19 nie doprowadzit do
trwatych i jednoznacznie obserwowanych zmian w ruchu budowlanym w zakresie liczby
mieszkan oddawanych do uzytkowania w Polsce oraz na lokalnych rynkach.
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3.4.2. Pozwolenia na budowe
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Analiza liczby pozwolen na budowe wydanych w latach 2019-2021 wskazuje na ogolny
wzrost tej liczby w ujeciu rocznym z niecatych 269 000 przez ok. 276 000 do ponad 341 000.
W ujeciu kwartalnym wystepuje zroznicowanie rozktadu w poszczegdlnych kwartatach dla
badanych lat, 2019 r. cechowat sig znaczacym wzrostem liczby pozwolen w Il kwartale oraz
spadkami w kolejnych. Natomiast w 2020 r. wskaznik rost sukcesywnie w kazdym kwartale.
Wiptyw pandemii COVID-19 powinien by¢ najsilniej zaakcentowany w Il kwartale, z uwagi na
bardzo restrykcyjng pierwszg grupe obostrzen oraz nagta koniecznos¢ dostosowania
procedur do zaistniatej sytuacji, co czasowo ograniczyto funkcjonowanie administracji.
Oddziatywanie pandemii moze réwniez objawiac si zmniejszeniem ogolnej liczby wydanych
pozwolen. Rozktad kwartalny indeksu moze w pewnym stopniu przemawia¢ za wptywem
pandemii na te czes¢ sektora budowalnego w 2020 r. W przypadku 2021 r. wystepowat
rownomierny, w porownaniu z poprzednimi latami rozktad liczby wydanych pozwolen. Dla
kazdego z kwartatow byto to ponad 83 000 pozwolen, a zatem wigcej w stosunku do
analogicznych kwartatow z lat poprzednich. (Rys. 61)
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Rys. 61. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w ujeciu ogdlnopolskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie dolnoslaskim i Wroctawiu odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen
na budoweg mieszkan w 2020 r. - kolejno o 5% i 14%, w nastepnym roku w wojewddztwie
odnotowano wzrost o 7% oraz spadek we Wroctawiu o 25%. Charakter kwartalnych zmian
dla lat 2020-2021 nie odbiegat znaczaco od 2019 r. Gtowng rdznice stanowita liczba
wydawanych pozwolen i to w tym kontekscie mozna wskazywaé ewentualny wptyw
pandemii COVID-19, jednakze brak jednoznacznych przestanek potwierdzajacych te teze.
(Rys. 62)
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Rys. 62. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie

dolnoslaskim oraz Wroctawiu
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie kujawsko-pomorskim odnotowano 34% wzrost liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2021 r. w stosunku do 2019 r. Charakter kwartalnych zmian byt
zréznicowany w kazdym z badanych lat, nie $wiadczac jednoznacznie o wptywie pandemii
COVID-19 na analizowany wskaznik. (Rys. 63) Wieksze zroznicowanie zarejestrowano
w Bydgoszczy i Toruniu, notujgc wzrost indeksu w 2020 r. - kolejno o 22% i 41%. W 2021 r.
Bydoszcz odnotowata spadek o 32%, natomiast Torun ponownie wzrost, 0 6%. W obu
miastach kwartalne zmiany w badanych latach byty zréznicowane, zatem wskazanie
wptywu pandemii jest w tym przypadku trudne do okreslenia. (Rys. 64)
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Rys. 63. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie kujawsko-

pomorskim

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

1800

1600

1400

1200

1000

800

600

400

200

0

| I 1] v

Bydgoszcz Torun
2019 =0=2020 =O==2021 2019 =0==2020 =O==2021

Rys. 64. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w Bydgoszczy i Toruniu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie lubelskim i Lublinie odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen na
budowe mieszkan w 2020 r. - kolejno o 0,5% i 15%, a w nastepnym roku zauwazalny wzrost
0 45% i 130%. Charakter kwartalnych zmian w latach 2020-2021 jest mocno zréznicowany
w stosunku do 2019 r. i nie wykazuje istotnych przestanek swiadczacych o wptywie pandemii
COVID-19 na te czes¢ sektora budowlanego w tym regionie. (Rys. 65)
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Rys. 65. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie lubelskim

oraz Lublinie

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie lubuskim liczba wydanych pozwolen na budowe w 2020 r. odnotowata
wzrost 0 25%, a nastepnie spadek w kolejnym roku o 5%. Charakter zmian kwartalnych we
wszystkich badanych latach byt zroznicowany, a zatem niemozliwe jest okreslenie wptywu
pandemii na ten segment rynku budowlanego. (Rys. 66) W przypadku Gorzowa
Wielkopolskiego nastapit wyrazny wzrost liczby pozwolen w 2020 r. o 140% oraz spadek
w kolejnym roku o 11%. Trend spadkowy wystapit w Zielonej Gorze, gdzie w 2021 r.
zarejestrowano spadek liczby pozwolen o 26% w stosunku do 2019 r. Podobnie jak w ujeciu
wojewodzkim charakter kwartalnych zmian byt zroznicowany, zatem w obu miastach nie
sposob jednoznacznie wskaza¢ wptywu pandemii na zmiany w liczbie pozwolen wydanych
na budowe. (Rys. 67)
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Rys. 66. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie lubuskim
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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Gorzow Wielkopolski Zielona Géra
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Rys. 67. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w Gorzowie Wielkopolskim

i Zielonej Gorze
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie tddzkim i £odzi odnotowano nieznaczny spadek liczby wydanych pozwolen
na budowe w 2020 r. - kolejno o 5% i 21 %, a nastepnie znaczacy wzrost w kolejnym roku
0 66% i 718%. W zakresie kwartalnego rozktadu wartosci analizowanego wskaznika widac
zblizony charakter zmian w latach 2020-2021 r., rézniacy sie zauwazalnie od 2019 r. Biorac
spadek z 2020 r. oraz wyrazny wzrost w 2021 r. mozliwe jest odnotowanie wptywu pandemii
COVID-19 na ten segment rynku budowlanego w regionie tddzkim. (Rys. 68)
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Rys. 68. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie todzkim

oraz todzi

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie matopolskim i Krakowie odnotowano nieznaczny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. - kolejno o 4% i 2 %, a w nastepnym roku o 24%
i 6%. Tym samym, tak znaczacy wzrost indeksu w skali wojewddztwa moze stanowi¢ pewng
kompensacje zmniejszonego wzrostu obserwowanego w 2020 r. Natomiast w zakresie
kwartalnego rozktadu wartosci brak wyraznych przestanek za wptywem pandemii
COVID-19 na ten czynnik w regionie. (Rys. 69)
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Rys. 69. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie

matopolskim oraz Krakowie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie mazowieckim i Warszawie odnotowano spadek liczby wydanych pozwolen
na budowe mieszkan w 2020 r. - kolejno o 7% i 34% oraz wyrazny wzrost w 2021 r. o 38%
i 32%. Jednakze w Warszawie zarejestrowano nadal zauwazalnie mniej wydanych pozwolen,
niz 2019 r. Charakter kwartalnych zmian moze potwierdza¢ wptyw pandemii COVID-19 na
badany indeks w tym wojewodztwie. Od Il kwartatu 2020 r. widoczny byt odmienny rozktad
liczby wydanych pozwolen, zas w przypadku 2021 r. obserwowano rozktad zbiezny z 2019 r.,
rézniacy sie wytacznie skala liczbowa. (Rys. 70)
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Rys. 70. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie
mazowieckim oraz Warszawie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie opolskim zauwazono spadek liczby wydanych pozwolen na budowe
mieszkan w 2020 r. 0 2% oraz wzrost w kolejnym roku o 46%. W Opolu natomiast odnotowano
wyrazny spadek w obu latach, tgcznie o 61%. Charakter kwartalnych zmian liczby
wydawanych pozwolen w 2020 r. dla opolskiego i Opola byt mocno zblizony do 2019 r., a dla
stolicy wojewddztwa rowniez do 2021 r. Tym samym trudna jest jednoznaczna ocena wptywu
pandemii COVID-19 na ten segment rynku w przywotanym regionie kraju. (Rys. 71)
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Rys. 71. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewodztwie opolskim

oraz Opolu

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

“136



“137

4500

4000

3500

3000

2500

2000

1500

1000

500

W wojewodztwie podkarpackim i Rzeszowie odnotowano nieznaczny wzrost liczby
wydanych pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. - kolejno o 5% i 11%, a w nastgpnym
roku zauwazalny spadek o 9% i 36%. Charakter kwartalnych zmian wskaznika w przypadku
wojewodztwa byt w latach 2020-2021 podobny i jednoczesnie zauwazalnie rézny od 2019 r.,
natomiast w Rzeszowie wszystkie analizowane lata cechowaty sie zblizong charakterystyka
pod wzgledem rozktadu wartosci indeksu. Tym samym jednoznaczne okreslenie wptywu
pandemii na badany aspekt ruchu budowlanego w regionie wydaje sie by¢ trudne. (Rys. 72)
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Rys. 72. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie

podkarpackim oraz Rzeszowie
Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie podlaskim odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen na budowe
w latach 2019-2021 o 17%. W przypadku Biategostoku w 2020 r. nastapit wyrazny wzrost
wskaznika o 31% oraz jego spadek w kolejnym roku o 6%. Charakter kwartalnych zmian
w skali wojewddztwa byt w 2020 r. i 2021 r. zblizony oraz odmienny w 2019 r. W przypadku
Biategostoku wszystkie z badanych lat cechowaty sie innym rozktadem wartosci. Tym
samym brak wyraznych przestanek swiadczacych o wptywie pandemii COVID-19 na badane
zagadnienie w analizowanym regionie. (Rys. 73)
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Rys. 73. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie podlaskim
oraz Biatymstoku
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



“139

10 000

9000

8000

7000

6000

5000

4000

3000

2000

1000

W wojewddztwie pomorskim odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen na budowe
w latach 2019-2021, wynoszacy tacznie 23%. W Gdansku natomiast wystapit wzrost
w 2020 r. 0 15% oraz spadek w kolejnym roku o 18%. Charakter kwartalnych zmian sugeruje
zdecydowanie wieksza liczbe wydanych pozwolen w IV kwartale 2020 r. i | kwartale 2021 r.,
w pozostatych okresach nie odbiega znaczaco od obserwowanych trendow. Taka kumulacja
dotyczaca liczby pozwolen moze by¢ nastgpstwem pandemii COVID-19 oraz wysokiej
aktywnosci budowlanej charakteryzujacej region Pomorza. (Rys. 74)
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Rys. 74. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie pomorskim

oraz Gdansku

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewddztwie slaskim i Katowicach odnotowano wyrazny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe w latach 2019-2021, wynoszacy tacznie 50% i 90%. Charakter
kwartalnych zmian w przypadku wojewddztwa wskazuje na zauwazalny spadek liczby
pozwolen w Il kwartale 2020 r., co najprawdopodobniej wynikato z nastepstw pandemii.
Natomiast 2021 r. cechowat sie stabilnym i réwnomiernym rozktadem wartosci badanego
wskaznika. W przypadku Katowic zarejestrowano spadek indeksu w Il kwartale 2020 r. oraz
wzrost w | kwartale 2021 r. Charakter tych zmian moze w pewnym stopniu stanowic
nastepstwa pandemii COVID-19 obserwowane na tym rynku. (Rys. 75)
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Rys. 75. Kwartalna liczba wydanych pozwoler na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie Slaskim

oraz Katowicach
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie Swietokrzyskim i Kielcach odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen
na budowe w latach 2019-2021 - kolejno o 59% i 109%. W charakterystyce kwartalnego
rozktadu liczby wydanych pozwolen wyroznia sie Il kwartat 2021 r., szczegdlnie
w odniesieniu do Kielc. Jednakze analizujgc pozostate kwartaty lat 2019-2021 nie
zaobserwowano wyraznych przestanek sugerujacych zrodto tak duzego wzrostu. Zblizone
zmiany w pozostatych okresach wskazujg na prawdopodobny brak wptywu pandemii
COVID-19 na lokalny sektor budowlany w badanym zakresie. (Rys. 76)
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Rys. 76. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie
$wietokrzyskim oraz Kielcach
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie warminsko-mazurskim i Olsztynie odnotowano spadek liczby wydanych
pozwolen na budowe w 2020 r. - kolejno o 6% i 57%, nastepnie w 2021 r. zarejestrowano
wzrost 0 41% i 145%. Charakter kwartalnych zmian dla wojewodztwa byt zrdéznicowany we
wszystkich badanych latach. Zblizony rozktad wartosci indeksu cechowat Olsztyn w 2019 r.
i 2021 r., przy czym jednoznaczne powigzanie charakterystyki tych zmian z pandemig
COVID-19 nie jest mozliwe. (Rys. 77)
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Rys. 77. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie
warminsko-mazurskim oraz Olsztynie
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewaddztwie wielkopolskim i Poznaniu odnotowano nieznaczny wzrost liczby wydanych
pozwolen na budowe mieszkan w 2020 r. - w obu przypadkach o 1% oraz zauwazalnie wigcej
w 2021 r. - kolejno o 29% i 35%. Charakterystyka kwartalnych zmian byta dla wojewddztwa
podobna w odniesieniu do 2020 r. i 2021 r., natomiast znaczagco odmienna od 2019 r.
W przypadku Poznania wszystkie badane lata miaty zblizong charakterystyke rozktadu
wydanych pozwolen, za wyjatkiem IV kwartatu. Charakter zmian ilosciowych w ujeciu
ogolnym i kwartalnym nie wskazuje na wptyw pandemii COVID-19 w badanym segmencie
lokalnego rynku. (Rys. 78)
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Rys. 78. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budoweg mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie
wielkopolskim oraz Poznaniu
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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W wojewodztwie zachodniopomorskim odnotowano wzrost liczby wydanych pozwolen na
budowe mieszkan w 2020 r. 0 12% oraz nieznacznie, o 1% w kolejnym roku. W przypadku
Szczecina wystepowata sytuacja spadku analizowanego wskaznika o 5% w 2020 r. oraz 35%
w 2021 r. Charakter kwartalnych zmian byt zblizony dla wszystkich badanych lat, za
wyjatkiem Il kwartatu 2019 r., w ktérym odnotowano wiecej wydanych pozwolen w stosunku
do obserwowanego trendu. (Rys. 79)
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Rys. 79. Kwartalna liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan w latach 2019-2021 w wojewddztwie
zachodniopomorskim oraz Szczecinie

Zrddto: opracowanie

Whioski ogolne

wtasne na podstawie danych z GUS

Obserwowane zmiany w zakresie liczby wydanych pozwolen na budowe mieszkan
sq w wigkszosci wojewodztw i miast zindywidualizowane oraz zréznicowane na przestrzeni
badanych lat. Brak istotnych przestanek o obecnosci trendéw spowodowanych
nastepstwami pandemii COVID-19. Jednakze w pojedynczych przypadkach mozliwe jest
wskazanie kwartatow, w ktorych nastapity wyraznie wyzsze spadki lub wzrosty wskaznika,
mogace wynikac z krotkookresowych zmian/przesuniec.
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4. Cechy nieruchomosci wptywajace w najwiekszym stopniu na poziom
cen na wybranych rynkach lokalnych

UWAG METODYCZNE

W rozdziale 4 przedstawiono cechy nieruchomosci, ktdre w najwigkszym stopniu wptywaja
na ich ceny oraz procentowy wptyw danej cechy na wysokos¢ srednich osigganych
w 2021 r. Zakres przestrzenny analizy dotyczy wybranych rynkow lokalnych, obejmujacych
miasta wojewodzkie i marszatkowskie. Badanie w formie ankiety, skierowane do
profesjonalistow rynku nieruchomosci - rzeczoznawcow majatkowych i posrednikow
w obrocie, przeprowadzono dla czterech typow nieruchomosci: lokali mieszkalnych, domow
jednorodzinnych, gruntow niezabudowanych oraz budynkéw niemieszkalnych. W przypadku
mieszkan badanymi cechami byty: lokalizacja, sasiedztwo, rodzaj zabudowy, powierzchnia
uzytkowa budynku, droga/dojazd do nieruchomosci, dostepnosé¢ komunikacji publicznej,
standard wykonczenia lokalu oraz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego.

Przedmiot badania ankietowego stanowito oszacowanie $redniej procentowej wartosci
wptywu wskazanych cech nieruchomosci na ich cene (w odniesieniu do czterech rodzajow
nieruchomosci). W pierwszym pytaniu czesci merytorycznej ankiety poproszono
respondentow, aby w oparciu o wtasne doswiadczenia zawodowe na rynku nieruchomosci
okresli ,procentowy udziat poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych w tworzeniu ich
wartosci w 2021 r”. Ponizej znajdowata sie lista wymienionych charakterystyk,
a osoby biorgce udziat w badaniu wpisywaty swoje odpowiedzi przy kazdej z nich. Wten sam
sposob ankietowani odpowiadali na pytania dotyczace pozostatych typow nieruchomosci.
Cechami badanymi w przypadku domdw jednorodzinnych byty: lokalizacja, sasiedztwo,
rodzaj zabudowy, powierzchnia uzytkowa budynku, droga/dojazd do nieruchomosci,
dostepnosc¢ komunikacji publicznej, standard wykonczenia budynku, a takze optata z tytutu
uzytkowania wieczystego, w odniesieniu do gruntdw niezabudowanych: lokalizacja,
sasiedztwo, powierzchnia, przeznaczenie nieruchomosci, droga/dojazd do nieruchomosci,
dostepnos¢ komunikacji publicznej i stopien uzbrojenia terenu; natomiast w kontekscie
budynkow niemieszkalnych: lokalizacja, sasiedztwo, powierzchnia uzytkowa budynku,
droga/dojazd do nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacji publicznej oraz standard
wykonczenia.

W rozdziale 4 zestawiono i poréwnano wyniki badania ankietowego przeprowadzonego
w IV kwartale 2022 r. (analiza dotyczaca 2021 r.) z wynikami analogicznego pod wzgledem
przedmiotu badania ankietowego dotyczacego 2020 r., opublikowanego w ramach raportu:
,Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe™, wykonanego na zlecenie
Ministerstwa Rozwoju i Technologii.

“1 Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegélnym uwzglednieniem nieruchomosci przeznaczonych
lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe, Instytut Rozwoju Miast i Regiondw, Ministerstwo Rozwoju

i Technologii, Warszawa 2022, https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/analizy-polskiego-rynku-
nieruchomosci, dostep: 12.12.2022


https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci,
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4.1.

Analiza kluczowych cech i poziomu ich wptywu na ceny lokali mieszkalnych

Przeprowadzona w oparciu o badania ankietowe analiza wptywu cech nieruchomosci na ich
cene wykazata, ze gtowna role w ksztattowaniu poziomu cen mieszkan odgrywa lokalizacja,
Powyzsze potwierdzito 12 z 18 miast, w ktorych wedtug odpowiedzi profesjonalistéw rynku
nieruchomosci potozenie w najwyzszym stopniu determinuje wartos¢ rynkowa lokali
mieszkalnych. Pozostate osrodki sygnalizowaty o wysokim wptywie tej cechy na ceny
transakcyjne. Jako najbardziej atrakcyjne pod wzgledem lokalizacji, uznawane sg przede
wszystkim przede wszystkim tereny potozone w bliskim centrum miast oraz centra
dzielnicowe. W przypadku osrodkow odznaczajacych sie gesta zabudowg oraz wysokim
wskaznikiem gestosci zaludnienia, najbardziej doceniane s3 takze obszary usytuowane na
obrzezach srédmies¢. W dwdch osrodkach lokalizacja byta wskazywana jako najwazniejsza
wspolnie z inng cechg (Lublin, Szczecin). Jak wskazali respondenci w badaniu za 2021 r.
sredni wptyw potoZenia na cene transakcyjng mieszkan wynosit 15%, natomiast w 2020 r.
26%. Maksymalng determinante lokalizacji odnotowano na zielonogdrskim rynku
nieruchomosci mieszkaniowych (19%), natomiast minimalng na rynku kieleckim (10%).
W odniesieniu do przecietych z 2021 r. zauwaza sie, ze rozktad udziatu poszczegolnych cech
w cenie w wiekszosci miast pozostaje bardziej rownomierny niz w 2020 r.

Drugg cechg majaca najwieksze znaczenie w kontekscie cen nieruchomosci lokalowych
stanowit standard wykonczenia mieszkania, ktorego wptyw profesjonalisci rynku
nieruchomosci oszacowali na 13% w ujeciu ogdlnopolskim. Respondenci z todzi
i Biategostoku uznali, ze powyzszy czynnik w najwyzszym stopniu determinuje popyt na tym
rynku (odpowiednio na poziomie 36% i 22%). W przypadku Lublina standard mieszkan
wptywa w rownym stopniu na cene, jak ich lokalizacja. Najnizszy udziat badanej cechy na
tle uzyskanych odpowiedzi dotyczyt Rzeszowa oraz Wroctawia i w obu przypadkach wynosit
7%.

Na cene transakcyjng lokali mieszkalnych w znaczacy sposdb oddziatuje rowniez ich
powierzchnia uzytkowa (w 2021 r. okreslono srednio 11% wptyw na ceng). Maksymalny udziat
tej cechy wedtug uzyskanych odpowiedzi wskazywany byt przez respondentow z Zielonej
Gory (15%), natomiast wysoki zarejestrowano w Bydgoszczy i Warszawie (po 13%).
Powierzchnia w minimalnym stopniu determinuje ceny mieszkan w todzi (5%), jednak
w przypadku tego miasta wyniki ankiety wskazujg na skrajne wartosci. Ksztattowanie sig
cen nieruchomosci lokalowych o charakterze mieszkalnym, w rownej mierze jak
powierzchnia, warunkowane jest przez dostepnos¢ miejsc parkingowych (1% w 2021 r.).
Najwyzszg wartosc tego czynnika zidentyfikowano w Kielcach (18%) i Biatymstoku (17%),
natomiast najnizsza w Zielonej Gorze (6%).

Srednig warto$¢ udziatu w cenach transakcyjnych mieszkan przypisuje sie segmentowi
rynku, cho¢ tutaj w przypadku niektdrych osrodkow cecha ta odznacza sie zmiennoscig
wptywu, co jest zwigzane z jego lokalng specyfika. Przecietne uczestnictwo rodzaju rynku
w podziale na pierwotny/wtorny w procesie kreowania cen mieszkan oszacowano na 10%.
Stosunkowo wysokie wartosci tej cechy w wybranych miastach mogg wskazywaé na
znaczacy popyt na mieszkania z sektora deweloperskiego.

Zblizony wptyw na wyniki finansowe cen rynkowych nieruchomosci lokalowych notowanych
w osrodkach wojewodzkich i marszatkowskich ma takze zgrupowanie cech takich jak:
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sasiedztwo, liczba pokoi, potozenie w budynku oraz dostgpnos¢ komunikacyjna (przecigtnie
na poziomie 9%). Na cene mieszkan w najmniejszym zakresie oddziatujg optaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, co moze miec zwigzek z ustawowa zmiang prawng polegajaca na
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow z dniem 1 stycznia 2019 r. (Tab. 36) (Rys. 80)

Tab. 36. Sredni procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich ceny wedtug odpowiedzi respondentéw
w miastach wojewodzkich/marszatkowskich (porownanie lat 2020 i 2021)

Biatystok
Bydgoszcz

Gdansk

Gorzéw
Wielkopolski

Katowice
Kielce
Krakow
Lublin
kodz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszow
Szczecin
Torun
Warszawa
Wroctaw
Zielona Gora

Srednia

Cechy lokali mieszkalnych

=] ‘5 T'Su o} z
—_ o © —_—

Rk & § 883 3§ §5 58 82 gs TS <:w
= = so2 N NT & = c o SRS Se= Yo
© 5 $e @ €3 ®S &18 £ €8 £=§
] & 8% N Tz 8F Y§ £% s 'ii'? 'S

= = X = 3 = il ©
$ o =
Srednia [%]

2020 40 5 10 5 5 5 20 5 10 0

2021 12 12 12 3 3 12 22 17 6 3

2020 20 20 0 10 0 30 30 0 0 0

2021 14 6 13 15 8 n 8 7 13 6

2020 26 9 13 5 9 10 20 13 6 2

2021 16 n 10 8 9 10 13 12 7 0

2020 23 14 13 9 4 5 18 3 8 0

2021 17 n 10 12 10 8 n 8 8 4

2020 26 9 9 10 9 15 10 6 1

2021 15 n n 12 10 n n 9 7 3

2020 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d b.d b.d. b.d. b.d b.d.

2021 10 10 10 10 10 6 10 18 10 6

2020 20 10 15 10 5 5 30 20 10 10

2021 14 10 10 9 9 n n 12 10 5

2020 20 8 18 8 17 8 27 8 18 3

2021 14 9 9 6 n n 14 13 9 4

2020 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d b.d b.d. b.d. b.d b.d.

2021 15 8 5 5 8 8 36 5 5 5

2020 27 8 16 6 8 9 14 5 5 0

2021 16 8 n 8 n 10 13 n 8 3

2020 30 20 13 5 5 8 25 10 10 1

2021 12 n 10 8 8 8 12 8 18 4

2020 35 6 15 0 n 3 25 5 0 0

2021 16 n n 8 9 9 13 10 7 8

2020 30 20 15 10 10 5 10 15 5 0

2021 n n n 1 10 6 7 15 13 5

2020 25 10 20 20 0 5 10 5 5 10

2021 14 10 10 10 10 7 n 13 14 2

2020 30 10 15 5 8 3 15 5 8 1

2021 15 7 12 14 8 10 9 7 12 5

2020 25 10 10 0 10 0 25 0 20 0

2021 17 8 13 n 9 9 n 9 9 4

2020 30 5 20 20 5 15 20 10 5 5

2021 18 6 12 12 n n 7 9 12 3

2020 5 5 40 5 10 0 20 0 15 0

2021 19 10 15 6 10 6 15 6 8 6

2020 26 1 15 8 7 7 20 7 8 2

2021 15 9 n 9 9 9 13 n 10 4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR
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Biatystok'y

Cechy wptywajace na
ceny lokali mieszkalnych:
Istotnosc cechy
wysoka
srednia 5000 000
niska : | I | |
Rodzaj cechy 0 75 150 300 km
O dostepnosc miejsc parkingowych O rynek pierwotny/wtorny
. liczba izb/pokoi . sasiedztwo
. lokalizacja . standard wykonczenia lokalu
Q potozenie w budynku . wiele cech

Rys. 80. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny lokali mieszkalnych w 2021 r. w miastach
wojewddzkich/marszatkowskich
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR

4.2. Analiza kluczowych cech i poziomu ich wptywu na ceny doméw
jednorodzinnych

Analiza czynnikow determinujgcych ceny domoéw jednorodzinnych w znacznej mierze
potwierdzita tendencje charakteryzujgce rynek mieszkan. W ujeciu ogolnopolskim w 2021 r.
na ceny odnotowane w segmencie domow jednorodzinnych wptywaty we wskazanym
udziale: lokalizacja (19%), standard wykonczenia i sasiedztwo (po 15%), rodzaj zabudowy
i powierzchnia uzytkowa budynku (po 13%), dojazd do nieruchomosci (11%), dostepnosc
komunikacyjna (10%) oraz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (6%).
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Najistotniejszg zidentyfikowang cecha kreujgcg poziom cen na rynku domow byta
lokalizacja. Potozenie zostato wskazane w 16 z 18 badanych miast jako najwazniejsza
determinanta, natomiast w 2 osrodkach (Rzeszow, Lublin) jako wazna (po 14%). Cene doméw
w wysokim stopniu determinuje rowniez standard wykonczenia, co sugeruje powszechnosc
zakupu budynkow mieszkalnych pochodzacych z rynku wtdrnego ale takze uznanie wysokiej
jakosci produktow rynku deweloperskiego przez klientéw biur obstugi rynku nieruchomosci.
Maksymalny wptyw tej cechy na ceng zarejestrowano w todzi (27%), natomiast minimalny
w Opolu (9%). Na cene transakcyjng doméw jednorodzinnych w znamienny sposob oddziatuje
takze sasiedztwo (najsilniej w Biatymstoku na poziomie 20% oraz najstabiej z 10% wynikiem
w Rzeszowie).

W procesie ksztattowania sie cen transakcyjnych domow znaczacg role przypisuje sie
cechom takim jak rodzaj zabudowy oraz powierzchnia uzytkowa budynku. Wyzsze ceny na
rynku uzyskuja domy wolnostojace, zas mniejszy popyt i dtuzszy czas sprzedazy dotyczy
obiektow o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 200 m?. Profesjonalisci rynku
nieruchomosci wskazuja, ze w odniesieniu do ok. 70% zawartych transakcji przecietny czas
sprzedazy domu w 2021 r. ulegt skroceniu, badz pozostawat bez zmian wzgledem 2020 r.
Maksymalny udziat rodzaju zabudowy w cenach doméw jednorodzinnych wskazali
ankietowani z Opola (17%), natomiast minimalny respondenci z Zielonej Gory (9%).
W przypadku powierzchni budynku, najwieksze znaczenie dla badanego zagadnienia takze
dotyczyto rynku opolskiego (17%), za$ najmniejsze dla rynku todzkiego (3%),
charakteryzujgcego sie skrajnymi wartosciami cech w przeprowadzonym badaniu.

Czynniki komunikacyjne, tj. dojazd do nieruchomosci oraz dostepnos¢ komunikacji
publicznej determinowaty ceny doméw jednorodzinnych w stopniu bliskim 11% i 10%.
Najwyzszy wptyw tych czynnikow na tle uzyskanych odpowiedzi odnotowano w Lublinie (17%
i 15%), natomiast najnizszy zarejestrowano w todzi i Zielonej Gorze (po 6%). Kilkuprocentowe
znaczenie dla cen analizowanego rodzaju nieruchomosci miaty optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego, przy czym szczytowy wskaznik opisujacy te kategorie, znacznie wyrdzniajacy
sig na tle badanych osrodkdéw miejskich wystepowat w Poznaniu (11%). (Tab. 37) (Rys. 81)



Tab. 37. Sredni procentowy wptyw cech doméw jednorodzinnych na ich ceny wedtug odpowiedzi respondentéw
w miastach wojewodzkich/marszatkowskich (porownanie lat 2020 i 2021)
Cechy doméw jednorodzinnych

s © _;é’ '8 ‘O © =]
o g 38 £ ©BY BTy & 528
g o ~ 2% 39 %23 28§ =223
° S o o v o T >.9
= & ¥ & % gg | 82% 7 9%
Srednia [%]

. 2020 30 15 5 20 5 5 20 0
Biatystok 2021 20 20 1 1 1 1 1 6
Bydgosacs 2020 30 20 0 0 30 20 0 0

2021 16 13 14 15 13 10 14 8

) 2020 26 1 12 1 15 9 20 3

Gdansk 2021 20 15 12 13 n 9 17 5

Gorzow 2020 24 15 15 15 8 3 23 0

Wielkopolski 2021 18 n 14 16 12 7 15 5

Katowice 2020 25 n 19 13 8 5 16 3

2021 19 16 14 13 12 10 14 4

Kiclce 2020 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.

2021 2 13 13 13 13 7 13 7

, 2020 20 20 5 10 30 0 0 0
Krakow

2021 17 15 14 12 12 13 1 7

i 2020 28 17 8 25 12 3 25 2

2021 n 15 12 n 17 15 13 3

L 2020 bd. bd. b.d. b.d. b.d. b.d. bd. bd.

2021 27 16 1 3 6 6 27 3

lsztyn 2020 29 15 9 12 9 7 18 1

2021 19 15 13 13 12 9 16 4

opole 2020 25 3 8 8 8 5 28 0

2021 17 16 17 17 9 9 9 5

Poana 2020 34 10 10 14 3 1 25 0

2021 19 15 10 13 8 9 16 1

Rresrbu 2020 20 20 10 0 10 0 0 0

2021 n 10 14 16 14 12 14 7

Srerecin 2020 20 20 10 20 10 0 20 10

2021 16 1% 12 16 13 10 16 5

Toru 2020 30 15 15 10 10 5 10 5

2021 16 13 14 14 12 10 14 8

Warcrana 2020 20 10 20 10 10 10 20 0

2021 18 15 13 14 12 T 1 5

Wroctau 2020 20 5 5 20 10 15 10 5

2021 20 16 14 12 10 10 16 3

Selona Géra 2020 15 10 15 15 10 0 35 0

2021 2 16 9 1 9 6 16 6

& ednia 2020 25 15 10 13 12 6 17 2

2021 19 15 13 13 1 10 15 6

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR



“151

Biatystok

Cechy wptywajace na
ceny doméw jednorodzinnych:
Istotnosc cechy
wysoka
srednia 5000 000
niska : | I | |
Rodzaj cechy 0 75 150 300 km
. dostepnosc komunikacji publiczne; O rodzaj zabudowy
O droga dojazd do nieruchomosci . sasiedztwo
. lokalizacja . standard wykonczenia budynku

Q powierzchnia uzytkowa budynku . wiele cech
Rys. 81. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny doméw jednorodzinnych w 2021 r.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR



“152

4.3. Analiza kluczowych cech i poziomu ich wptywu na ceny gruntow
niezabudowanych

Najistotniejszy wptyw na ceny gruntéw niezabudowanych przypisuje sie niezmiennie
lokalizacji (przecietnie 17%) oraz kolejno: sposobowi przeznaczenia w aktach prawa
miejscowego (16%), powierzchni (15%), drodze/dojazdowi do nieruchomosci i uzbrojeniu
terenu (po 14%), sasiedztwu (13%), jak rowniez w najmniejszym stopniu dostepnosci
komunikacji publicznej (10%). Najwyzszy udziat w ksztattowaniu sie poziomu cen ww.
nieruchomosci sposrod wszystkich badanych cech odnotowano w przypadku potozenia
w11 218 analizowanych miastach, maksymalny w Zielonej Gorze (26%), natomiast minimalny
w todzi (10%). Przeznaczenie gruntow niezabudowanych, wedtug odpowiedzi
profesjonalistow rynku nieruchomosci, w najwigkszym stopniu determinowato ceny
transakcyjne rejestrowane w Warszawie (20%), natomiast w najmniejszym srednie ceny
wystepujace w Lublinie i Zielonej Gorze (12%). Znaczacy udziat w wartosci transakcyjnej
nieruchomosci niezabudowanych miata ich powierzchnia (rekordowy, 19% wynik
wystepowat w Opolu oraz graniczny, 5% w todzi). Czynnikami determinujgcymi w relatywnie
wysokim stopniu ceny gruntow pozostaja takze stan uzbrojenia terenu oraz droga/dojazd do
nieruchomosci. Maksymalne oddziatywanie na ceny oszacowano w odniesieniu do
powyzszych cech na rynku tddzkim (23% i 19%), natomiast minimalne na rynkach opolskim
(10% i 7%) oraz - w przypadku uzbrojenia sprzedawanego gruntu - rzeszowskim (8%).
Wartym wyroznienia jest takze aspekt sasiedztwa, najbardziej doceniany w Opolu (19%),
natomiast stabiej w Rzeszowie (10%). Za najmniej istotng w kontekscie kreowania cen
gruntow niezabudowanych nalezy uzna¢ dostepnos¢ komunikacji publicznej, z uwagi na
fakt, iz nie wszystkie nieruchomosci zaliczane do tej kategorii maja charakter budowlany.
Wysoki popyt na grunty w 2021 r. potwierdzajg odpowiedzi respondentdw, ktorzy w 74%
uznali, ze przecietny czas niezbedny do sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych ulegt
skrdceniu lub pozostawat bez zmian wzgledem 2020 r. (Tab. 38) (Rys. 82)



Tab. 38. Sredni procentowy wptyw cech gruntéw niezabudowanych na ich ceny wedtug odpowiedzi respondentéw
w miastach wojewodzkich/marszatkowskich (porownanie lat 2020 i 2021)
Cechy gruntéw niezabudowanych

(1]

— O . ‘=

o g £ 8 38 yszw 2
Rok g & € HE B E £2§ g2
g 2 g §% 23 %25 e &

S & 5 N g 8o aga 2

o o 'c &€ f=)

(V5]

Srednia [%]

. 2020 30 10 10 30 0 0 20
Biatystok 2021 19 1 1 19 1 1 19
Bydgosacs 2020 30 10 30 0 30 0 0

2021 17 n 16 18 12 10 16

) 2020 26 12 17 15 13 10 13

Gdansk 2021 21 13 13 17 13 1 13

Gorzéw 2020 20 13 13 20 8 3 15

Wielkopolski 2021 18 15 18 13 14 7 15

Katowice 2020 28 n 15 15 10 4 15

2021 20 n 13 16 14 10 14

Kiclce 2020 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.

2021 15 15 15 15 15 8 15

, 2020 30 10 20 10 10 5 5
Krakow

2021 16 n 15 18 15 12 10

i 2020 25 15 18 25 15 5 18

2021 14 0 17 12 14 13 19

L 2020 b.d. bd. b.d. b.d. b.d. bd. b.d.

2021 10 10 5 19 19 14 23

lsztyn 2020 36 1 16 n 7 5 16

2021 19 15 14 17 14 8 15

opole 2020 35 25 17 20 10 6 18

2021 19 19 19 19 7 7 10

Poana 2020 39 13 18 13 5 1 15

2021 20 n 15 17 12 9 15

Rresrbu 2020 30 15 10 10 20 20 10

2021 16 10 18 16 18 14 8

Srerecin 2020 50 0 20 0 30 0 0

2021 17 16 12 17 15 10 13

Toru 2020 40 25 0 35 0 0 0

2021 17 n 16 17 1 10 15

Warcrana 2020 20 10 0 30 10 0 15

2021 17 T 16 20 14 1 1

Wroctau 2020 15 10 15 30 0 0 0

2021 14 1 14 17 14 13 16

Selona Géra 2020 15 5 30 30 10 0 10

2021 2 17 12 12 17 6 12

& ednia 2020 29 12 16 18 n 4 1

2021 17 13 15 16 14 10 14

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR
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Biatystok:

Poznan

Cechy wptywajace na
ceny gruntow niezabudowanych:
Istotnosc cechy
wysoka
srednia 5000 000
niska : | I | |
Rodzaj cechy 0 75 150 300 km
. dostepnos¢ komunikacji publicznej . przeznaczenie nieruchomosci
O droga/dojazd do nieruchomosci . sasiedztwo
. lokalizacja . stopien uzbrojenia terenu

Q powierzchnia . wiele cech

Rys. 82. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny gruntéw niezabudowanych w 2021 r.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR
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4.4. Analiza kluczowych cech i poziomu ich wptywu na ceny budynkow
niemieszkalnych

Najwigksze oddziatywanie na ceny budynkow niemieszkalnych, podobnie jak w przypadku
pozostatych analizowanych nieruchomosci miata lokalizacja (21%). Ponadto w 2021 r. na
ceny odnotowane w Polsce w segmencie obiektow niemieszkalnych wptywaty we
wskazanym udziale: droga/dojazd do nieruchomosci (18%), powierzchnia uzytkowa budynku
(17%), standard wykonczenia (16%), sasiedztwo (15%) oraz dostep do komunikacji publicznej
(14%). W 15 z 18 badanych miast potozenie zostato wskazywane jako najwazniejsza
determinanta cen transakcyjnych, natomiast w 3 osrodkach (Gorzow Wielkopolski, Rzeszow,
Opole) jako wazna (19-16%). Rekordowe oddziatywanie lokalizacji zarejestrowano na rynku
zielonogorskim (32%). Cene budynkow niemieszkalnych w wysokim stopniu determinujg
warunki komunikacyjne, w tym dojazd do nieruchomosci, na ktorej usytuowany jest obiekt.
Maksymalne znaczenie dla badanego zagadnienia zauwazono w Gdansku i todzi (22%), zas
minimalne w Biatymstoku (11%). Minimalnie mniejszy procentowy wptyw na cene
analizowanego rodzaju nieruchomosci wykazywata powierzchnia uzytkowa budynku.
Najwyzszy udziat tego czynnika na tle uzyskanych odpowiedzi odnotowano w Rzeszowie
i Gorzowie Wielkopolskim (po 21%), natomiast najnizszy zarejestrowano w Opolu i Poznaniu
(po 14%). Standard wykonczenia determinowat ceny obiektow niemieszkalnych
w maksymalnym stopniu, bliskim 22% w todzi, natomiast w minimalnym, oscylujacy
w granicach 11% w Biatymstoku. Zmienno$¢ oddziatywania na srednie ceny rynkowe
badanych budynkéw charakteryzowata takze sasiedztwo - najsilniejsze odnotowano tym
razem w Biatymstoku (20%), natomiast najstabsze w todzi (5%). Najmniejsze znaczenie dla
cen obiektow niemieszkalnych miata dostepnosé komunikacji publicznej ze wzgledu na fakt,
ze w tej kategorii mieszczg sie zarowno obiekty biurowe i handlowe, jak i petnigce funkcje
sktadowg i magazynowa. Krancowe wskazniki odnotowano w tym przypadku w todzi (23%)
i Zielonej Gorze (10%). Profesjonalisci rynku nieruchomosci wskazali, ze w 67% zawartych
transakcji przecietny czas sprzedazy budynkéw niemieszkalnych w 2021 r. ulegt skroceniu,

badz pozostawat bez zmian w poréwnaniu z rokiem ubiegtym. (Tab. 39) (Rys. 83)



Tab. 39. Sredni procentowy wptyw cech budynkéw niemieszkalnych na ich cene wedtug odpowiedzi respondentéw
w miastach wojewodzkich/marszatkowskich (porownanie lat 2020 i 2021)
Cechy budynkow niemieszkalnych

© % '8 ‘O

@© o = = @ N - K1)
Rok - Z £3 RE 88 Fez

= T S g2 SE.L 225
& 2 % 5 E¥= BES &83

o < oo o =%

e 'é, e k- g

Srednia [%]

. 2020 50 0 0 20 0 30
Biatystok 2021 29 20 20 1 1 1
Bydgoszez 2020 10 10 30 30 0 0

g 2021 19 16 19 19 12 15
Odaiek 2020 26 13 15 15 1 23
2021 25 13 19 2 10 12

, 2020 23 13 20 13 13 20
Gorzow Wielkopolski 2021 19 17 Py 14 13 m
Katowice 2020 33 1 16 1 13 16
2021 2 16 17 17 13 15

Kielce 2020 b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.
2021 17 17 17 17 17 15

Kraki 2020 10 10 20 20 5 10
2021 21 16 16 17 15 15

i 2020 2 12 18 18 5 32

Lo 2021 21 17 15 16 19 14

o 2020 bd. bd. b.d. b.d. b.d. bd.
2021 23 5 5 2 23 2

Olestvn 2020 36 14 1 7 7 16
zty 2021 21 15 19 18 1 16
ool 2020 35 33 18 15 18 28

P 2021 16 14 14 21 14 21

Ponad 2020 40 15 17 8 5 18
2021 21 18 " 16 16 15
. 2020 20 20 30 40 5 10
2021 19 1% 21 21 1 15
Syerecin 2020 30 0 40 0 0 30
2021 18 18 16 16 16 16
Torud 2020 32 5 25 10 20 2
2021 19 18 19 19 1 14
Warsrowa 2020 20 20 10 5 5 5
2021 2 15 19 18 13 13
Wroctaw 2020 30 20 10 30 20 15
2021 21 15 17 17 17 15
Telona Gira 2020 15 5 30 20 0 30
2021 2 10 17 " 10 17
Sredhia 2020 27 13 19 16 8 19
2021 2 15 17 18 " 16

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR
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Rys. 83. Cechy w najwiekszym stopniu wptywajace na ceny budynkéw niemieszkalnych w 2021 r.

Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie badan ankietowych IRMIR
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5. Analiza poziomu i dynamiki cen nieruchomosci

5.1. Ksztattowanie sie cen nieruchomosci w ujeciu ogolnokrajowym

Lokale mieszkalne - rynek pierwotny i wtorny

W latach 2016-2021 odnotowano stopniowy wzrost cen lokali mieszkalnych na obu rynkach.
Ceny mieszkan na rynku pierwotnym w poréwnaniu z rynkiem wtornym charakteryzowaty
wyzsze stawki (od 41% w 2016 r. do 17% w 2021 r.) oraz szybsze tempo zmian. Na rynku
wtornym w analizowanym okresie srednie zwiekszyty sie o niespetna 48% (z 3990 zt do
5903 zt), natomiast w odniesieniu do rynku pierwotnego wzrosty o blisko 23% (z 5613 zt do
6899 zt). Cena 1 m* PUM w 2021 r. uksztattowata sie na poziomie 6899 zt na rynku pierwotnym
oraz 5903 zt na rynku wtornym. Maksymalne tempo wzrostu srednich w odniesieniu do obu
segmentow rynku zarejestrowano w 2021 r.
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Rys. 84. Poziom i dynamika zmian $rednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku

pierwotnym i wtérnym w latach 2016-2021 w Polsce
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z BDL GUS

W ujeciu kwartalnym 2021 r. charakteryzowat sie nieznacznymi wahaniami cen. W2021 r. na
rynku pierwotnym srednie przekroczyty poziom 7000 zt, natomiast na rynku wtérnym
6000 zt. Ceny na rynku pierwotnym oscylowaty w graniach od 6792 zt/m? (I kwartat) do
maksymalnie 7002 zt/m? (Il kwartat). Badanie dynamiki $rednich nie wykazato istotnych
zmian okresowych, poza nieznacznym spadkiem cen w drugiej potowie 2021 r. (do 3%).
Niewielkie obnizenie $rednich zarejestrowane w IV kwartale mogto by¢ spowodowane
zmniejszeniem sie aktywnosci kupujacych ze wzgledu na wzrost stop procentowych oraz
zwiekszenie sie kosztow kredytow. Na rynku pierwotnym w ostatnim roku objetym analiza
ceny wzrosty o 11%, natomiast na rynku wtornym o 12%. W skali kraju wzrost Srednich
utrzymywat sie bez zaktdcen takze na rynku wtornym. Ceny na rynkach pierwotnych
i wtérnych kontynuowaty trend wzrostowy w 2021 r. (Rys. 84)
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Rys. 85. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym oraz zakres ich zmian w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS

Zmiany cen na rynku pierwotnym w ujeciu kwartalnym wskazujg na wahania srednich
w 12 wojewddztwach, tylko w dolnoslaskim, $laskim, lubelskim i podlaskim odnotowano
wzrost w kazdym kwartale. W 11 wojewodztwach poziom rozpietosci cenowej (réznica
miedzy najwyzsza a najnizszg wartoscig kwartalng) byt niski — miescit sie w zakresie 61-
549 zt/m’. W wojewoddztwach wielkopolskim, todzkim, sSwigtokrzyskim i lubelskim
wspotwystepowat ze Srednim poziomem cen, a w przypadku zachodniopomorskiego
z wysokimi cenami. W 4 wojewodztwach rozpietos¢ cen miata sredni zakres 835-1384 zt/n??,
w podlaskim wraz z srednim zakresem cen, a w matopolskim, dolnoslaskim i pomorskim



z wysokimi cenami. Jedynym wojewddztwem o wysokim rozktadzie i poziomie notowanych
wartosci (2182 zt/m?) byto mazowieckie. (Rys. 85)
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Rys. 86. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku wtérnym oraz zakres ich zmian w 2021 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

W przypadku rynku wtornego analogiczna analiza wskazuje na wyzszg stabilnos¢ cen na
lokalnych rynkach. W13 wojewddztwach kwartalne srednie notowaty niezachwiany wzrost,
wahania wystepowaty wytgcznie w mazowieckim, lubuskim i $wietokrzyskim. W 10
regionach kraju odnotowano niska rozpietos¢ cen (165-622 zt/m?), z czego w 8
wspétwystepujaca z niskimi cenami, w podlaskim ze srednimi oraz w pomorskim z wysokim
poziomem cen. Srednia rozpieto$¢ cenowa (745-842 zt/m?) cechowata 5 wojewddztw.
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Wspdtwystepowata z niskimi cenami w dolnoslaskim, opolskim i zachodniopomorskim oraz
$rednimi w lubelskim i wysokimi w matopolskim. Jedynym wojewodztwem o wysokich
cenach i rozpietosci cen byto mazowieckie. (Rys. 86)
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Segment rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w badanym okresie
charakteryzowat sie minimalnym wzrostem cen o 1%, przy czym w 2016 r. zaobserwowano
maksymalne odchylenie srednich, na poziomie 199% w ujeciu rocznym. W 2021 r. w stosunku
do roku poprzedniego cena zwiekszyta sie o 7% i wyniosta 233 zt. W 2017 r. srednia
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi spadta o 17%, po czym ulegajac
nieznacznym wahaniom dazyta do stabilizacji. W rozbiciu na kwartaty 2021 r.
charakteryzowat trend dodatniej zmiany cen na poziomie ok. 9%. Maksymalng srednia
odnotowano na koniec roku (262 zt/m?), natomiast minimalng w | kwartale (198 zt/m?).
Stabilny wzrost cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w trakcie
2021 r. mozna wigza¢ z wysokg aktywnoscig deweloperskg w tym segmencie rynku.
W perspektywie szescioletniej nieznaczne zachwianie ptynnosci inwestycyjnej nastgpito
w 2020 r., przy czym nie wptyneto na zmiane trendu wzrostu srednich. (Rys. 87)
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Rys. 87. Poziom i dynamika zmian $rednich cen 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi w latach 2016-2021 w Polsce
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Na relatywnie wysokie tempo wzrostu cen indywidualnego budownictwa mieszkaniowego
wptynat zwiekszony popyt na dziatki zabudowane, spowodowany m.in. roshgcymi cenami
mieszkan w centrach miast oraz pandemig COVID-19. Domy jednorodzinne dla czesci
Polakow stanowig alternatywe zamieszkiwania w miescie lub stanowig forme wypoczynku
w rejonach poza granicami miast, w tym w miejscowosciach turystycznych. Coraz czesciej
na terenach wiejskich potozonych w sasiedztwie duzych aglomeracji powstajg domy
jednorodzinne na sprzedaz, rowniez ze wzgledu na dostepnosc gruntow.
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Rys. 88. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz zakres ich zmian
w2021r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Kwartalne zmiany cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi cechowaty
sie wahaniem w 14 wojewddztwach, w przypadku mazowieckiego odnotowano spadek
w kazdym kwartale, natomiast w odniesieniu do Slaskiego wzrost. Relatywnie wysoka
rozpietosc cen (254 zt/m? i 230 zt/m?) wystapita w Slaskim i pomorskim, wspétwystepujgc
z kolejno niskimi $rednim poziomem srednich. Rozpietos¢ cen mieszczaca sie zakresie 145-
170 zt/m* dotyczyta Swietokrzyskiego i zachodniopomorskiego. Pozostate 12 wojewodztw
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charakteryzowato sie statystycznie niska rozpietoscia srednich, mieszczaca sie w granicach
32-84 zt/m?. Wysokie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na tle
kraju osiggnety w 2021 r. wojewodztwa wielkopolskie i dolnoslaskie. (Rys. 88)
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Rynek nieruchomosci gruntowych w analizowanym okresie charakteryzowat sie znaczng
dynamika zmian cen. Z relatywnie wysokiego poziomu odnotowanego w 2016 r. (113 zt/nv)
ceny drastycznie spadty w 2017 r., by potem stopniowo i powoli wraca¢ do poziomu
z poczatku badanego okresu. W latach 2016-2021 srednie wzrosty o 13% (do 128 zt/m?).
W trakcie 2021 r. ceny nieruchomosci gruntowych podlegaty mniejszym wahaniom.
Maksymalng, 20% dynamike wzrostu srednich zaobserwowano w ostatniej czesci roku,
natomiast minimalna, 3% w lIl kwartale. Na koniec 2021 r. za 1 m* nieruchomosci gruntowych
trzeba byto zaptaci¢ na terenach miejskich 258 zt, na obszarach podmiejskich i wiejskich
30 zt oraz srednio 144 zt. Podobnie jak w przypadku gruntow przeznaczonych pod zabudowe
(w tym zabudowe mieszkaniowg), nieruchomosci gruntowe charakteryzowaty znaczne
réznice w wysokosci cen zarejestrowanych w miastach i poza nimi. Zdecydowanie wyzsza
dynamike wzrostu srednich odnotowano na terenach wiejskich i podmiejskich, co moze
$wiadczy¢ o presji inwestycyjnej na tych obszarach, szczegdlnie w odniesieniu do
indywidualnego budownictwa mieszkaniowego. Przyczyng dynamicznego wzrostu cen
nieruchomosci gruntowych jest utrzymujacy sie spadek podazy niezabudowanych terenéw
oraz wysoki popyt na dziatki budowlane i domy jednorodzinne. (Rys. 89)
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Rys. 89. Poziom i dynamika zmian érednich cen 1 m* powierzchni uzytkowej nieruchomosci gruntowych w latach
2016-2021 w Polsce

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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Rys. 90. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz zakres ich zmian w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Podziat regionalny w uktadzie kwartalnym ujawnia wahania cen w 13 wojewodztwach,
natomiast w 3 (wielkopolskim, kujawsko-pomorskim i lubelskim) wzrost srednich w kazdym
z kwartatow. tacznie 12 wojewddztw charakteryzowato sie niskg rozpietoscig cen na
poziomie 4-20 zt/m?, z czego wytacznie w mazowieckim wspotwystepowata ze srednim
putapem cenowym. Srednie ceny i rozpieto$¢ wynoszaca 24 zt/m? cechowata pomorskie
i dolnoslaskie. Relatywnie wysokie ceny oraz ich rozpietosc charakteryzowaty wojewodztwa
matopolskie i Slaskie. (Rys. 90)
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Nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod zabudowe
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Rynek gruntéw budowlanych w Polsce charakteryzowat sie mniejszymi wahaniami srednich
w poréwnaniu z rynkiem nieruchomosci gruntowych. Przecietna cena nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe na koniec 2021 r. wyniosta 132 zt/m?i byta o 36% wyzsza
w stosunku do 2016 r. W miastach srednie przekroczyty 215 zt/m?, natomiast na terenach
pozamiejskich 49 zt/m?. Maksymalng, 19% roczng dynamike wzrostu cen odnotowano
w 2021 r. Jedynie w 2019 r. zauwazono spadek srednich (o 9%). Stosunkowo wyzsze niz na
obszarach miejskich tempo zmian cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod
zabudowe zaobserwowano na wiejskich i podmiejskich rynkach. W trakcie 2021 r.
maksymalne wartosci oraz dynamike $rednich zarejestrowano w potowie roku. Wytacznie
w lIl kwartale zarejestrowano nieznaczny spadek cen do poziomu 119 zt/m?. (Rys. 91)
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Rys. 91. Poziom i dynamika zmian érednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w Polsce w latach 2016-2021

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w 2021 r.
cechowat sie zauwazalnym zroznicowaniem cen. W13 wojewddztw rozpigtosc srednich byta
niska, na poziomie 6-34 zt/m?, z czego w 6 regionach wspStwystepowata z niskimi cenami
(lubuskim, warminsko-mazurskim, swigtokrzyskim, todzkim i lubelskim). W wielkopolskim
i zachodniopomorskim ceny nalezaty do wysokich (przy niskiej rozpigtosci), natomiast
w pozostatych 6 wojewodztwach ksztattowaty sie na srednim poziomie. Pozostate 3
wojewodztwa (mazowieckie, pomorskie i matopolskie) charakteryzowaty sie wysokimi
cenami o0 zréznicowanym rozktadzie zmian wartosci, od 66 zt/m? do 143 zt/m?. (Rys. 92)
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Rys. 92. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ogétem oraz zakres
ich zmian w 2021 r.
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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5.2. Ksztattowanie sie cen lokali mieszkalnych w wojewodztwach i wybranych
miastach

2.2.1.

Wojewddztwo dolnoslaskie

W wojewddztwie dolnoslaskim poziom cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym
wzrastat stosunkowo powoli od 2016 r., z ok. 5400 zt/m? do ok. 5800 zt/m* w 2020 r. Wyrazny
wzrost srednich wystapit na przestrzeni kolejnych kwartatow 2021 r., z ok. 6600 zt/m* do
niespetna 7500 zt/m?. Dynamiczny zmiana cen dotyczyta takze sytuacji obserwowanej na
rynku wtornym, z ok. 3500 zt/m* w 2016 r. do niespetna 5700 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Rynek pierwotny w Jeleniej Gorze cechowat sie wahaniem srednich w badanym okresie, od
ok. 3500 zt/m* w 2016 r. do ponad 5700 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Rynek wtorny notowat
trend wzrostowy od 2017 r., z niespetna 2300 zt/m? do prawie 4500 zt/m* na koniec 2021 r.

W Legnicy rynek pierwotny cechowat sie poziomem cen w zakresie ok. 3500-4500 zt/nv
w okresie 2016-2020 r. oraz ok. 4800-5200- zt/m? w trakcie 2021 r. Ceny na rynku wtornym
oscylujgce w granicach 2500-4300 zt/m* charakteryzowaty sie dodatnim trendem zmian
(niewielki spadek s$rednich odnotowano jedynie w Il kwartale 2021r.).

Ceny na rynku pierwotnym w Watbrzychu wzrosty z ok. 2600 zt/m* w 2016 r. do niespetna
5500 zt/m? w IV kwartale 2021 r. Rynek wtdorny cechowat sie trendem wzrostu srednich z ok.
1800 zt/m* w 2016 r. do ok. 3300 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

W latach 2016-2021 dynamiczny wzrost cen mieszkan wystapit w stolicy wojewddztwa, gdzie
ceny oscylowaty w granicach ok. 5900-8300 zt/m? na rynku pierwotnym oraz w zakresie ok.
4800-8800 zt/m? na rynku wtornym. (Tab. 40)

Tab. 40. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
dolnoslaskie

Jelenia Géra
Legnica
Watbrzych

Wroctaw

R

SsSTsvsvsTVsUOx0o<

2021

2016 2017 2018 2019 2020 1] v

I kw. dynamika = Ilkw. = dynamika o, dynamika o, dynamika
5434 | 5515 | 5538 | 5731 @ 5806 | 6606 4% | 6989 106% | 7302 104% 7465 102%
3486 | 3524 | 3768 | 4124 | 4356 | 4843 Mm% | 5028 104% | 5328 106% @ 5685 107%
3528 | 3660 | 3622 | 4122 5511 | 5083 92% 5321 105% | 4905 92% 57N 116%
2320 | 2295 | 2584 3033 | 3574 3733 104% | 3895 104% | 4242 109% | 4485 106%
3501 | 3622 | 3813 @ 3788 | 4518 5125 113% 4961 97% 5215 105% 41N 91%
2515 | 2564 | 2677 3132 | 3637 | 3789 104% 4182 10% | 4126 99% | 4347 105%
2636 | 2653 = 3037 | 3537 3193 | 3585 2% | 3498 98% | 4096 1M7% | 5472 134%
1820 1982 | 2077 | 2285 | 2524 | 2741 109% | 2844 104% | 3120 110% 3315 106%
5928 5921 6115 | 6430 | 6920 | 7346 106% 7819 106% | 8098 104% = 8263 102%
4846 5115 | 5558 | 6153 | 7359 | 8024 109% 8164 102% | 8499 104% | 8845 104%

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

5.2.2. Wojewddztwo kujawsko-pomorskie

Wzrost cen na rynku pierwotnym w wojewodztwie kujawsko-pomorskim wystepowat
w okresie od 2016 r. do Il kwartatu 2021 r., z niecatych 4400 zt/m? do niespetna 6000 zt/m?.
Rynek wtorny cechowat sie dodatnig dynamika zmian srednich notowanych w regionie,
mieszczacych sie w zakresie ok. 3000-5000 zt/nv.

W Bydgoszczy ceny lokali mieszkalnych oscylowaty w graniach ok. 4800-6900 zt/m* na
rynku pierwotnym oraz ok. 3500-5900 zt/m? na rynku wtornym na przestrzeni lat 2016-2021.
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Wyrazny wzrost poziomu srednich wystapit w Toruniu, na rynku pierwotnym z niespetna
4000 zt/m* w 2016 r. do niespetna 7300 zt/m* w IIl kwartale 2021 r. oraz na rynku wtornym
z ok. 4000 zt/m* w pierwszym roku objetym analizg do prawie 6700 zt/m* w IV kwartale
2021r.

We Woctawku ceny mieszkan w latach 2016-2021 miescity sie w zakresie ok
3100-5300 zt/m* na rynku pierwotnym oraz ok. 2600-5000 zt/m? na rynku wtornym. (Tab. 41)

Tab. 41. Poziom $rednich cen 1 m* lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
kujawsko-
pomorskie

Bydgoszcz
Torun

Woctawek

R

S TUS=STUTST = U X0S<

2021

2006 201 2018 2009 2020 1 kw. dynamika 1l kw. dynamika = lllkw. = dynamika IVkw. dynamika
4380 | 4393 | 4565 | 4808 5381 5480 102% 597 109% 5920 99% 5588 94%
3016 | 3266 | 3548 @ 3929 4410 4710 107% 4830 103% 4897 101% 4972 102%
4830 | 4886 | 5234 | 5393 6240 6205 99% 6728 108% 6878 102% 6602 96%
3532 | 3805 @ 4202 | 4747 5308 5506 104% 5486 100% 5943 108% 5915 100%
3990 | 4962 @ 5162 | 5638 6136 694 13% 6709 97% 7275 108% 6401 88%
3995 4191 | 4566 51 5986 6509 109% 6518 100% 6617 102% 6682 101%

3121 | 3074 | 3303 | 3726 3804 4796 126% 4792 100% 5253 110% 5124 98%
2553 | 2589 | 2728 3m 3826 4240 Mm% 4632 109% 4703 102% 4956 105%

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

5.2.3. Wojewoddztwo lubelskie

Stabilny wzrost cen mieszkan na rynku pierwotnym cechowat wojewodztwo lubelskie,
z ok. 4900 zt/m* w 2016 r. do ponad 6100 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Na rynku wtérnym
srednie oscylowaty w granicach ok. 3600-6200 zt/m>.

Tab. 42. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
lubelskie
Biata
Podlaska
Chetm

Lublin

Zamos¢

R

S USUSUSTUTETUTX0OS<

2021

2016 201 208 2019 2020 I kw. dynamika I kw. dynamika lkw. = dynamika  IVkw.  dynamika
4904 | 4966 | 5072 | 5275 574 6083 106% 6092 100% 614 100% 6144 100%
3619 | 3704 | 4054 | 4486 4964 5365 108% 5545 103% 5791 104% 6151 106%
3006 36 | 2869 | 3253 3607 3573 99% 4021 113% 3895 97% 4160 107%
3021 | 3020 | 3089 @ 3342 3639 4063 112% 4220 104% 4294 102% 4509 105%
3606 | 3475 | 3821 | 3972 4240 4836 4% 5039 104% 5547 110% 5247 95%
2597 | 2649 | 2959 | 3312 3498 3707 106% 4259 115% 4097 96% 4536 1M%
5183 | 5241 5351 | 5700 6320 6455 102% 6571 102% 6559 100% 6808 104%
4648 | 4766 | 5090 | 5592 6342 6714 106% 7106 106% 753 101% 7659 107%
3665 | 3354 | 3771 | 3658 4466 7301 163% 6917 95% 6273 N% 6047 96%
2845 | 3074 | 3389 | 3982 4786 4705 98% 5249 n2% 5357 102% 5457 102%

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

Poziom cen na rynku pierwotnym w Biatej Podlaskiej charakteryzowat sie wahaniami,
najnizsze Srednie wystagpity w 2018 r. (niecate 2900 zt/m?), natomiast najwyzsze w IV
kwartale 2021 r. (niespetna 4200 zt/m?). Relatywnie niewielka dynamika zmian cechowata
bielski rynek wtorny w okresie 2016-2019, z cenami mieszczacymi sie zakresie ok. 3000-
3300 zt/m?, w kolejnych okresach odnotowano wzrost do ponad 4500 zt/m* w IV kwartale
2021r.

W Chetmie wartosci srednich w latach 2016-2021 miescity sie w zakresie ok. 3500-
5500 zt/m? na rynku pierwotnym oraz ok. 2600-4500 zt/m? na rynku wtornym.
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Stabilny trend wzrostu cen wystapit na rynku pierwotnym w Lublinie, z niecatych 5200 zt/m?
do ponad 6800 zt/m? oraz na rynku wtornym z ok. 4600 zt/m? do niespetna 7700 zt/m?.

W okresie 2016-2020 zarejestrowano wahania poziomu cen lokali mieszkalnych na
zamojskim rynku pierwotnym, ktore miescity sie w zakresie ok. 3400-4500 zt/m?, nastepnie
wyrazny wzrost w | kwartale 2021 r. (do ok. 7300 zt/m?) oraz kolejno spadek w IV kwartale
2021 r. (do ok. 6000 zt/m?). Odmiennie prezentowata sie sytuacja na rynku wtornym, gdzie
ceny cechowaty sie wzrostem z ok. 2800 zt/m? do niespetna 5500 zt/m?*. (Tab. 42)

5.2.4. Wojewoddztwo lubuskie

Ceny na rynku pierwotnym w wojewodztwie lubuskim cechowaty sie trendem wzrostowym
z ok. 3400 zt/m* w 2016 r. do prawie 4800 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Wzrost wystepowat
rowniez na rynku wtornym, z ok. 2500 zt/m? do prawie 4300 zt/m? w IV kwartale 2021 r.

Stabilnie rosty ceny na rynku pierwotnym w Gorzowie Wielkopolskim, z ok. 3500 zt/m?
w 2016 . do niespetna 5000 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Wzrost poziomu srednich cechowat
rowniez rynek wtorny, z ok. 2800 zt/m? w 2016 r. do niecatych 5000 zt/m.

Zauwazalny dodatni trend zmiany cen mieszkan wystepowat na rynku pierwotnym
w Zielonej Gorze, z ok. 3400 zt/m* w 2016 r. do maksymalnie ok. 5500 zt/m* w Il kwartale
2021 r., natomiast na rynku wtérnym z niespetna 3400 zt/m? w 2016 r. do prawie 5100 zt/m=.
w IV kwartale 2021 r. (Tab. 43)

Tab. 43. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2016-2021

R

Jednostka z
samorzadowa e
k

Wojewddztwo | P
lubuskie W
Gorzéw P
Wielkopolski W
) . P
Zielona Gora W

2021

2016 201 2018 | 2019 2020 I kw. dynamika 1 kw. dynamika llkw. = dynamika = IVkw.  dynamika
3399 | 3531 | 3812 | 3932 4384 4441 101% 4695 106% () 95% 4781 108%
2513 | 2651 | 2790 | 3056 3536 3917 Mm% 3864 99% 3897 101% 4287 10%
3521 | 3670 | 3760 | 3970 4485 4630 103% 4823 104% 4824 100% 4952 103%
2856 | 2914 | 3177 | 3797 4252 4667 110% 4566 98% 4840 106% 4967 103%
3405 | 3976 | 4090 | 4097 4636 4954 107% 5545 112% 4829 87% 5208 108%
3388 | 3430 | 3523 | 4052 4448 4692 105% 5049 108% 4927 98% 5089 103%

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

Ceny na rynku pierwotnym w wojewodztwie todzkim odnotowaty wzrost z niespetna
4400 zt/m* w 2016 r. do ok. 6300 zt/m* w Il kwartale 2021 r., nastepnie nieznaczny spadek do
ok. 6100 zt/m* na koniec roku. Stabilnym wzrostem cechowaty sie natomiast srednie na
rynku wtornym, z ok. 3100 zt/m? do prawie 5400 zt/m?.

Dodatni trend zmiany cen wystgpit takze na rynku pierwotnym w todzi, z niecatych
4600 zt/m* do ok. 6600 zt/m* oraz na rynku wtornym, na ktorym odnotowano zmiany
srednich z ok. 3400 zt/m? do ponad 6100 zt/m?.

Wahania cen wystepowaty na rynku pierwotnym w Piotrkowie Trybunalskim, z niespetna
3600 zt/m* do ponad 5600 zt/m* oraz na rynku wtérnym, na ktérym odnotowano wzrost
srednich z ok. 2800 zt/m? do ponad 4700 zt/m’.

W przypadku powiatu sieradzkiego wystapit zauwazalny wzrost cen na rynku pierwotnym
z ok. 2600 zt/m? do ponad 4700 zt/m?* w Il kwartale 2021 r. Podobng sytuacje zarejestrowano
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na rynku wtornym, gdzie srednie w badanym okresie oscylowaty w granicach ok. 2300-
4500 zt/m?.

Skierniewice takze cechowaty sie wzrostem poziomu cen na rynku pierwotnym do 2020 r.,
z niespetna 4100 zt/m* do blisko 5900 zt/m* oraz okresowymi wahaniami w 2021 r.
z maksymalng wartoscig odnotowang w Ill kwartale (prawie 6500 zt/m?). Wzrost srednich
mieszczacych sie w zakresie ok. 3400-5700 zt/m? wystapit réwniez na rynku wtornym.
(Tab. 44)

Tab. 44. Poziom érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie todzkim i w wybranych miastach wojewodztwa tddzkiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
todzkie

£6dz
Piotrkéw
Trybunalski

Sieradz (dane
dla powiatu)

Skierniewice

R

S USUSUSTUTETUTX0®S<

2021

2006 | 207 | 2008 | 2009 2020 1 kw. dynamika 1 kw. dynamika =~ lllkw.  dynamika = IVkw. = dynamika

4373 | 4577 | 4874 | 5179 5598 6044 108% 6293 104% 6096 97% 6081 100%

3131 | 3297 @ 3582 @ 4098 4688 4926 105% 5086 103% 5356 105% 5395 101%
4575 | 4809 | 5087 @ 5418 5837 6347 109% 6529 103% 6500 100% 6601 102%
3419 | 372 | 3993 @ 4579 5197 5484 106% 5588 102% 5920 106% 6136 104%
4120 | 3668 | 3551 | 4453 4631 4484 97% 4896 109% 4885 100% 5636 115%
2755 | 3187 | 2929 @ 3476 4104 4041 98% 4210 104% 4716 12% 4741 101%
2620 | 3148 | 3380 @ 3425 3761 4568 121% 4609 101% 4718 102% 4535 96%
2270 | 2499 | 2770 @ 3088 3512 3636 104% 3840 106% 4197 109% 4519 108%
4094 | 4183 | 4386 | 5302 5889 5749 98% 5835 101% 6482 Mm% 5808 90%
3436 | 3506 | 3728 | 4274 4906 5430 m% 5744 106% 5264 92% 5707 108%

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

5.2.6. Wojewddztwo matopolskie

W wojewddztwie matopolskim odnotowato zauwazalny wzrost poziomu cen na rynku
pierwotnym z niecatych 6300 zt/m* w 2017 r. do niespetna 8600 zt/m* w IV kwartale 2021 .
Wyrazny wzrost wystgpit rowniez na rynku wtornym z ok. 5000 zt/m’ do prawie 8300 zt/m?
w IV kwartale 2021 r.

W przypadku Krakowa poziom cen na rynku pierwotnym cechowat sie wysokim wzrostem
srednich z ok. 6600 zt/m? w 2016 r. do niespetna 10000 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Podobng
sytuacje zaobserwowano na rynku wtérnym, gdzie przecietne ceny oscylowaty w granicach
ok. 6000-9800 zt/m?.

Charakter zmian cen na rynku pierwotnym w Nowym Saczu jest trudny do jednoznacznej
oceny z uwagi brak danych dotyczacych liczby zarejestrowanych transakeji w latach 2019-
2020. Jednakze najnizsze ceny odnotowano w 2017 r. (ok. 3100 zt/m?), natomiast najwyzsze
w Il kwartale 2021 r. (ok. 6200 zt/m?). Rynek wtorny charakteryzowat sie trendem
wzrostowym z ok. 3000 zt/m* w 2016 r. do niespetna 5200 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Tab. 45. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
matopolskie

Krakéw

Nowy Sacz

Tarnéw

R

S USUSTUSTUTX0OS<

2021

2006 201 2018 2009 2020 I kw. dynamika 11 kw. dynamika = Illkw. dynamika IVkw. dynamika
6404 | 6278 | 6400 | 6681 7424 7734 104% 8128 105% 8116 100% 8569 106%
4964 | 5230 | 5393 | 6267 7027 7496 107% 7860 105% 8072 103% 8283 103%
6617 | 6582 | 6700 @ 7074 8177 8368 102% 8773 105% 8595 98% 9970 16%
6046 | 6363 | 6696 | 7555 8434 8874 105% 9150 103% 9496 104% 9844 104%
3645 | 3099 | 4247 - - 5760 - 5768 100% 6193 107% 5533 89%
3044 | 3072 | 3301 3615 4275 4635 108% 477 103% 4681 98% 5189 m%
3639 | 3603 | 4023 | 4329 4364 4193 96% 4979 19% 4622 93% 5046 109%
2920 | 2966 | 3124 | 3398 4057 4229 104% a3 97% 4672 N4% 4747 102%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny
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Na przestrzeni lat 2016-2021 najnizsze ceny na rynku pierwotnym w Tarnowie
zarejestrowano w 2017 r. (ok. 3600 zt/m?), natomiast najwyzsze w IV kwartale 2021 r. (ok.
5000 zt/mv?). Dodatni trend zmian cen mieszkan wystepowat rowniez na rynku wtornym,
gdzie ceny oscylowaty w zakresie ok. 2900-4700 zt/n?. (Tab. 45)

5.2.7. Wojewddztwo mazowieckie

W latach 2016-2021 ceny mieszkan w wojewddztwie mazowieckim oscylowaty w granicach
ok. 6700-8300 zt/m* na rynku pierwotnym oraz w zakresie ok. 6700-9400 zt/m* na rynku
wtérnym.

W powiecie ciechanowskim na rynku pierwotnym najnizsze $rednie odnotowano w 2018 r.
(niecate 3200 zt/m?), natomiast najwyzsze w Il kwartale 2021 r. (ponad 4400 zt/m?). Rynek
wtorny cechowat sie wzrostem poziomu cen mieszkan z ok. 2400 zt/m* w 2017 r. do
niespetna 4600 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Tab. 46. Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtornym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
mazowieckie
Ciechanéw
(dane dla
powiatu)

Ostroteka
Ptock
Radom
Siedlce

Warszawa

R

S UVsSUvsSUsSUsSUVU S U SUX0S<

2021

2016 201 208 2009 2020 1 kw. dynamika 1 kw. dynamika 1 kw. dynamika = IVkw. = dynamika

6749 | 6807 | 6862 | 6682 7229 7958 110% 8338 105% 8036 96% 6156 7%
6691 | 6910 | 7503 | 7770 8112 9065 12% 9447 104% 9279 98% 7572 82%
3591 | 3156 | 3075 | 3589 3908 4068 104% 4433 109% 3889 88% 4135 106%
2582 | 2441 | 2602 299 3904 3556 N% 3726 105% 4104 110% 4565 m%
4007 | 3829 | 3617 @ 3584 4146 4035 97% 4630 115% - - - -
2869 | 2784 | 297 | 3442 4037 4649 115% 4389 94% 4944 113% 4853 98%
4172 | 4102 | 4179 | 4541 4604 4656 101% 4443 95% 4564 103% 5150 113%
3366 | 3384 | 3477 | 3779 4163 4424 106% 4817 109% 4628 96% 5306 115%
4071 | 3878 | 4126 | 4478 4653 4419 95% 5284 120% 5709 108% 5539 97%
2739 | 2943 | 3108 | 3704 4253 4542 107% 4811 106% 5021 104% 5625 12%
3971 4Nn9 | 4238 | 4721 507 5613 m% 5361 96% 5939 Mm% 6103 103%
3504 | 3656 | 3903 | 4389 5149 5522 107% 5765 104% 6203 108% 5979 96%
N2 | 8279 @ 8586 | 8387 9153 10063 110% | 10648 106% 10555 99% 8808 83%
7857 8161 | 8866 & 9518 = 10750 11454 107% nm 102% 12063 103% 12233 101%

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

Rynek pierwotny w Ostrotece cechowat sie spadkiem cen z ok. 4000 zt/m* w 2016 r. do
niecatych 3600 zt/m* w 2019 r. Wzrost srednich w kolejnych okresach osiggngt maksimum
w Il kwartale 2021 r. (ok. 4600 zt/m?), przy czym w kolejnych dwoch kwartatach nie
odnotowano transakcji. W przypadku rynku wtdrnego zarejestrowano trend wzrostu cen
z ok. 2800 zt/m* w 2017 r. do ponad 4900 zt/m* w IIl kwartale 2021 r.

Ceny w Ptocku cechowaty sie stosunkowo niska dynamiky wzrostu z ok. 4100 zt/m?
w 2017 r. do 5150 zt/m* w IV kwartale 2021 r. na rynku pierwotnym oraz z ok. 3400 zt/m?
w 2016 r. do ok. 5300 zt/m? w ostatniej czesci 2021 r. na rynku wtérnym.

Poziom cen na rynku pierwotnym w Radomiu w okresie 2016-2020 miescit si¢ w zakresie
ok. 3900-4700 zt/m?, natomiast na przestrzeni 2021 r. oscylowat w granicach ok. 4400-
5700 zt/m?. Wzrostowy trend cechowat réwniez radomski rynek wtorny z ok. 2700 zt/m? do
5600 zt/m?.

Wyrazny wzrost cen na rynku pierwotnym odnotowano w Siedlcach (z ok. 4000 zt/m?
w 2016 r. do ponad 6100 zt/m?* w IV kwartale 2021 r.). W zblizony sposob ksztattowaty sie ceny
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na rynku wtornym, wzrastajac z ok. 3500 zt/m? w 2016 r. do ponad 6200 zt/m* w lIl kwartale
2021r.

Dodatni trend zmiany cen wystgpit takze na rynku pierwotnym w todzi, z niecatych
4600 zt/m* do ok. 6600 zt/m* oraz na rynku wtérnym, na ktérym odnotowano zmiany
srednich z ok. 3400 zt/m’ do ponad 6100 zt/m?.

W latach 2016-2021 ceny na rynku pierwotnym w Warszawie miescity sie w zakresie ok.
7700-10600 zt/m?, natomiast na rynku wtérnym ok. 7900-12200 zt/m?. (Tab. 46)

5.2.8. Wojewddztwo opolskie

Tab. 47. Poziom

Wojewddztwo opolskie odnotowato wzrost poziomu cen na rynku pierwotnym z ok.
4000 zt/m* w 2016 r. do ponad 5400 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Trend wzrostowy
zarejestrowano rowniez na rynku wtérnym, z ok. 2600 zt/m? w 2016 r. do ponad 4100 zt/m?
w IV kwartale 2021 r.

Wzrost cen wystepowat takze w Opolu, na rynku pierwotnym srednie miescity sie w zakresie
ok. 4400-5800 zt/m?, natomiast na rynku wtornym ok. 3800-6000 zt/m? w 2016 r. (Tab. 47)

srednich cen 1 m* lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych

wartosci w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2016-2021

R

Jednostka z
samorzadowa o
k

Wojewddztwo P
opolskie W
P

Opole W

2021

2006 | 207 | 2018 | 209 2020 | kw. dynamika I kw. dynamika  lllkw. = dynamika  IVkw.  dynamika
4023 | 4166 | 4296 | 4674 5010 5287 106% 4824 N% 5200 108% 5432 104%
2567 | 2591 | 2790 | 2998 3282 3391 103% 3571 105% 3780 106% 4136 109%
4359 | 4521 | 4613 | 5063 5403 5846 108% 5584 96% 5813 104% 5669 98%
3830 | 3947 | 4420 | 4817 5272 5563 106% 5484 99% 5851 107% 6037 103%

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

5.2.9. Wojewddztwo podkarpackie

Poziom cen na rynku pierwotnym w wojewddztwie podkarpackim notowat trend wzrostowy
z niecatych 4200 zt/m* w 2016 r. do niespetna 5200 zt/m* w 2020 r., natomiast w trakcie
2021 r. miescit si¢ w zakresie ok. 5500-6400 zt/m. Wyrazny wzrost Srednich wystgpit
rowniez na rynku wtornym, z ok. 3000 zt/m* w 2016 r. do ok. 5100 zt/m* w IV kwartale
2021r.

Rynek pierwotny w Krosnie cechowat sie¢ wahaniami cen do poczatku 2021 r. oscylujgcymi
w granicach ok 3600-4300 zt/m’. Znacznie wyzsze s$rednie zarejestrowano w lI
i IV kwartale 2021 r. (odpowiednio ok. 6200 zt/m? i 8800 zt/m?). Stabilnie ceny rosty na
lokalnym rynku wtornym, z ok. 2500 zt/m? do ponad 4500 zt/m?.

W analizowanym okresie w przypadku Przemysla ceny na rynku pierwotnym miescity sig
w zakresie ok. 3150-4500 zt/m?, natomiast na rynku wtornym ok. 2400-3800 zt/m?.

Rzeszow cechowat sie wzrostem cen na rynku pierwotnym z ok. 4500 zt/m? w 2016 r. do
ponad 6700 zt/m* w Il kwartale 2021 r. oraz spadkiem do ok. 5900 zt/m* w IV kwartale
2021 r. Trend wzrostowy wystapit na rzeszowskim rynku wtornym, z ok. 4300 zt/m* do
niespetna 6800 zt/m?.

Rynek pierwotny w Tarnobrzegu wykazywat okresowy brak zarejestrowanych transakc;ji.
Poziom cen mieszkan na tym rynku w latach 2018-2019 ksztattowat sie na poziomie ok.
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3800 zt/m?, natomiast w Il i IV kwartale 2021 r. niespetna 5200 zt i 5000 zt/m?. Rynek wtorny
charakteryzowat sie wzrostem srednich cen z ok. 2300 zt/m* w 2016 . do prawie 4000 zt/m’
w IV kwartale 2021 r. (Tab. 48)

Tab. 48. Poziom érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podkarpackie

Krosno
Przemysl
Rzeszéw

Tarnobrzeg

R

S U=USUSUSOUX0OS<

2021

W6 | 2007 | 2008 | 2019 2020 | kw. dynamika 1l kw. dynamika = lllkw. dynamika = IVkw. = dynamika

4188 | 4231 | 4533 | 4924 5166 5869 4% 6385 109% 5873 92% 5481 93%
3002 | 3042 | 3509 | 3937 4469 4698 105% 4677 100% 5008 107% 5052 101%
3627 | 4064 | 3696 | 4049 4346 4088 94% - - 6229 - 8810 141%
2472 | 2545 | 2878 @ 3046 3640 3732 103% 3964 106% 4140 104% 4528 109%
3642 | 3651 | 4264 | 4481 4240 3889 92% 3150 81% 3624 115% 4470 123%
2401 | 2593 | 2550 @ 2748 3006 3088 103% 3403 110% 3754 110% 3654 97%
4497 | 4570 | 4796 | 5163 5459 6365 17% 6747 106% 6368 94% 5893 93%
4280 | 4518 | 4624 | 5193 5637 5937 105% 5931 100% 6453 109% 6769 105%

- - 3761 | 3752 - - - - - 5185 - 4980 96%
2255 | 2398 | 2690 | 2900 347 3553 102% 3626 102% 3965 109% 3960 100%

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

5.2.10. Wojewddztwo podlaskie

Poziom cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w wojewodztwie podlaskim w latach
2016-2021 odnotowat wzrost z ok. 4300 zt/m* w 2016 r. do ponad 5800 zt/m?, natomiast na
rynku wtornym z ok. 3500 zt/m? do 6100 zt/m?.

Ceny na rynku pierwotnym w Biatymstoku wzrosty z ok. 4600 zt/m? w 2016 r. do ponad 6100
zt/m? w IV kwartale 2021 r. Zauwazalnie wyzsza dynamike zmian $rednich odnotowano na
rynku wtornym, z ok. 4000 zt/m? w 2016 r. do prawie 7000 zt/m* w ostatniej czesci 2021 r.

W tomzy ceny na rynku pierwotnym ksztattowaty sie na poziomie od ok. 3600 zt/m’
w 2017 r. do niespetna 5200 zt/m* w IV kwartale 2021 r. W trakcie szesciu analizowanych lat
srednie na rynku wtérnym oscylowaty w granicach ok. 3100-5500 zt/m?.

W Suwatkach ceny na rynku pierwotnym przyjmowaty wartosci od ok. 3800 zt/m? w 2017 r.
do niespetna 5300 zt/m? IV kwartale 2021 r. Dodatnig dynamikg zmian cen charakteryzowat
sie lokalny rynek wtorny, gdzie w trakcie lat 2016-2021 zarejestrowano wzrost srednich
z niecatych 2800 zt/m?* do ponad 6000 zt/m?. (Tab. 49)

Tab. 49. Poziom $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podlaskie

Biatystok
tomza

Suwatki

R

S US U SUT=ESTUTX0OS<

2021

2016 201 208 2019 2020 I kw. dynamika 1 kw. dynamika lkw.  dynamika = IVkw.  dynamika

4338 | 4461 | 4406 | 4864 5133 5378 105% 5549 103% 5647 102% 5842 103%
3533 | 3620 | 3971 | 4431 517 5478 107% 5614 102% 5842 104% 6100 104%
4614 | 4724 | 4870 | 5228 5666 5932 105% 6114 103% 6060 99% 6135 101%
4026 | 4165 | 4585 | 5219 5897 6322 107% 6433 102% 6624 103% 6977 105%
3623 | 3594 | 3749 | 3920 4451 4506 101% 4736 105% 5152 109% 5172 100%
3103 | 3167 | 3528 | 4124 4994 5394 108% 5523 102% 5123 93% 4932 96%
3881 | 3784 | 3860 | 4234 4447 5007 13% 4753 95% 4732 100% 5298 12%
2870 | 3172 | 3554 | 3960 4574 4704 103% 5266 n2% 5275 100% 6022 4%

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

W latach 2016-2021 ceny mieszkan w wojewodztwie pomorskim oscylowaty w granicach ok.
5600-8400 zt/m* na rynku pierwotnym oraz w zakresie ok. 4600-7700 zt/m* na rynku
wtornym.

Srednie na rynku pierwotnym w Gdanisku notowat stabilny wzrost w catym badanym okresie
z ok. 6000 zt/m? do prawie 9800 zt/m?. Wyrazny wzrost wystapit rowniez na rynku wtornym,
z 5500 zt/m* w 2016 r. do niespetna 10 200 zt/m* w Il kwartale 2021 r.

Ceny na rynku pierwotnym w Stupsku ksztattowaty sie na poziomie ok. 3400-4000 zt/m?
w latach 2016-2020, natomiast w trakcie 2021 r. osiggaty zakres ok. 4000-4900 zt/m?. Rynek
wtorny odnotowat zauwazalny wzrost srednich z niecatych 3000 zt/m? w 2016 r. do niespetna
4600 zt/m? w IV kwartale 2021 r.

Ceny na rynku pierwotnym w powiecie gdanskim miescit sie w zakresie ok. 4300-5100 zt/m?
w latach 2016-2020, natomiast w 2021 r. oscylowat w granicach ok. 4800-6500 zt/mv.
Lokalny rynek wtdrny cechowat sie stabilnym wzrostem srednich z ok. 3800 zt/m? w 2016 r.
do prawie 6900 zt/m? w IV kwartale 2021 r.

Nieznaczny wzrost poziomu cen zarejestrowano na rynku pierwotnym w powiecie
kartuskim, z ok. 3600 zt/m* w 2016 r. do ponad 4800 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Rynek wtorny
odnotowat wzrost z ok. 3100 zt/m* w 2016 r. do ponad 5600 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat w powiecie nowodworskim ceny mieszkan na
rynku pierwotnym przyjmowaty wartosci mieszczace sie w zakresie ok. 4900-7850 zt/m?.
Na rynku wtornym srednie oscylowaty w granicach ok. 3700-6900 zt/m?.

Tab. 50. Poziom $rednich cen 1 m* lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie pomorskim, konurbacji tréjmiejskiej i w wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego
w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
pomorskie

Gdarsk

Stupsk

powiat
gdariski
powiat
kartuski
powiat
nowodworski
powiat
wejherowski

Gdynia

Sopot

R

S U=SUSUSTUSTUSTU ST ST S TX0®3<

2021

L) ) LU G caet 1 kw. dynamika = llkw. = dynamika Illkw. dynamika @ IVkw. dynamika

5602 6132 6029 | 6400 6907 7390 107% 7046 95% 7373 105% 8430 14%
4553 | 4922 5323 | 5875 6586 7312 m% 7355 101% 7461 101% 7722 103%
6045 679 6873 7518 8ns 8366 103% 8522 102% 9491 Mm% 9788 103%
5500 6142 | 6887 7637 8830 9485 107% 9500 100% | 10156 107% | 10102 99%
3682 | 3587 | 3448 | 3472 3996 4813 120% 4393 N% 4046 92% 4872 120%
2992 | 2976 3159 | 3456 3853 3965 103% 4419 m% 4474 101% 4560 102%
4430 | 4322 | 4573 | 4923 5083 4766 94% 5622 118% 5836 104% 6486 Mm%
3783 | 4054 4615 5152 5746 6122 107% 6069 99% 6577 108% 6876 105%
3571 | 3605 3762 | 3808 4603 4034 88% 4682 116% 4801 103% 4799 100%
3085 |« 3484 | 3845 | 4353 4579 4666 102% 5516 118% 5073 92% 5643 Mm%
7850 6312 | 4744 6141 6591 5860 89% 4938 84% 4938 100% 6754 137%
3882 3715 3831 4092 5241 5041 96% 501 99% 4435 89% 6881 155%
3960 | 4207 4413 | 4435 4765 4691 98% 5364 4% 4907 9N% 5515 112%
3930 | 3990 | 4520 | 4896 5173 5570 108% 6007 108% 5940 99% 6490 109%
6740 | 6763 7281 7516 8525 | 10885 128% 9585 88% 8561 89% 9958 16%
5493 = 6023 6419 7018 7881 8684 110% 9092 105% 8999 99% 9267 103%
10774 | 13379 | 15555 | 14032 | 13403 | 15738 N7% | 14639 93% - - 23754 -
8586 | 9582 | 10640 @ M4 1917 | 14263 120% | 13634 96% | 13049 96% | 14564 12%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny
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Powiat wejherowski odnotowat wzrost cen na rynku pierwotnym z niespetna 4000 zt/m?
w 2016 . do ponad 5500 zt/m?* w IV kwartale 2021 r. Srednie na rynku wtérnym w 2016 r.
rowniez ksztattowaty sie na poziomie powyzej 3900 zt/m?, natomiast w wyniku wzrostu
w IV kwartale 2021 r. zblizyty sie do ok. 6500 zt/m?.

Ceny na rynku pierwotnym w Gdyni oscylowaty w zakresie ok. 6700-10 900 zt/m?. Srednie
na rynku wtornym wzrastaty z niespetna 5500 zt/m? w 2016 r. do ok. 9300 zt/m* w IV kwartale
2021r.

Maksymalny poziom cen na tle wojewodztwa wystepowat na rynku pierwotnym w Sopocie,
z ok. 10 800 zt/m? w 2016 r. do blisko 23 800 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Rynek wtorny notowat
wzrost srednich z ok. 8600 zt/m* w 2016 r. do niespetna 14 600 zt/m? w IV kwartale 2021 r.
(Tab. 50)

5.2.12. Wojewoddztwo Slaskie

Rynek pierwotny w wojewddztwie $laskim cechowat sie wzrostem cen mieszkan
z ok. 3900 zt/m* w 2016 r. do blisko 5600 zt/m* w IV kwartale 2021 r. W przypadku rynku
wtornego w latach 2016-2021 odnotowano wzrost poziomu srednich oscylujgcych w zakresie
ok. 2600 zt/m* do ponad 4400 zt/m>.

Ceny na rynku pierwotnym w Bielsku-Biatej w latach 2016-2021 odnotowaty wzrost z ok.
4100 zt/m? do blisko 6100 zt/m?, natomiast na rynku wtornym z ok. 3100 zt/m* do ponad
5800 zt/m>.

W Bytomiu srednie na rynku pierwotnym oscylowaty w granicach ok. 2500 zt/m? (2016 r.) do
maksymalnie ok. 5400 zt/m* (Il kwartat 2021 r.). Lokalny rynek wtorny cechowat sie
stabilnym wzrostem cen z ok. 1800 zt/m* do ponad 3300 zt/m?.

W analizowanym okresie w przypadku Chorzowa ceny na rynku pierwotnym oscylowaty
w granicach ok. 3600-4700 zt/m? natomiast na rynku wtornym w zakresie ok. 2500-
4500 zt/m?.

Wzrost cen na rynku pierwotnym wystapit w Czestochowie, z ok. 4100 zt/m* odnotowanych
w 2016 r. do ponad 5800 zt/m* zarejestrowanych w IV kwartale 2021 r. Rynek wtorny
charakteryzowaty srednie mieszczace sie w zakresie ok. 2800-5100 zt/m.

W Dabrowie Gorniczej w latach 2016-2018 ceny na rynku pierwotnym nieznacznie spadty do
poziomu ok. 4100 zt/m?, a nastepnie wzrosty do ok. 5900 zt/m?* (IV kwartat 2021 r.). Podobng
sytuacje zaohserwowano na rynku wtérnym, gdzie ceny wzrosty z ok. 2600 zt/m? do
niespetna 4400 zt/m?.

W Gliwicach zaobserwowano wzrost poziomu cen na rynku pierwotnym z ok. 4400 zt/m?
w 2017 r. do niespetna 6300 zt/m? na koniec 2021 r. oraz na rynku wtornym z ok. 2900 zt/m?
(2016 r.) do prawie 5000 zt/m? (IV kwartat 2021 r.).

Rynek pierwotny w Jaworznie cechowat sie wzrostem cen, z ok. 3100 zt/m* w 2017 r. do
niespetna 5800 zt/m* w IV kwartale 2021 r., przy czym w | kwartale 2021 r. nie
zarejestrowano transakcji. Na rynku wtornym srednie miescity sie¢ w zakresie ok. 2900-
4700 zt/m>.
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Wyrazny wzrost srednich wystapit na rynku pierwotnym w Katowicach, z ponad 3800 zt/m*
w 2016 r. do ponad 6900 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Trend dodatni zmiany przecigtnych cen
charakteryzowat réwniez rynek wtdrny, gdzie odnotowano wzrost z ok. 3400 zt/m?* do ponad
6100 zt/m?.

Ceny na rynku pierwotnym w Mystowicach wzrosty z ok. 3600 zt/m* w 2016 r. do ponad
5100 zt/m? w 2020 r., zas kwartalne srednie ceny w 2021 r. miescity sie w zakresie 4000-
4700 zt/m?. Ceny na rynku wtérnym spadaty z niespetna 2900 zt/m? w 2016 r. do ok. 2400
zt/m* w 2019 r., nastepnie wzrosty do ponad 4300 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat w Piekarach Slaskich ceny mieszkar na rynku
pierwotnym przyjmowaty wartosci mieszczace sie w zakresie ok. 2400-4400 zt/m’. Na rynku
wtornym srednie oscylowaty w granicach ok. 2100-3700 zt/m.

Ceny na rynku pierwotnym w Rudzie Slaskiej ulegaty nieznacznym wahaniom, do 2020 r.
miescity sie w zakresie ok. 3200-3700 zt/m?, nastepnie w 2021 r. odnotowaty wzrost do
niespetna 4700 zt/m?. Rynek wtdrny cechowat sie wzrostem srednich w badanym okresie,
z ok. 2100 zt/m? do prawie 4100 zt/m’.

W Siemianowicach Slaskich poziom cen na rynku pierwotnym przyjmowat wartosci od blisko
2600 zt/m? w 2016 r. do ok. 6100 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Ceny na rynku wtornym wzrosty
z ok. 2400 zt/m* w 2016 r. do ponad 4600 zt/m? na koniec 2021 r.

Trend wzrostu cen wystepowat takze na rynku pierwotnym w Sosnowcu, gdzie srednie
oscylowaty w graniach ok. 3500-5300 zt/m? na przestrzeni lat 2016-2021. Rynek wtorny
odnotowat wzrost cen z ok. 2400 zt/m? w latach 2016-2017 do niespetna 4300 zt/m* w il i IV
kwartale 2021 r.

Ceny na rynku pierwotnym w Swietochtowicach wzrosty z ok. 3300 zt/m? w 2019 r. do ponad
5300 zt/m* w | kwartale 2021 r. Zblizong dynamike zmian srednich odnotowano na rynku
wtornym, z ok. 2200 zt/m* w 2016 r. do przeszto 3700 zt/m* w ostatniej czgsci 2021 r.

W badanym okresie w odniesieniu do Tych ceny na rynku pierwotnym oscylowaty
w granicach ok. 4000-6600 zt/m? natomiast na rynku wtornym w zakresie ok. 3400-
6000 zt/m=.

Poziom cen na rynku pierwotnym w Zabrzu odnotowat wzrost z ok. 3300 zt/m* w 2016 r. do
ok. 5000 zt/m? w | kwartale 2021 r., natomiast w pozostatych kwartatach 2021 r. srednie
ksztattowaty sie na poziomie ok. 4400-4700 zt/m?. Srednie na rynku wtérnym w latach 2016-
2021 miescity sie w zakresie ok. 2300-3900 zt/m?.

Powiat bedzinski notowat wzrost cen na rynku pierwotnym z ok. 4000 zt/m?* w 2016 r. do ok.
5200 zt/m* w | kwartale 2021 r., natomiast na rynku wtornym z ok. 2300 zt/m* w 2016 r. do
ponad 4200 zt/m* w IV kwartale 2021 r.

Na rynku pierwotnym w powiecie gliwickim najnizsze ceny zarejestrowano w 2017 r.
(ok. 3300 zt/m?), natomiast najwyzsze w Il kwartale 2021 r. (niespetna 5200 zt/m?). Na rynku
wtornym srednie oscylowaty w granicach ok. 2500-3900 zt/m’.

Powiat mikotowski odnotowat spadek cen na rynku pierwotnym w okresie od 2016 r. do
2018 r., z ok. 4200 zt/m* do ok. 3800 zt/m*, nastepnie wzrost do Il kwartatu 2021 r.,
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do niespetna 5900 zt/m* oraz na koniec 2021 r. nieznaczny spadek, do poziomu ok.
5600 zt/m?. W latach 2016-2021 rynek wtorny cechowat sie trendem wzrostu cen,
z ok. 2800 zt/m* do ponad 4600 zt/m?.

Tab. 51. Poziom $rednich cen 1 m* lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtdrnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie $laskim, konurbaciji $laskiej i w miastach wojewddztwa Slaskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzgdowa

Wojewddztwo
$laskie

Bielsko-Biata

Bytom

Chorzéw

Czestochowa

Dabrowa
Gornicza

Gliwice
Jaworzno
Katowice
Mystowice
Piekary Slaskie

Ruda Slaska

Siemianowice
Slaskie

Sosnowiec
Swietochtowice
Tychy

Zabrze

powiat
bedzinski
powiat gliwicki
powiat
mikotowski
powiat rybnicki

powiat
tarnogorski
powiat
bierurisko-
ledzinski

R 2021

y

n 2016 2017 | 2008 | 203 2020 lkw.  dynamika = Il kw. dynamika Il dynamika I/ dynamika
e kw. kw.

k

P | 3855 | 4138 | 4207 | 4548 4909 5197 106% 5384 104% 5403 100% 5562 103%
w 2611 | 2680 | 2887 @ 3253 3718 | 4007 108% 4167 104% 4246 102% 4415 104%
P | 4068 | 4357 | 4233 | 4554 5115 5140 100% 6098 119% 5626 92% 5916 105%
W | 3106 | 3400 | 3773 @ 4205 4727 4910 104% 5017 102% 5536 110% 5806 105%
P | 3043 | 2494 @ 3088 | 3236 2857 3376 118% 5398 160% 3170 59% | 4044 128%
W | 1752 | 1835 | 1926 @ 2136 2523 | 2686 106% | 2884 107% 3035 105% @ 3348 110%
P | 3649 | 3960 | 3727 | 42T 4597 | 3884 84% 3928 101% 4721 120% 4291 9N%
W | 2508 | 2712 | 2906 321 3502 3870 M% 4103 106% 4166 102% | 4489 108%
P | 4089 | 4524 | 4751 | 4883 4995 5198 104% 5327 102% 5101 96% 5825 14%
W | 2847 | 3007 | 3331 3816 441 4616 105% 4694 102% 4819 103% 5120 106%
P | 4303 | 4123 | 4070 | 4631 4679 4967 106% 5271 106% 5059 96% 5927 N7%
W | 2568 & 2583 291 | 3240 3706 | 3834 103% 4188 109% 4417 105% 4393 99%
P | 4520 | 4417 | 4835 | 5056 5414 6165 114% 5775 946% 6223 108% 6275 101%
W | 2939 @ 2987 | 3188 @ 3665 4014 44N 12% 4469 100% 4725 106% | 4958 105%
P | 3355 @ 3120 3161 | 3520 4902 - - 4357 - 5138 118% 5778 112%
W | 2904 @ 2941 3131 3621 4014 4188 104% 4601 110% 4691 102% 4666 99%
P | 3837 | 4174 | 4659 | 4934 5235 5552 106% 5926 107% 6943 7% 6647 96%
W | 3376 @ 3527 | 4001 @ 4572 5333 5623 105% 6031 107% 5910 98% 6136 104%
P | 3610 | 3449 @ 4179 | 4601 5131 4746 92% | 3964 84% 4387 Mm% | 4520 103%
W | 2892 | 2778 | 2730 @ 2406 @ 3460 3752 108% 4001 107% 3785 95% 4301 14%
P | 3588 | 2416 @ 3518 | 3087 3708 | 3720 100% | 4420 119% 4138 94% | 4234 102%
W | 2173 | 2138 | 2294 @ 2636 3019 3331 110% 3379 101% 3729 110% 3422 92%
P | 3362 | 3176 | 3441 | 3656 3509 | 3825 109% 4176 109% 4100 98% 4687 14%
W | 2052 @ 2236 | 2367 @ 268l 3102 3290 106% 3539 108% 3622 102% | 4098 113%
P | 2555 | 3748 | 3529 | 4433 3997 | 3045 76% 3375 Mm% | 4425 131% 6104 138%
W | 2444 | 2488 | 2633 @ 3335 = 3800 @ 4038 106% 4272 106% 4526 106% | 4648 103%
P | 3501 3813 3973 4191 4848 5196 107% 5160 99% 5161 100% 5287 102%
W | 2410 | 2403 | 2555 | 2953 | 3204 | 3828 19% | 4088 107% 4269 104% 4286 100%
P | 3421 | 3643 | 4046 @ 3291 4483 5320 19% | 3580 67% 5026 140% 4847 96%
W | 2177 | 2358 | 2254 | 2722 3222 | 3209 100% 3526 110% 3658 104% 3748 102%
P | 4013 | 4301 | 4567 | 4887 5392 597 Mm% 5908 99% 5964 101% 6606 Mm%
W | 3373 | 3553 | 3998 | 4398 | 4847 5178 107% 5471 106% 5475 100% 5966 109%
P 3312 3811 | 3897 | 4433 | 4304 5036 1N7% | 4440 88% 4540 102% | 4704 104%
W | 2330 2273 | 2381 @ 2693 3141 3409 109% 3565 105% 3924 110% 3819 97%
P 3991 | 4043 | 4307 | 4521 4770 5228 110% 4783 9N% - - 5052 -

W | 2309 @ 2486 | 2595 @ 2908 3292 3557 108% 3769 106% 3774 100% 4209 112%
P | 3780 | 3294 | 3643 | 4147 4375 4719 109% 5188 109% 5141 99% 4689 9N%
W | 2494 | 2479 | 2654 @ 2818 3221 3634 13% | 3489 96% 3476 100% 3919 113%
P | 4178 @ 4093 | 3846 | 4143 4956 | 5005 101% 5673 113% 5897 104% 5629 95%
W | 2786 | 2952 | 2970 | 3150 | 3464 | 3855 Mm% 3961 103% 3969 100% 4621 n7%
P - - - 3887 319 - - - - - - - -

W | 1878 | 2075 | 2081 2321 291 2872 99% 281 98% 3346 19% = 3340 100%
P | 3856 | 339 | 3474 | 3930 4132 | 4346 105% | 4409 101% 4410 100% | 4498 102%
W | 2456 @ 2296 | 2525 @ 2933 3294 | 3643 Mm% | 4040 Mm% | 3944 98% 4233 107%
P | 2693 | 2580 | 2925 @ 3414 4142 | 3845 93% - - - - - -

W | 2400 | 2669 | 2968 | 3100 3750 3773 101% 4267 113% 4332 102% 4674 108%

- konurbacja gérnoslaska

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

Powiat rybnicki charakteryzowat sie brakiem aktywnosci na rynku pierwotnym w latach
2016-2018 i 2021. Na przestrzeni lat 2019-2020 ceny oscylowaty w granicach ok. 3900-
3800 zt/m?. Srednie na rynku wtérnym odnotowaty wzrost z poziomu ok. 1900 zt/m?
w 2016 r. do ponad 3300 zt/m* na koniec 2021 r.

Ceny na rynku pierwotnym w powiecie tarnogorskim wzrosty z ok. 3400 zt/m* w 2017 r. do
niespetna 4500 zt/m* w IV kwartale 2021. Analogiczny trend wystepowat na rynku wtornym,
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najnizsze ceny zarejestrowano w 2017 r. (ok. 2300 zt/m?), natomiast najwyzsze w na koniec
2021 r. (ok. 4200 zt/m?).

Poziom cen na rynku pierwotnym w powiecie bierunsko-ledzinskim odnotowat wzrost z ok.
2600 zt/m* w 2017 r. do ponad 4100 zt/m* w 2020 r., natomiast na rynku wtérnym z
2400 zt/m? do niespetna 4700 zt/m?. (Tab. 51)

5.2.13. Wojewddztwo Swietokrzyskie

Tab. 52. Poziom

W latach 2016-2021 ceny mieszkan w wojewddztwie swigtokrzyskim oscylowaty w granicach
ok. 4400-5900 zt/m? na rynku pierwotnym oraz w zakresie ok. 3000-4900 zt/m?* na rynku
wtornym.

Analogiczny schemat wzrostu cen wystgpit w Kielcach - na rynku pierwotnym z ok
4500 zt/m? w 2016 r. do ponad 6200 zt/m? w Il kwartale 2021 r., natomiast na rynku wtornym
z ok. 3700 zt/m? w latach 2016-2017 do prawie 6200 zt/m* w IV kwartale 2021 r. (Tab. 52)

srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych

wartosci w wojewodztwie Swietokrzyskim i Kielcach w latach 2016-2021

R

Jednostka z
samorzadowa o
k

Wojewddztwo P
$wietokrzyskie | W
P

Kielce W

2021

2 eV R D8 el gea 1 kw. dynamika 1 kw. dynamika = lllkw. = dynamika = IVkw.  dynamika
4384 | 4628 | 4694 | 4980 5356 5658 106% 5890 104% 5932 101% 5710 96%
2974 | 3065 | 3323 @ 3687 4087 4286 105% 4696 110% 48T 104% 4623 95%
44N | 4727 | 4796 | 5049 5451 5907 108% 6005 102% 6209 103% 5942 96%
37M3 | 3693 | 4011 | 4391 4896 5245 107% 5589 107% 5966 107% 6178 104%

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

5.2.14. Wojewoddztwo warminsko-mazurskie

Tab. 53. Poziom

Poziom cen na rynku pierwotnym w wojewddztwie warminsko-mazurskim wzrdst
z ok. 3900 zt/m? w 2016 r. do blisko 5900 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Rynek wtdrny odznaczat
sie liniowym wzrostem srednich, z ok. 2800 zt/m* w 2016 r. do niespetna 4700 zt/m?
w IV kwartale 2021 r.

Ceny w Elblagu odnotowaty wzrost na rynku pierwotnym z ok. 3900 zt/m? w 2016 r. do ponad
5600 zt/m? w Il kwartale 2021 r. oraz na rynku wtornym z ok. 3000 zt/m* w 2016 r. do prawie
5200 zt/m? w IV kwartale 2021 r.

Wahania cen na rynku pierwotnym wystepowaty w Olsztynie, przy czym ostatecznie
w analizowanych latach ceny wzrosty z ok. 4800 zt/m? do ponad 7300 zt/m?. (Tab. 53)

érednich cen 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych

wartosci w wojewddztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-mazurskiego
w latach 2016-2021

R

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
warminsko-
mazurskie

Elblag

Olsztyn

S U=TUT = TxX03<

Zrddto: opracowanie

2021

i) iy e e A 1 kw. dynamika 1 kw. dynamika = lllkw. = dynamika = IVkw. dynamika
3905 | 4204 | 4243 | 4449 4970 5308 107% 5681 107% 5459 96% 5760 106%
2823 | 2933 | 3132 | 3442 3870 4241 110% 4405 104% 4502 102% 4686 104%
3946 | 4226 | 4226 | 4251 4552 4705 103% 5518 17% 5615 102% 4849 86%
2979 | 3154 | 3367 | 3720 4450 4669 105% 4960 106% 5131 103% 5186 101%
4834 | 4801 | 5097 | 5340 5801 5835 101% 6134 105% 6117 100% 7323 120%
4085 | 4190 | 4519 | 5102 5486 5858 107% 6085 104% 6174 101% 6709 109%

wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny
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5.2.15. Wojewaddztwo wielkopolskie

Stagnacja cenowa cechowata rynek pierwotny w wojewddztwie wielkopolskim, gdzie ceny
w latach 2016-2018 i 2020 wynosity ok. 5000 zt/m* oraz ok. 4700 zt/m* w 2019 r. Kwartalny
wzrost $rednich odnotowano dopiero w 2021 r. - ceny miescity sie wowczas w zakresie ok.
5700-6200 zt/m?. Dodatnia dynamika zmian srednich utrzymywata sie natomiast na rynku
wtornym, gdzie zaohserwowano wzrost z ok. 3700 zt/m* do ponad 4800 zt/m?.

Tab. 54. Poziom érednich cen 1 m® lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie

Kalisz
Konin

Leszno

Pita (dane dla
powiatu)

Poznan

R

Sv=Ev=EUv=EUv=EUSESUE0®O<

2021

LI S PRI el G | kw. dynamika I kw. dynamika =~ lllkw. dynamika  IVkw.  dynamika
4966 | 5017 | 4982 | 4695 5019 5965 19% 5891 99% 6240 106% 5731 92%
3659 | 3756 | 4013 | 4028 4441 4658 105% 4669 100% 4752 102% 4823 101%
347 | 2928 | 3575 | 4071 4361 4635 106% 4676 101% 4510 96% 5259 117%
2624 | 2639 | 2994 | 3456 3915 3776 96% 4189 Mm% 42N 102% 4570 107%
4215 | 4210 | 4128 | 4030 5141 5446 106% 5365 99% 5286 99% 5621 106%
2944 | 2948 | 3010 @ 3310 3860 3734 97% 3890 104% 3991 103% 4063 102%
3690 | 4052 | 4573 | 4302 4372 4572 105% 4887 107% 4535 93% 5474 121%
3067 | 3148 | 3532 | 3732 3762 3899 104% 3937 101% 4185 106% 4207 101%
3841 | 4068 @ 4058 | 4370 4718 4981 106% 4856 97% 5021 103% 5136 102%
2675 | 2933 | 3459 @ 3931 4235 4509 106% 4105 N% 4810 117% 4895 102%
6109 | 6279 | 6395 @ 6572 6840 7570 % 7811 103% 8126 104% 7632 94%
5025 | 5289 | 5740 | 6169 6819 7095 104% 731 103% 7992 109% 7341 92%

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

W Kaliszu wystepowat wzrost poziomu cen na rynku pierwotnym z ok. 2900 zt/m* w 2017 r.
do niespetna 5300 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Rynek wtorny réwniez cechowat sie wzrostem
srednich, z ok. 2600 zt/m* w latach 2016-2017 do prawie 4600 zt/m? w IV kwartale 2021 .

W przypadku Konina ceny na rynku pierwotnym nieznacznie spadaty w latach 2016-2019,
z ok. 4200 zt/m* do ponad 4000 zt/m?, a nastepnie wzrosty do poziomu ok. 5600 zt/m?
zarejestrowanego na koniec 2021 r. Natomiast rynek wtdrny na przestrzeni szesciu
analizowanych lat charakteryzowat sie¢ wzrostem srednich, z ok. 2900 zt/m* do niespetna
4100 zt/m.

Na przestrzeni lat 2016-2021 ceny na rynku pierwotnym w Lesznie miescity sie w zakresie
ok. 3700-5500 zt/m?, natomiast na rynku wtornym ok. 3100-4200 zt/m?.

W powiecie pilskim srednie zarejestrowane na rynku pierwotnym odnotowaty wzrost z ok.
3800 zt/m* do ok. 5100 zt/m2. W podobny sposob ksztattowaty sie ceny na rynku wtrnym,
gdzie takze wystgpit wzrost (z ok. 2700 zt/m? do prawie 4900 zt/m?).

Poziom cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w stolicy wojewddztwa
wielkopolskiego w latach 2016-2021 odnotowat wzrost z ok. 6100 zt/m? do ponad 8100 zt/n,
natomiast na rynku wtornym z ok. 5000 zt/m? do 8000 zt/m?. (Tab. 54)

5.2.16. Wojewddztwo zachodniopomorskie

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat w wojewodztwie zachodniopomorskim ceny
mieszkan na rynku pierwotnym przyjmowaty wartosci mieszczace sig w zakresie ok. 4950-
7300 zt/m?. Na rynku wtornym srednie oscylowaty w granicach ok. 3250-5200 zt/m?.
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Na rynku w Koszalinie nie odnotowano transakcji w latach 2020-2021. W latach 2016-2019
na rynku pierwotnym ceny wzrosty z 4300 zt/m?* do ok. 5000 zt/m?, natomiast na rynku
wtornym z ok. 3300 zt/m? do niespetna 4500 zt/m?.

W latach 2016-2021 ceny mieszkan w Szczecinie oscylowaty w granicach ok. 4800-
6500 zt/m? na rynku pierwotnym oraz w zakresie ok. 3850-6700 zt/m* na rynku wtérnym.
(Tab. 55).

Tab. 55. Poziom $rednich cen 1 m* lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego
w latach 2016-2021

R 2021
y
Jednostka
n 2016 2017 2018 2019 2020 . I . i ; v .
samorzadowa A lkw.  dynamika o, dynamika o, dynamika . dynamika
K
Wojewddztwo P | 4950 | 5007 5857 | 5724 @ 6645 | 7329 0% | 6780 93% | 6902 102% | 7189 104%
zachodniopomorskie | W | 3250 | 3394 | 3574 | 4052 | 391 | 4412 3% | 469 106% = 4899 104% | 5164 105%
Koszal P | 4300 4352 4569 5012 - - - - - - - - -
szatn W | 3307 | 3604 3864 44Tl | - - - - - i, - _ N
Spepeci P | 4782 | 4939 5245 5486 @ 6065 @ 5726 94% | 6451 3% | 6207 96% | 5036 81%
zczecin W | 3850 | 4064 | 4440 | 5051 | 5342 | 5864 0% | 6182 105% | 6699 108% | 6623 9%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS i GUS, P - rynek pierwotny, W - rynek wtérny
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5.3. Ksztattowanie sie cen nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

2.3.1.

Wojewddztwo dolnoslaskie

Poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie
dolnoslaskim w latach 2016-2021 odnotowat wzrost z 61 zt/m* w 2016 r. do 352 zt/m* w Il
kwartale 2021 r. (352 zt/m?). Maksymalna dynamika zmian srednich w regionie i jego stolicy
wystapita w 2020 r. We Wroctawiu ceny oscylowaty w granicach 35-1873 zt/m?, natomiast
w Jeleniej Gdrze w zakresie 90-733 zt/m?. Srednie w Legnicy wzrosty z 494 zt/m? w 2016 .
do 949 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Na koniec 2021 r. ceny nieruchomosci mieszkaniowych
w Watbrzychu ksztattowaty sie na poziomie 222 zt/m?. Porownujac dynamike zmian w ujeciu
kwartalnym w 2021 r. w miastach mozna zauwazy¢ wigksze roznice niz w przypadku
srednich dla wojewodztwa. Szczytowe kwartalne zmiany cen charakteryzowaty Wroctaw -
maksymalny wzrost dotyczyt Ill kwartatu roku, zas rekordowy spadek Il kwartatu. (Tab. 56)

Tab. 56. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewodztwa dolnoslaskiego w latach 2016-2021

Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
dolnoslaskie
Jelenia Gora
Legnica
Watbrzych
Wroctaw

2021

2016 2017 2018 2019 2020 | ] Il ; n . \% .
oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika o, dynamika
61 m 85 85 269 301 n2% 309 103% = 352 n4% 313 89%
207 90 474 | 403 385 | 541 141% | 733 136% | 539 74% | 650 121%
494 - 514 645 865 663 7% = 949 143% = 885 93% 894 101%
469 263 363 | 462 310 | 245 79% @ 446 182% 391 88% 222 57%
35 62 41 44 | 1345 | 1541 115% | 606 39% | 1873 309% | 1269 68%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.2. Wojewoddztwo kujawsko-pomorskie

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie kujawsko-
pomorskim charakteryzowat wzrost, od 102 zt/m* w 2016 r. do 240 zt/m* w IV kwartale
2021 r. Na poczatku 2021 r. $rednia dla regionu byta wyzsza o 21 zt niz w 2020 r., w kolejnych
miesigcach nieznacznie spadta, by ponownie wzrosng¢ w lll oraz IV kwartale roku.
Maksymalne ceny w 2021 r. wystapity w Toruniu w | kwartale (1212 zt/m?) oraz w Bydgoszczy
w Il kwartale (1198 zt/m?). Ceny w Bydgoszczy w pierwszych miesigcach 2021 r. wzrosty
w poréwnaniu do roku poprzedniego o ok. 40%, w Il kwartale nieznacznie spadty, w llI
ponownie wzrosty, o ok. 70%, by na koniec roku spasc o ok. 400 zt/m.

Tab. 57. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
w latach 2016-2021

Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
kujawsko-
pomorskie
Bydgoszcz
Grudzigdz
Torun
Woctawek

2021

2016 = 2017 2018 2019 2020 | ; Il . 11} . \% .
K. dynamika K. dynamika oW, dynamika oW, dynamika
102 161 189 = 187 205 226 10% = 207 N% 233 N3% 240 103%
481 | 657 574 567 | 509 T3 140% m 100% 198 168% 774 65%
258 168 139 126 188 | 194 103% 282 145% = 268 95% | 256 96%
503 = 600 494 580 845 1212 143% 1027 85% = 805 8% 747 93%
355 280 264 260 | 274 | 156 57% | 485 312% 507 105% = 445 88%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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W Toruniu sérednia na poczatku 2021 r. wzrosta o 43% w stosunku do 2020 r., zas na
przestrzeni 2021 r. stale spadata, do 747 zt/m*. W Grudzigdzu poziom cen malat do 2019 .
0d 2020 r. zachserwowano wzrost, przy czym maksymalng wartos¢ odnotowano w I
kwartale 2021 r. (282 zt/m?). Podobna sytuacja miata miejsce we Wtoctawku, gdzie réwniez
w latach 2016-2019 wystapit spadek srednich, a od 2020 r. wzrost. Rekordowg cene
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi we Wtoctawku zarejestrowano w i
kwartale 2021 r. (507 zt/m?). (Tab. 57)

5.3.3. Wojewddztwo lubelskie

Najwyzszg wartos¢ przecigtnej ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w wojewddztwie lubelskim odnotowano w 2019 r. (170 zt/m?). Srednie w tym
regionie ulegaty wahaniom. W 2017 r. oraz w 2019 r. zaobserwowano wzrost, zas w 2018 r.
i 2020 r. spadek. W | kwartale 2021 r. cena nieruchomosci mieszkaniowych ponownie
wzrosta, a w Il osiggneta minimalng wartos¢ na przestrzeni analizowanego okresu
(102 zt/m?) - taka sama jak w 2016 r. W kolejnych miesigcach srednie w wojewodztwie
wzrosty do poziomu 164 zt/m?, odnotowanego w IV kwartale roku. Ceny w badanych miastach
wojewodztwa lubelskiego réwniez ulegaty wahaniom w trakcie analizowanego okresu.
W Biatej Podlaskiej maksymalng srednig zaobserwowano w 2020 r. (586 zt/m?), natomiast
minimalng w 2017 r. (242 zt/m?). W Chetmie, Lublinie oraz Zamosciu rekordowe ceny
nieruchomosci mieszkaniowych wystapity w Ill kwartale 2021 r., odpowiednio: 478 zt/m,
586 zt/m? i 599 zt/m’. Najnizsza srednig na rynkach lokalnych zarejestrowano w 2017 r.
w Zamosciu (176 zt/m?). (Tab. 58)

Tab. 58. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewodztwa lubelskiego w latach 2016-2021

Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
lubelskie

Biata Podlaska
Chetm

Lublin

Zamosé

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | Il 1} 1\%

W, dynamika K. dynamika KW, dynamika KW, dynamika
102 16 109 170 143 155 108% = 102 66% 130 127% = 164 126%
284 242 256 | 322 586 423 72% @ 566 134% | 459 81% 334 73%
348 246 196 259 | 389 397 102% = 302 76% @ 478 159% 313 66%
389 380 401 562 354 | 459 130% = 581 126% = 586 101% = 560 96%
260 176 = 236 315 | 368 2n 4% 531 196% | 599 3% | 523 87%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.4. Wojewoddztwo lubuskie

W wojewddztwie lubuskim ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wzrosty, od 70 zt/m* w 2016 r. do 204 zt/m* w 2020 r. Srednia w lubuskim na poczatku
2021 r. spadhta, o ok. 8%, nastepnie rosta do Ill kwartatu, zas w ostatniej czesci roku ponownie
spadta, o ok. 16%. Maksymalna cene w regionie odnotowano w lIl kwartale 2021 r. (232 zt/m?).
Rowniez w najwigkszych miastach wojewddztwa srednie charakteryzowat trend wzrostu.
W Gorzowie Wielkopolskim rekordowg wysokos¢ ceny zarejestrowano w Il kwartale 2021 r.
(524 zt/mv). W ostatnich miesigcach roku w Gorzowie Wielkopolskim odnotowano znaczny
spadek srednich, do poziomu 218 zt/m?. W Zielonej Gorze przecigtne ceny nieruchomosci
mieszkaniowych oscylowaty w granicach 350-857 zt/m?. (Tab. 59)
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Tab. 59. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych

wartosci w wojewddztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2016-2021

2021

Jednostka

20016 2017 2018 2019 2020 | : Il . I : \Y :
samorzadowa KW, dynamika . dynamika KW, dynamika [ dynamika
Wojewodztwo 9g 149 191 177 204 187 92% 216 ne% 232 107% 195 84%
lubuskie
GOrzOW 1 oq4  o51 248 | 152 257 39 126% 524 164% 246 4% 218 89%
Wielkopolski
ZielonaGéra | 350 479 470 527 684 519 7% 736 142% | 857 16% 801 93%
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
5.3.5. Wojewddztwo todzkie

Najnizszy poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami  mieszkalnymi

w wojewodztwie tddzkim zaobserwowano w 2019 r. (163 zt/m?). W 2020 r. oraz w | kwartale
2021 r. odnotowano wzrost srednich, tacznie o 75 zt/m?, co uksztattowato maksymalng cene
nieruchomosci mieszkaniowych w analizowanym okresie na poziomie 238 zt/m’. Kolejne
miesigce odznaczaty sie spadkiem, o ok. 60 zt/m??, zas ostatnie dwa kwartaty minimalnym
wzrostem, 0 10 zt/m?. Na koniec 2021 r. przecigtne ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w tym regionie wynosity 187 zt. W todzi ceny rosty do
2020 r., natomiast w trakcie 2021 r. ulegaty znacznym wahaniom. Rekordowg wartosc
s$rednich zarejestrowano w potowie 2021 r. (702 zt/m?), natomiast minimalng w ostatnim
kwartale 2021 r. (273 zt/m?). W Piotrkowie Trybunalskim przecietne ceny nieruchomosci
mieszkaniowych rowniez utrzymywaty trend wzrostu, ksztattujac sie na poziomie
od 281 zt/m* w 2016 r. do 683 zt/m* w | kwartale 2021 r. W powiecie sieradzkim oraz
Skierniewicach zaobserwowano wahania s$rednich w analizowanym okresie.
W Skierniewicach maksymalng wartos¢ w 2021 r. odnotowano w IV kwartale (423 zt/m?),
natomiast w powiecie sieradzkim w Ill kwartale (302 zt/m?). (Tab. 60)

Tab. 60. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie todzkim i w wybranych miastach wojewodztwa tddzkiego w latach 2016-2021

Ledosta 2021

sa:m:: owa | 2006 2007 208 209 2020 1 I gramike M avemika .V dvnami
£ K. ynamika | ynamika | ynamika | ynamika

l’gg’zifdﬂm 199 170 183 163 195 238 122% 177 75% 182 103% 187 102%

E6d? Lh6 491 | 554 549 685 | 624 91% 702 2% 454 65% | 273 60%

Piotrkow 281 285 300 353 394 683 173% 430 63% 292 68% 364 124%

Trybunalski

Sieradz (dane 40 a0 g0 w3 o T4 64% | 229 201% 302 132% 190 63%

dla powiatu)

Skierniewice | - 367 181 N3 331 144 L% 224 155% 376 168% 423 113%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.6. Wojewddztwo matopolskie

Wahania cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na przestrzeni lat
2016-2020 zaobserwowano w Matopolsce. Maksymalne i minimalne roczne zmiany
wystapity w Krakowie (325 zt i 15 zt). W 2021 r. ceny nieruchomosci mieszkaniowych
w wojewodztwie odnotowaty wzrost do rekordowej wartosci 349 zt/m? (Il kwartat),
w kolejnych miesigcach ceny spadty o 24%, zas na koniec roku wzrosty o 16%, do 307 zt/m.
Dynamika zmian srednich wojewddzkich w 2021 r. byta zblizona do rozktadu wartosci
odnotowanych w miastach Matopolski. We wszystkich badanych osrodkach w | kwartale
zauwazono spadki (najwyzszy w Krakowie, 31%), kolejno w Il kwartale wzrosty (maksymalny
w Nowym Saczu, 90%), w Il kwartale ponowne spadki (rekordowy w Nowym Saczu
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i Tarnowie, 36%), natomiast w ostatnich miesigcach roku wzrosty (najwyzszy w Tarnowie,
83%). W okresie objetym analizg minimalne ceny odnotowano: w Krakowie w | kwartale
2021 r. (773 zt/m?), w Nowym Saczu w 2016 r. (196 zt/m?) oraz w Tarnowie w 2018 r.
(395 zt/m?). Maksymalne $rednie zarejestrowano w Il kwartale 2021 r. w Nowym Saczu
(482 zt/m?), natomiast w IV kwartale 2021 r. w Krakowie (1513 zt/m?) oraz Tarnowie
(762 zt/m?). (Tab. 61)

Tab. 61. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewodztwa matopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
matopolskie
Krakow

Nowy Sacz
Tarnéw

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | ] Il . n . \% .
KW, dynamika . dynamika KW, dynamika . dynamika
221 295 255 320 305 327 107% @ 349 107% = 265 76% | 307 16%
871 M9% 1014 1098 M3 773 69% | 1369 177% = 1273 93% | 1513 19%
196 334 335 426 302 253 84% @ 482 190% = 306 64% 417 136%
410 | 459 395 488 | 437 | 434 99% | 648 149% 416 64% | 762 183%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.7. Wojewddztwo mazowieckie

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w wojewodztwie mazowieckim oscylowaty w granicach ok. 274-957 zt/m?. W stolicy Srednie
wahaty sie od 711 zt/m? (I kwartat 2021 r.) do 2580 zt/m* (2016 r.), natomiast w Ptocku,
Radomiu oraz Siedlcach zmiany cen ksztattowaty sie na statystycznie znacznie nizszym
poziomie. Spadek srednich zaobserwowano w regionie i jego stolicy oraz w powiecie
ciechanowskim. Minimalng cene zarejestrowano w Il kwartale 2021 r. w Ciechanowie
(33 zt/m¥*), natomiast maksymalng w Warszawie w 2016 r. (2580 zt/nv’). (Tab. 62)

Tab. 62. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
mazowieckie
Ciechandw
(dane dla
powiatu)
Ostroteka
Ptock

Radom
Siedlce
Warszawa

2021

2016 2017 2018 2019 2020 | . Il . n . 1\ .
oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika o, dynamika
957 305 300 274 329 325 99% | 325 100% 309 95% 293 95%
162 182 196 223 204 52 25% 33 65% 73 217% 79 109%
226 303 277 522 | 407 317 8% 689 217% 409 59% | 1081 264%
334 394 | 467 435 486 547 3% 620 n3% 675 109% | 624 92%
433 365 | 360 406 449 341 76% | 400 N7% 3% 99% 510 129%
309 434 | 426 415 | 254 | 406 160% = 389 96% @ 324 83% 4N 127%
2580 1036 = 969  M03 & 1282 m 55% | 1599 225% = 806 50% 993 123%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.8. Wojewaddztwo opolskie

Ceny 1 m® nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewddztwie
opolskim wzrastaty z 134 zt w 2016 r. do 247 zt w IV kwartale 2021 r. Maksymalny spadek
srednich w regionie wystgpit w | kwartale 2021 r., o 43 zt/m?, przy czym w kolejnych
miesigcach roku ceny ustabilizowaty sie na poziomie 243-249 zt/m’. Na przestrzeni szesciu
analizowanych lat w Opolu ceny nieruchomosci mieszkaniowych przyjmowaty wartosci
mieszczace sie w zakresie 559-1019 zt/m?. Rekordowg s$rednia w stolicy regionu
zarejestrowano w Il kwartale 2021 r., natomiast minimalng w 2017 r. (Tab. 63)



Tab. 63. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
opolskie
Opole

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | . Il . n ; v ;
KW, dynamika . dynamika KW, dynamika . dynamika
134 157 224 209 239 196 82% 249 127% 243 98% | 247 101%
570 = 559 629 | 720 @ 845 754 89% | 1019 135% 627 61% 791 127%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.9. Wojewddztwo podkarpackie

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewodztwie
podkarpackim w latach 2016-2021 oscylowaty w granicach 112-242 zt/m?. Najnizsza $rednig
w regionie zaobserwowano w 2017 r., natomiast najwyzsza w Il kwartale 2021 r. Poziom cen
dla miast potozonych w wojewddztwie ulegat wahaniom w trakcie analizowanych lat.
Maksymalne wartosci zarejestrowano na poczatku 2021 r. w Przemyslu (477 zt/m?),
w potowie roku w Rzeszowie (476 zt/m?), w lIl kwartale w Tarnobrzegu (427 zt/m?), natomiast
na koncu roku w Krosnie (481 zt/my). (Tab. 64)

Tab. 64. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
podkarpackie
Krosno
Przemysl
Rzeszow
Tarnobrzeg

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | ] Il . n . \% .

W dynamika o, dynamika oW, dynamika o, dynamika

n9 12 154 167 143 172 121% | 242 141% 174 72% | 207 19%
264 185 227 | 273 251 153 61% 260 170% = 355 137% 481 135%
177 162 188 199 270 477 177% = 280 59% | 293 105% 315 107%
264 280 @ 352 312 285 | 424 149% | 476 112% 410 86% | 445 109%
223 215 196 214 | 348 | 346 100% = 295 85% | 427 145% | 265 62%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.10. Wojewddztwo podlaskie

W wojewodztwie podlaskim ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowaty wzrost, z 252 zt/m* w 2016 r. do 312 zt/m* w IIl kwartale 2021 r. W analizowanym
okresie srednie dla Biategostoku wzrosty o 360 zt/m’. Rekordowg kwartalng dynamike
zmian cen nieruchomosci mieszkaniowych w stolicy Podlasia odnotowano w Il czesci
2021 r. (20%), natomiast najwyzszg wartosc zarejestrowano na koniec 2021 r. (1009 zt/m).
Poziom $rednich w tomzy w latach 2016-2021 odnotowat wzrost z 416 zt/m?* w 2016 r. do
805 zt/m? w IV kwartale 2021 r. Cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Suwatkach oscylowaty w granicach 384-659 zt/m?. Skrajne wartosci zarejestrowano
w 2016 r. (maksimum) oraz w 2018 r. (minimum). (Tab. 65)

LO Tab. 65. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
C0 wartosci w wojewddztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2016-2021

— Jednostka

samorzadowa

Wojewddztwo
podlaskie
Biatystok
tomza
Suwatki

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | . I . n . \% .
oW, dynamika Ko, dynamika KW, dynamika W, dynamika
252 252 277 277 294 250 85% 295 118% 312 106% 29 93%
649 623 694 780 723 782 108% 818 105% = 982 120% 1009 103%
416 418 531 443 549 698 127% = 548 79% @ 537 98% 805 150%
659 | 456 384 | 442 | 478 @ 640 134% 440 69% | 434 99% = 543 125%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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5.3.11. Wojewddztwo pomorskie

W wojewddztwie pomorskim przecigtne ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi ulegaty wahaniom na przestrzeni analizowanych lat. W | kwartale 2021 r.
odnotowano minimalna srednig dla regionu, w wysokosci 183 zt/m?, kolejne dwa kwartaty
zwiastowaty znaczny wzrost cen, do 413 zt/m?, natomiast w ostatniej czesci roku ponownie
odnotowano spadek. Analizujgc zmiany cen nieruchomosci mieszkaniowych dla konurbacji
tréjmiejskiej, rowniez zauwaza sie wahania srednich, najwieksze w 2021 r. Maksymalne
poziomy cen w 2021 r. zarejestrowano w powiatach: gdanskim w Ill kwartale (752 zt/m?),
kartuskim w IV kwartale (943 zt/m?), nowodworskim (684 zt/m?) i wejherowskim (529 zt/m?)
w Il kwartale. Dynamika zmian srednich byta wyzsza dla miast, nizeli dla wojewodztwa
i powiatow. Rekordowy wzrost cen nieruchomosci mieszkaniowych odnotowano w Gdyni
w IV kwartale 2021 r. (550%). Maksymalng srednig zarejestrowano w Sopocie w Il kwartale
2021 r. (7381 zt/m?), natomiast minimalng w powiecie wejherowskim na koniec 2021 r.
(98 zt/m?). (Tab. 66)

Tab. 66. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie pomorskim, konurbacji tréjmiejskiej i w wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego
w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
pomorskie

Gdarisk
Stupsk

powiat gdanski
powiat kartuski
powiat
nowodworski
powiat
wejherowski
Gdynia

Sopot

2021

2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 k\IN. dynamika k:/Iv. dynamika kI\II!’ dynamika kl\\flv dynamika
250 367 307 338 312 183 59% 339 185% 413 122% | 245 59%
783 M24 963 M35 783 892 114% | 2467 277% 970 39% | 239 25%
94 318 | 542 503 842 - - 904 - 1066 118% | 589 55%
252 338 420 392 425 548 129% 57 104% 752 132% | 546 73%
246 365 | 355 | 346 376 | 209 56% @ 657 314% 601 92% @ 943 157%
314 | 426 332 267 461 | 253 55% @ 684 270% = 557 81% | 496 89%
290 393 45 279 349 308 88% 529 172% 51 97% 98 19%
832 840 961 851 | 1270 | 1615 127% @ 1930 19% = 753 39% 414 550%
9N7 1446 @ 2978 @ 4328 3008 | 5255 175% - - 7381 - 1835 25%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.12. Wojewddztwo Slaskie

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat w wojewddztwie $laskim ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi przyjmowaty wartosci mieszczace sie w zakresie
86-430 zt/m®. W wigkszosci osrodkow nalezacych do konurbacji slaskiej obserwowano
wahania srednich, ktore przyjmowaty lokalny charakter. Rekordowe pod wzgledem
wysokosci kwartalne zmiany cen wystapity w powiecie rybnickim. Wartosci $rednich
zarejestrowane w miastach zazwyczaj pozostawaty wyzsze niz w regionie (wyjatek
stanowity Katowice). Minimalng cene odnotowano w stolicy wojewddztwa w | kwartale
2021 r. (32 zt/m?), natomiast maksymalng w powiecie rybnickim w IV kwartale 2021 r.
(1763 zt/m?). (Tab. 67)



Tab. 67. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie slaskim, konurbacji slaskiej i w wybranych miastach wojewddztwa $laskiego w latach 2016-

2021
2021
saJr::g:;s:jl;\aNa Al A o e A I dynamika . dynamika Ml dynamika b dynamika
3 kw. ynami kw. ynami kw. ynami kw. ynami
‘sf\l’gjsivifdﬂm 87 13 150 176 147 8 58% 125 145% 203 163% 340 168%
Bielsko-Biata 587 344 | 399 | 434 | 475 518 109% 379 73% 784 207% | 690 88%
Bytom 138 | 1434 | 423 477 429 | 322 75% 419 130% | 416 99% 542 130%
Chorzéw 186 444 | 482 590 766 1379 180% 923 67% | 897 97% | 1029 115%
Czestochowa 208 | 269 | 298 316 350 330 94% = 353 107% 327 93% 360 110%
Dabrowa M| 23| 242 239 234 257 0% 375 146% 192 51% 269 140%
Gornicza
Gliwice 338 433 383 481 444 | 556 125% 697 125% 558 80% 556 100%
Jaworzno 51 279 | 349 322 388 416 107% 465 2% 549 8% 2712 50%
Katowice 33 6 58 84 68 3 L% 49 152% 74 152% 280 377%
Mystowice 490 461 333 387 480 607 126% 618 102% 552 89% 554 100%
Piekary Slaskie | 248 = 337 | 451 | 587 652 680 104% 661 9T% | 494 75% 705 143%
Ruda Slaska 293 296 | 32 28 233 150 64% = 239 159% 249 106% 249 100%
g'lgrs‘:(';”w"ce 299 701 394 460 651 949 146% = 525 55% 359 68% 407 113%
Sosnowiec 42 235 325 494 523 607 6% 595 98% 530 89% 670 126%
Swietochtowice | 452 | 140 | 693 @ 824 896 449 50% 1116 248% 1524 136% 101 %
Tychy 32 570 502 575 684 739 108% 7N 104% 670 87% 738 110%
Zabrze 85 505 343 425 466 491 105% 594 121% 563 95% 731 130%
powiat 241 298 375 397 387 375 97% 528 4% T4 135% 592 83%
bedzinski
powiat gliwicki =~ 240 237 188 301 250 337 135% 255 76% 347 136% 446 129%
powiat 21 251 229 29 336 341 102% 351 103% 305 87% 432 142%
mikotowski
powiatrybnicki =~ 130 124 146 168 180 184 103% 200 109% 176 88% 1763 1001%
powiat 239 209 | 359 338 439 509 16% 480 94% 463 9%% = 553 19%
tarnogorski
powiat
bierurisko- M 304 339 2718 396 | 429 108% 313 73% 237 76% 403 170%
ledzinski

- konurbacja gérnoslaska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.13. Wojewddztwo Swietokrzyskie

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w wojewddztwie Swietokrzyskim oscylowaty w granicach 75-246 zt/m? natomiast
w Kielcach w zakresie 309-1051 zt/m*. Najnizsze srednie w regionie i jego stolicy
odnotowano w 2016 r., natomiast najwyzsze w Il kwartale 2021 r. (Tab. 68)

Tab. 68. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
O~ wartosci w wojewddztwie $wietokrzyskim i Kielcach w latach 2016-2021

o0 Jednostka 2021
2016 2017 2018 2019 2020 | . I . n . 1\ ;
— samorzadowa oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika L. dynamika
e Wojewodztwo 75 126 95 105 98 101 103% 246 264% 10 45% 109 99%
swigtokrzyskie
Kielce 309 405 | 457 | 633 | 462 | 566 122% | 1051 186% | 567 54% 750 132%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



5.3.14. Wojewddztwo warminsko-mazurskie

Do 2019 r. ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w wojewddztwie
warminsko-mazurskim odnotowaty liniowy spadek, z 158 zt/m* do 112 zt/m? Pierwsze
miesigce 2021 r. wigzaty sie z ok. 18% wzrostem srednich, w Il i IV kwartale zarejestrowano
niewielkie spadki, natomiast w Il czesci roku wzrost, do maksymalnego poziomu 169 zt/m?.
W Elblagu badany okres charakteryzowat sie wysokimi wahaniami cen nieruchomosci
mieszkaniowych, rekordowg wartos¢ odnotowano w 2020 r. (759 zt/m?), zas minimalna
w 2016 r. (281 zt/m?). W Olsztynie $rednie wzrastaty do poczatku 2021 r., przy czym
maksymalng wartos¢ odnotowano w Ill kwartale 2021 r. (1260 zt/m). Na koniec okresu
w obu miastach zaobserwowano spadki cen, w Olsztynie 39% (do 774 zt/m), natomiast
w Elblagu 28% (do 476 zt/m?). (Tab. 69)

Tab. 69. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewodztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-mazurskiego
w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
warminsko-
mazurskie
Elblag
Olsztyn

2021

2016 2017 2018 2019 2020 | Il Ml \%

K. dynamika oW, dynamika . dynamika KW, dynamika
158 = 135 120 12 12 132 118% 123 93% 169 138% 115 68%
281 688 | 627 347 7159 628 83% 639 102% = 660 103% 476 72%
557 = 724 | 736 886 945 965 102% | 945 98% | 1260 133% 774 61%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.3.15. Wojewaddztwo wielkopolskie

0

W wojewddztwie wielkopolskim maksymalng cene nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi zarejestrowano w IV kwartale 2021 r. (458 zt/m?). Rok 2021 r.
charakteryzowat sig stosunku niska dynamika zmian srednich notowanych w regionie,
roznica miedzy | a IV kwartatem wynosita 76 zt/m®. Minimalna cena nieruchomosci
mieszkaniowych w wojewodztwie wystapita w 2019 r. (318 zt/m?). W Kaliszu s$rednie
ksztattowaty sig na poziomie 315-551 zt/m?, natomiast w Koninie skrajne ceny odnotowano
w IV kwartale 2021 r. (521 zt/m?) oraz | kwartale 2021 r. (95 zt/m?). W Lesznie oraz powiecie
pilskim minimalne wartosci srednich zarejestrowano w 2017 r. W pierwszym
z wymienionych osrodkéw przecigtne ceny nieruchomosci mieszkaniowych oscylowaty
w granicach 432-845 zt/m?, natomiast w drugim w zakresie w 313-677 zt/m?. Najwyzszym
poziomem cen wsrod miast regionu cechowat sie Poznan. Z wyjatkiem okresowych spadkéw
zarejestrowanych w | i lll kwartale 2021 r. w stolicy wojewodztwa obserwowano staty wzrost
srednich, od 366 zt/m? w 2016 r. do 1652 zt/m* w IV kwartale 2021 r. (Tab. 70)

o0 Tab. 70. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych

—

— | Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie
Kalisz

Konin

Leszno

Pita (dane dla
powiatu)
Poznan

wartosci w wojewodztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskim w latach 2016-2021

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | . Il ; 11} . \% .

oW, dynamika . dynamika W dynamika oW, dynamika
330 322 373 318 390 382 98% 4an 108% 407 99% 458 113%
315 425 | 385 428 395 343 87% | 468 136% 519 Mm% 551 106%
445 209 | 302 @ 432 403 95 24% | 359 378% 516 144% 521 101%
694 432 575 525 803 845 105% 521 62% 414 N% 651 137%
347 313 | 366 412 | 482 396 82% 441 m% | 580 132% 677 7%
366 735 798 899 988 799 81% | 1280 160% | 956 75% | 1652 173%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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5.3.16. Wojewddztwo zachodniopomorskie

W latach 2016-2021 przecigtna cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w wojewodztwie zachodniopomorskim wzrosta ze 182 zt/m* do 338 zt/m?. Maksymalna
érednia wartos¢ dla regionu zostata odnotowana w Il kwartale 2021 r. (473 zt/m?).
W Koszalinie do 2019 r. ceny miescity sie w zakresie 88-255 zt/m?. Rekordowa dynamika
zmian érednich wystapita w Swinoujéciu w trakcie 2021 r. W Szczecinie ceny nieruchomosci
mieszkaniowych odnotowaty wzrost, z 514 zt/m* w 2016 r. do 1346 zt/m* w lIl kwartale
2021 r. W zachodniopomorskim maksymalne $rednie charakteryzowaty segment
mieszkaniowy w Swinoujsciu (1098-3068 zt/n?). (Tab. 71)

Tab. 71. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz dynamika zmian tych
wartosci w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego

w latach 2016-2021

Jednostka
e 2016 | 2017 2018 2019 2020 R e k:l,
Wojewddztwo
zachodnio 182 213 206 237 301 303 100% 473
pomorskie
Koszalin 255 88 95 102 bd. | bhd bd.  bd
Szczecin 514 | 648 646 755 @ 925 1055 4% = Ma
Swinoujécie 1098 | 1277 | 1237 @ NM52 | 1986 | 2792 141% | 1507

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS, b.d - brak danych w RCN

2021

dynamika

156%

b.d.
106%
54%

kw.
338
b.d.

1346
3068

dynamika

2%

b.d.
121%
204%

\%
kw.

338
b.d.

156
2316

dynamika

100%

b.d.
86%
5%
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5.4. Ksztattowanie sie cen nieruchomosci gruntowych ogotem
5.41. Wojewddztwo dolnoslaskie

Najnizszy poziom cen nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie dolnoslaskim wystgpit
w 2016 r. (30 zt/m?), natomiast najwyzszy w | kwartale 2021 r. (83 zt/m?). Rynek gruntow
w analizowanych miastach charakteryzowat sie znacznym zroznicowaniem srednich. Ceny
w Jeleniej Gorze w latach 2016-2021 odnotowaty wzrost z 20 zt/m* w 2016 r. do 289 zt/m?
w | kwartale 2021 r. W Legnicy i Watbrzychu rekordowe srednie zarejestrowano w 2018 r.
Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych w Legnicy oscylowaty w granicach
118-277 zt/mv?, natomiast w Watbrzychu w zakresie 118-208 zt/m*. We Wroctawiu rekordowy,
szesciokrotny roczny wzrost srednich wystapit w 2020 r., zas w | kwartale 2021 r.
maksymalna cena zarejestrowana w tym regionie (988 zt/m?). (Tab. 72)

Tab. 72. Poziom srednich cen 1T m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewodztwa dolnoslaskiego w latach 2016-2021

Jednostka Al
samorzadowa CALS RCUTA UL A R I dynamika | dynamika ll dynamika 1/ dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewadztwo 30 47 53 6 59 83 140% 59 % 82 140% 74 90%
dolnoslaskie
Jelenia Géra 20 50 9% 66 203 289 143% 127 4% 190 149% 148 78%
Legnica n8 - 277 200 21 188 89% 146 7% 226 155% 267 118%
Watbrzych 168 146 208 166 132 157 9% 163 106% 142 871% 118 83%
Wroctaw 92 137 106 122 727 988 136% 574 58% 794 138% 890 12%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.4.2. Wojewoddztwo kujawsko-pomorskie

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie kujawsko-pomorskim nie
ulegaty znaczacym wahaniom w trakcie analizowanych lat. Jedynie w | kwartale 2021 r.
odnotowano niewielki spadek, po czym w ostatniej czgsci roku zarejestrowano maksymalng
wartos¢ srednich (46 zt/m?). W ujeciu lokalnym najnizszymi cenami gruntow
charakteryzowaty sie rynki w Grudzigdzu i Wtoctawku. W pierwszym z miast minimalng
srednig zaobserwowano w 2019 r. (92 zt/m?), natomiast w drugim w | kwartale 2021 r.
(79 zt/m?). W Grudzigdzu maksymalne ceny nieruchomosci gruntowych wystapity w IV
kwartale 2021 r. (146 zt/m?), zas we Wtoctawku w 2020 r. (289 zt/m?). Na przestrzeni szesciu
analizowanych w Bydgoszczy srednie przyjmowaty wartosci mieszczace sie w zakresie 199-
538 zt/m?, natomiast w Toruniu oscylowaty w granicach 218-666 zt/m?. (Tab. 73)

Tab. 73. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego w latach 2016-
2021

Jednostka 2021

samorzadowa 2006 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 ! dynamika y dynamika i dynamika v dynamika
Wojewddztwo
kujawsko- 23 32 35 39 40 31 8% 36 16% 42 116% 46 109%
pomorskie
Bydgoszcz 380 438 342 199 320 328 102% @ 334 102% @ 538 161% 321 60%
Grudzigdz n9 | 133 105 92 122 9% 9% | 126 131% n9 94% 146 123%
Torun 300 300 304 587 493 | 666 135% = 218 33% | 465 213% | 413 89%
Woctawek 159 | 187 @ 168 @ 159 = 289 | 79 27% | 275 350% | 145 53% | 208 143%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS



5.4.3. Wojewddztwo lubelskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie lubelskim w latach 2016-2021
odnotowat wzrost z 10 zt/m* w 2016 r. do ponad 28 zt/m* w IV kwartale 2021 r. W ujeciu
lokalnym najnizszg srednig odnotowano w 2016 r. w Biatej Podlaskiej (78 zt/m?), natomiast
najwyzsza w Lublinie w Ill kwartale 2021 r. (599 zt/m?). W stolicy wojewddztwa ceny
nieruchomosci gruntowych w latach 2016-2021 wahaty sie w zakresie 275-599 zt/m’.
W Chetmie i Zamosciu minimalng $rednig odnotowano w 2018 r. (odpowiednio 103 zt/m’
i 89 zt/m?), natomiast maksymalng w pierwszej potowie 2021 r. (kolejno 419 zt/m?
i 245 zt/m?). Na koniec 2021 r. ceny gruntéw w tych miastach ksztattowaty sie na zblizonym
poziomie (170 zt/m? i 188 zt/mv’). (Tab. 74)

Tab. 74. Poziom srednich cen 1 m® nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2016-2021

Jednostka 2021
samorzadowa 6 | 2017 | 2018 | 207 | 2020 I dynamika . dynamika i dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 0 12 1% 18 18 1 9% 19 109% 20 103% 28 141%
lubelskie
Biata Podlaska 78 @ 235 109 128 176 = 132 75% | 195 148% @ 204 105% @ 144 %
Chetm 203 142 103 164 178 = 419 235% 120 29% 160 133% 170 106%
Lublin 275 | 277 | 440 424 362 336 93% @ 383 N4% 599 156% 517 86%
Zamos¢ 102 103 89 144 138 @ 136 99% | 245 180% = 207 85% | 188 9N%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.4.4. Wojewoddztwo lubuskie

W wojewodztwie lubuskim poziom cen nieruchomosci gruntowych charakteryzowat sie
stabilnym wzrostem do 2020 r., osiggajac wowczas maksymalng wartos¢ na przestrzeni
szesciu analizowanych lat (51 zt/m?). W 2021 r. roku srednie w regionie nieznacznie spadty,
do 37 zt/m*. Maksymalny ceny w Gorzowie Wielkopolskim odnotowano Il kwartale 2021 r.
(218 zt/m?), natomiast w Zielonej Gorze w IV kwartale 2021 r. (401 zt/m?). Minimalne ceny
nieruchomosci gruntowych na lokalnych rynkach zaobhserwowano w 2019 r. w przypadku
Gorzowa Wielkopolskiego (101 zt/m?) oraz w 2018 r. w odniesieniu do Zielonej Gory (126 zt/n).
(Tab. 75)

Tab. 75. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewoddztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2016-2021

Jednostka 2tz

2016 2017 2018 2019 2020 | . Il . 1] . IV .
samorzadowa W, dynamika K. dynamika KW, dynamika - dynamika
Wojewodztwo no23 23 2 5 33 6% 3 9% 35 m% 37 108%
lubuskie
Gorzow m2 103 106 101 162 121 75% 218 180% 1M 78% 121 7%
Wielkopolski
€ ‘Zielona Gora 212 340 126 154 262 | 162 62% 162 100% 314 194% 401 127%
0\ Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
P
— |

5.45. Wojewoddztwo todzkie

Ceny nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie todzkim wzrosty z 28 zt/m* w 2016 r. do
47 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Maksymalng wartos¢ srednich w todzi odnotowano IIl kwartale
2021 r. (384 zt/m?), natomiast minimalng w 2019 r (241 zt/m?). W Piotrkowie Trybunalskim
rozktad cen w analizowanym okresie miescit sie w granicach 127-481 zt/m?, natomiast
w Skierniewicach w zakresie 94-241 zt/m?. W powiecie sieradzkim minimalng wartos¢
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sredniej odnotowano w 2016 r. (9 zt/m?), zas maksymalng w IV kwartale 2021 r. (19 zt/m?).

(Tab. 76)

Tab. 76. Poziom s$rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych ogdétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie todzkim i w wybranych miastach wojewddztwa tddzkiego w latach 2016-2021

ednostia 2021
san‘:;: . 006 207 208 2009 2020 10N
3 Ky, Gynamika - dynamika | o dynamika | = dynamika
Ygg’i"ifdﬂm 8 30 3 29 3 33 0% 47 W% 40 85% 45 4%
Fod? 362 3718 304 241 299 333 m% 421 126% 384 9% 264 69%
Piotrkow 237 160 127 135 158 187 8% 231 126% 138 60% 481 348%
Trybunalski
Sieradz (dane dla 9 15 16 B 14N %% 15 138% 17 % 19 12%
powiatu)
98 155 153 94 152 176 n6% 122 69% 241 198% 201 83%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.4.6. Wojewddztwo matopolskie

W wybranych jednostkach samorzadowych wojewodztwa matopolskiego najnizsze poziomy
cen nieruchomosci gruntowych wystepowaty w pierwszych latach analizowanego okresu,
najwyzsze na przestrzeni lat 2020-2021. W ujgciu regionalnym srednie wzrosty maksymalnie
do 153 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Krakow charakteryzowat sie rekordowym poziomem cen
gruntow w skali wojewddztwa, najwyzszym w Il kwartale 2021 r. (1166 zt/m?). Na przestrzeni
szesciu analizowanych lat w Tarnowie érednie przyjmowaty wartosci mieszczace sig
w zakresie 97-267 zt/m?, natomiast w Nowym Saczu oscylowaty w granicach 138-402 zt/m?.
(Tab. 77)

Tab. 77. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka At
samorzadowa 2006 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 I dynamika U dynamika ll dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 64 102 M6 124 N5 120 104% 153 127% 101 66% 146 146%
matopolskie
Krakow 436 575 640 623 741 | 765 103% 166 152% = 582 50% @ 129 194%
Nowy Sacz 138 185 173 179 402 | 170 42% | 247 145% = 209 85% | 238 N4%
Tarnow 172 97 218 186 211 | 186 88% | 267 144% 178 66% 189 106%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.4.7. Wojewddztwo mazowieckie

Ceny nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie mazowieckim w analizowanym okresie
ksztattowaty sie na poziomie 46-85 zt/m’. Powiat ciechanowski charakteryzowat sie
minimalnymi $rednimi w regionie, od 9 zt/m* w | kwartale 2021 r. do maksymalnie 22 zt/m’
w 2020 r. W skali kraju i Mazowsza rekordowe srednie ceny gruntdw cechowaty rynek
warszawski, gdzie w latach 2016-2021 odnotowano wzrost z 905 zt/m* w 2019 r. do 2084
zt/m* w Il kwartale 2021 r. W Ptocku Srednie oscylowaty w granicach 165-476 zt/m?,
natomiast w Radomiu w zakresie 161-278 zt/m’. Maksymalne ceny w Ostrotece
zarejestrowano w IV kwartale 2021 r. (245 zt/m?), natomiast minimalne w 2020 r. oraz na
poczatku 2021 r. (152 zt/m?). W Siedlcach skrajne wartosci srednich wystapity w 2020 r.
(191 zt/m?) oraz w | kwartale 2021 r. (405 zt/m?). (Tab. 78)



“193

Tab. 78. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2016-2021

Jednostka 2tz
samorzadowa LU R R el etz I dynamika . dynamika - dynamika v dynamika
Kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 79 53 66 4 0 77 % 85 m% 65 7% 69 105%
mazowieckie
Ciechanow(dane ;' o 44 19 2 9 8% 16 187% 17 108% 20 6%
dla powiatu)
Ostroteka 185 156 208 224 152 152 100% 216 42% 174 81% 245 140%
Ptock 65 197 235 182 223 339 152% 304 90% 368 2% 476 130%
Radom 236 172 193 209 233 223 9%% 173 % 161 9% 278 173%
Siedlce 294 326 260 292 191 405 A% 242 60% 376 155% 281 75%
Warszawa 2011 12 1086 905 1176 1826 155% 2084 14% 1351 65% 1627 120%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
5.4.8. Wojewddztwo opolskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie opolskim w latach 2016-2021
odnotowat wzrost z 13 zt/m? w 2016 r. do 32 zt/m?* w IV kwartale 2021 r. Srednie w Opolu
oscylowaty w zakresie 178-250 zt/m?. Maksymalng wartos¢ oraz dynamike wzrostu ceny
gruntow w stolicy regionu zarejestrowano w Il kwartale 2021 r. (Tab. 79)

Tab. 79. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2016-2021

Jednostka 2l
samorzadowa CALS RCUTA R R R I dynamika / dynamika I dynamika 1/ dynamika
kw. kw. kw. kw.
Wojewodztwo 1302 23 2% 25 25 0% 30 122% 28 93% 32 114%
opolskie
Opole 203 188 205 194 214 | 178 83% 250 W% 222 89% | 202 91%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
5.49. Wojewddztwo podkarpackie

Ceny nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie podkarpackim charakteryzowaty sie
dodatnim trendem zmian oraz niewielkimi, okresowymi spadkami. Minimalne srednie
w regionie zarejestrowano w 2016 r. (20 zt/m?), zas maksymalne w IV kwartale 2021 r.
(52 zt/m?). W ujeciu lokalnym najnizszy poziom cen gruntéw odnotowano w 2016 r.
w Tarnobrzegu (52 zt/m?), natomiast najwyzszy w Krosnie w 2016 r. (325 zt/m?). W stolicy
wojewodztwa srednie wahaty sie w zakresie 157-289 zt/m?, natomiast w Krosnie oscylowaty
w granicach 77-325 zt/m?. W Przemyslu minimalng cene odnotowano w 2016 r. (57 zt/m?),
natomiast maksymalng na poczatku 2021 r. (227 zt/m?). Na koniec 2021 r. srednie
w Przemyslu i Tarnobrzegu ksztattowaty sie na zblizonym poziomie 75 zt/m? i 76 zt/m?
(Tab. 80)

Tab. 80. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2016-2021

Jednostka 2021
samorzadowa 2006 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 I dynamika U dynamika I dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 20 25 43 38 37 35 %% 49 60% 4 84% 52 128%
podkarpackie
Krosno 325 71 N4 100 152 107 % 89 83% 132 148% | 198 150%
Przemysl 57 95 208 71 98 227 233% 98 43% 98 100% 75 T1%
Rzeszéw 157 187 253 223 | 250 267 107% 269 101% = 206 77% = 289 140%
Tarnobrzeg 52 69 145 87 89 79 88% 97 124% | 168 172% 76 45%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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5.4.10. Wojewddztwo podlaskie

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat ceny nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie
podlaskim przyjmowaty wartosci mieszczace sie w zakresie 10-35 zt/m®. W przypadku
Biategostoku obserwowano wahania srednich, do rekordowego poziomu 607 zt/n?,
zarejestrowanego w 2019 r. W tomzy maksymalne ceny odnotowano w | kwartale 2021 r.
(241 zt/m?), natomiast minimalne w 2016 r. (121 zt/m?). W badanym okresie wahania cen
w zakresie 67-281 zt/m? charakteryzowaty rynek nieruchomosci gruntowych w Suwatkach.
(Tab. 81)

Tab. 81. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2016-2021

Jednostka 20zl
samorzadowa CUL St Rl el Bty I dynamika U dynamika L dynamika v dynamika
Wojewodztwo 0 1 17 18 21 2% 87% 21 a% 27 128% 35 129%
podlaskie
Biatystok 473 | 413 382 607 527 | 545 103% @ 533 98% 522 98% 605 16%
tomza 121 170 = 268 169 239 | 241 101% = 209 87% 193 92% 217 13%
Suwatki - 67 99 m 239 | 260 109% = 281 108% @ 139 50% @ 162 N6%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.411. Wojewddztwo pomorskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych w wojewodztwie pomorskim w latach 2016-2021
odnotowat wzrost z 34 zt/m* w 2016 r. do 88 zt/m? w 2018 r. Srednie w Gdarsku w badanym
okresie oscylowaty w granicach 476-672 zt/m? natomiast w Gdyni w zakresie
615-1869 zt/m?. Rekordowe srednie ceny nieruchomosci gruntowych na tle regionu i kraju
zarejestrowano w Sopocie. Maksymalny wzrost $rednich odnotowano w Stupsku w Il czesci
2021 r. (1527%). Skrajne ceny gruntow takze wystapity w Il kwartale 2021 r. - maksymalne
w Sopocie (4268 zt/m?), natomiast minimalne w powiecie gdanskim (32 zt/m?). (Tab.82)

Tab. 82. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie pomorskim, konurbacji tréjmiejskiej i wybranych miastach wojewddztwa pomorskiego w latach
2016-2021

Jednostka 2021

edno 2006 2017 2018 2019 2020 | . I . I ) v )
samorzadowa W dynamika oW dynamika lw dynamika low dynamika
Wojewodztwo 5, g3 gz g 78 86% 66 00% 63 95% 87 138%
pomorskie
Gdarisk 416 497 577 672 | 631 | 588 93% | 791 135% | 599 76% | 599 100%
Stupsk 615 | 830 774 686 1059 | 104 10% | 1585 1527% | 453 29% | 156 34%
powiat 4 79 95 90 72 9% 133% 32 33% 115 358% 49 L2%
gdanski
powiat 59 103 102 8 8 52 59% 120 8L% 122 0% 201 165%
kartuski
powiat 64 93 139 90 167 63 38% 231 366% @ 265 5% 219 83%
nowodworski
powiat 37 718 8 90 72 65 9% 95 146% 49 5% 98 202%
wejherowski
Gdynia 615 830 774 686 1059 1179 Mm% | 1434 122% 977 68% 1869 191%
Sopot 980 1286 2415 2380 3201 | 2654 83% | 4268 161% 2922 68% 2635 90%

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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5.4.12. Wojewoddztwo $laskie

Przecigtne ceny nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie $laskim w latach 2016-2021
oscylowaty w zakresie 87-148 zt/m*. W wiekszosci osrodkéw nalezacych do konurbacji
Slaskiej zaobserwowano wahania pozioméw cen gruntéw. Srednie zarejestrowane
w miastach zazwyczaj pozostawaty wyzsze niz w powiatach. Maksymalng wartosé
odnotowano w Gliwicach w 2016 r. (858 zt/m?), natomiast minimalng w Rudzie Slaskiej w |
kwartale 2021 r. (37 zt/m?), gdzie od stycznia do czerwca 2021 r. wystapity rekordowe pod
wzgledem wysokosci okresowe wahania cen. (Tab. 83).

Tab. 83. Poziom s$rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewodztwie Slaskim, konurbacji $laskiej i w wybranych miastach wojewddztwa Slaskiego w latach 2016-2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
Slaskie
Bielsko-Biata

Bytom

Chorzéw
Czestochowa

Dabrowa
Gornicza
Gliwice
Jaworzno
Katowice
Mystowice
Piekary Slaskie
Ruda Slaska
Siemianowice
Slaskie
Sosnowiec
Swietochtowice
Tychy

Zabrze

powiat
bedzinski
powiat gliwicki
powiat
mikotowski
powiat rybnicki
powiat
tarnogdrski
powiat
bierunisko-
ledzinski

2021
2016 2017 2018 2019 2020 | ] I ; I} . \% .

oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika

123 = 100 94 101 96 87 N% | 104 19% 103 99% = 148 143%
409 | 182 261 | 255 270 352 130% 251 N% | 322 128% | 448 139%
135 249 385 254 347 385 m% n7 30% 125 107% @ 224 180%
120 184 219 302 359 374 104% 510 137% 2N 53% | 396 146%
100 121 180 127 227 215 95% 95 44% 194 206% | 249 128%
177 131 145 n7 141 105 75% m 162% 135 79% 139 103%
858 | 259 253 | 263 188 | 244 130% = 253 104% = 224 89% | 244 109%
148 pAll 183 217 18 217 184% 210 97% | 284 135% 212 14%
84 | 168 105 121 98 47 48% 67 144% | 144 214% | 399 278%
210 210 167 = 295 256 218 85% | 265 122% = 258 97% 321 124%
122 181 181 | 287 268 441 165% 313 N% 190 61% | 343 181%
133 N 225 165 194 37 19% = 220 604% | 184 84% 218 19%
103 96 n7 181 196 | 225 15% 373 166% 317 85% = 239 5%
171 166 = 293 197 | 257 153 59% | 363 238% | 275 76% 375 136%
69 93 376 275 628 261 41% | 395 152% @ 535 135% 101 19%
243 | 242 213 204 308 295 96% 318 108% = 335 105% | 257 7%
416 | 140 | 347 164 175 145 83% 342 237% 151 4L4% 194 128%
76 19 128 125 106 108 102% n9 10% 102 86% 143 141%
40 60 65 67 78 101 130% 133 131% 92 69% 129 140%
89 115 150 14 13 19 105% 100 84% m 110% 172 155%
50 51 44 42 67 61 9N% 72 118% 70 98% 293 418%
84 56 10 131 144 178 124% = 150 84% 19 53% 106 134%
124 97 97 96 106 183 173% 9N 50% 126 139% 163 129%

- konurbacja gérnoslaska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.413. Wojewddztwo Swietokrzyskie

W wojewodztwie Swigtokrzyskim poziom cen nieruchomosci gruntowych na przestrzeni
szesciu analizowanych lat charakteryzowat sie tendencjg wzrostu, z 12 zt/m* w 2016 r. do
27 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Srednie w stolicy regionu oscylowaty w granicach
216-731 zt/m*. Maksymalne ceny w Kielcach zarejestrowano na koniec 2021 r., natomiast
minimalne w 2018 r. (Tab. 84)
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Tab. 84. Poziom srednich cen 1 m® nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie $wietokrzyskim i Kielcach w latach 2016-2021

Jednostka 2021
samorzadowa G RV AL R R , dynamika . dynamika o dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.
Wojewodztwo 2w 18 9 16 2 145% 27 % 2 8% 27 129%
swietokrzyskie
Kielce 265 262 216 332 | 265 572 216% @ 582 102% = 308 53% | 731 237%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.4.14. Wojewddztwo warminsko-mazurskie

Ceny nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie warminsko-mazurskim w analizowanym
okresie ksztattowaty sie na statystycznie niskim poziomie 14-20 zt/m?. W skali regionu
rekordowe srednie cechowaty rynek olsztynski (144-724 zt/m?). W Elblagu ceny miescity sie
w zakresie 129-1105 zt/m?, przy czym maksymalng wartos¢ odnotowang w 2016 r. (1105 zt/m?)
nalezy uzna¢ za skrajna. W wojewddztwie najwyzsze ceny nieruchomosci gruntowych
zarejestrowano w latach 2020-2021, natomiast w jego stolicy w IV kwartale 2021 r. (Tab. 85)

Tab. 85. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogétem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-mazurskiego w latach
2016-2021

Jednostka 2021
samorzadowa AU | AU 2L 2 A : dynamika . dynamika l dynamika i dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewddztwo
warminsko- 14 14 17 17 20 17 86% 16 94% 20 123% 20 102%
mazurskie
Elblag nos5 278 213 178 203 | 410 202% @ 129 31% 251 195% = 270 108%
Olsztyn 251 144 | 362 358 303 | 489 161% | 474 97% @ 608 128% @ 724 19%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS

5.4.15. Wojewaddztwo wielkopolskie

W wojewddztwie wielkopolskim ceny nieruchomosci gruntowych wzrosty z 27 zt/m?
w 2016 r. do 67 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Maksymalne ceny zarejestrowano w Il kwartale
2021 r. w Poznaniu (635 zt/m?), Lesznie (415 zt/m?) oraz Kaliszu (238 zt/m?), w Il kwartale
2021 r. w Koninie (198 zt/m?) oraz w ostatniej czesci 2021 r. w powiecie pilskim (56 zt/nv).
Minimalne ceny wystepowaty na poczatku badanego okresu. Rekordowy kwartalny wzrost
nieruchomosci gruntowych odnotowano w Il czesci 2021 r. w powiecie pilskim. (Tab. 86)

Tab. 86. Poziom srednich cen 1 m® nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka itz
samorzadowa 206 | 2017 | 2018 | 207 | 2020 I dynamika U dynamika I dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 21 36 43 40 45 4b 9%% 50 6% 65 128% 67 103%
wielkopolskie
Kalisz N4 125 163 109 147 169 Nn5% 238 141% = 146 61% 193 132%
Konin 90 63 47 68 121 104 86% | 126 121% = 198 158% 162 81%
Leszno 208 | 353 @ 384 255 304 301 99% | 415 138% 306 74% @ 354 16%
Pita . B 8 2 3 & B 8% 26 9% 46 5% 56 121%
(dane dla powiatu)
Poznan 618 | 506 = 590 @ 540 450 @ 588 131% | 635 108% @ 284 45% | 309 109%

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS
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5.4.16. Wojewoddztwo zachodniopomorskie

Ceny nieruchomosci gruntowych w wojewddztwie zachodniopomorskim w latach 2016-2021
oscylowaty w granicach 19-43 zt/m’. Maksymalna $rednig w regionie odnotowano w 2018 r.,
natomiast minimalng w 20216 r. Poziom cen gruntéw w Szczecinie odnotowat wzrost
z 229 z/m* w | kwartale 2021 r. do 496 zt/m* w IV kwartale 2021 r. W Swinoujs'ciu
maksymalne srednie zarejestrowano w 2020 r. (899 zt/m?), natomiast minimalne w 2016 r.
(322 zt/m?). W analizowanym okresie lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
w Zachodniopomorskiem charakteryzowaty wahania cen w zakresie 95-899 zt/n?. (Tab. 87)

Tab. 87. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych ogdtem oraz dynamika zmian tych wartosci
w wojewddztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewodztwa zachodniopomorskiego w latach 2016-
2021

Jednostka 2021
2016 2017 2018 2019 2020 | ] Il . n . \% .

samorzadowa oW, dynamika oW, dynamika oW, dynamika o, dynamika
Wojewddztwo
zachodnio 19 39 43 40 31 32 102% 39 121% 37 95% 39 105%
pomorskie
Koszalin 10 95 | 139 132 - - - - - - - - -
Szczecin 301 | 293 | 341 | 332 408 | 229 56% 372 163% | 300 81% 496 165%
Swinoujécie 322 | 617 | 478 | 762 899 | 623 69% | 537 86% 692 129% = 542 78%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS
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5.5. Ksztattowanie sie cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod

2.5.1.

zabudowe

Wojewddztwo dolnoslaskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
dolnoslaskim odnotowat wzrost z 64 zt/m? w 2016 r. do 112 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Na
rynku jeleniogdrskim w analizowanym okresie Srednie oscylowaty w granicach 14-128 zt/mv.
Wahania cenowe w Legnicy ksztattowaty sie na poziomie od 71 zt/m* w | kwartale 2021 r. do
216 z/m* w Il kwartale 2021 r. W Watbrzychu najnizsze s$rednie zarejestrowano
w 2017 r. (42 zt/m?), natomiast najwyzsze w IIl kwartale 2021 r. (229 zt/m?). Na przestrzeni
szesciu analizowanych lat w stolicy wojewddztwa ceny gruntow budowlanych przyjmowaty
wartosci mieszczace sie w zakresie 555-1687 zt/m”. (Tab. 88)

Tab. 88. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie dolnoslaskim i w wybranych miastach wojewddztwa dolnoslaskiego w latach 2016-

2021
2021
aﬁg::sglgam Al Al Ak e : dynamika . dynamika Il dynamika dynamika
3 kw, cynamika ., dynamika ., dynamika o, dynam

Wojewadztwo 64 70 8 8 68 9 138% 83 88% 112 135% 102 9%
dolnoslaskie
Jelenia Géra % 18 50 104 T 90 121% 54 60% 118 29% 128 108%
Legnica 02 - 181 135 152 7 L1% 175 246% 216 123% 149 69%
Watbrzych 66 42 M0 90 N2 55 49% 156 284% 229 %% 75 33%
Wroctaw 555 1001 833 867 673 1687 251% T2 L% 702 99% 1000 142%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.2. Wojewddztwo kujawsko-pomorskie

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim oscylowaty w granicach 60-94 zt/m? Bydgoszcz cechowata sie
wzrostem srednich ze 158 zt/m? w 2020 r. do 358 zt/m? w Il kwartale 2021 r. Wahania cen
mieszczace sie w zakresie 112-681 zt/m* zarejestrowano w Toruniu. W Grudzigdzy,
odnotowano wzrost srednich z 37 zt/m? w 2017 r. do 96 zt/m? w IV kwartale 2021 r. Poziom
cen we Wtoctawku nalezat do stosunkowo niskich na tle regionu, maksymalne wartosci
wystapity w 2020 r. (375 zt/m?), natomiast minimalne | kwartale 2021 r. (34 zt/m?). (Tab. 89)

Tab. 89. Poziom srednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie kujawsko-pomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa kujawsko-pomorskiego

w latach 2016-2021

Jednostka 2016
samorzadowa

Wojewddztwo
kujawsko- 65
pomorskie
Bydgoszcz 199
Grudzigdz 47
Torun 185
Woctawek 145

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS

2017

60

292

37
193
104

2018

63

196
73
262
96

2019

94

175

59
681
108

2020

63

158

57
247
375

|
kw.

69

Al
48
551
34

dynamika

110%

134%
84%
223%
9%

Il
kw.

61

223
55
12
89

dynamika

88%

106%
15%
20%

262%

2021
1] :
oW, dynamika
62 102%
358 161%
80 145%
277 247%
68 76%

1\%
kw.

88

248
96
207
99

dynamika

142%

69%
120%
5%
146%
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5.5.3. Wojewddztwo lubelskie

Zakres cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
lubelskim oscylowat w granicach 34-64 zt/m* w analizowanym okresie. Biata Podlaska
cechowata sie wzrostem srednich z 71 zt/m* w 2018 r. do 170 zt/m* w I kwartale 2021 r.
Wigksza rozpigtosC dotyczyta cen w Chetmie, gdzie minimalng wartos¢ odnotowano
w 2018 r. (39 zt/m?), natomiast maksymalng Il kwartale 2021 r (205 zt/m?). Zdecydowanie
najwyzszy poziom s$rednich na tle wojewddztwa charakteryzowat rynek w Lublinie
(221-506 zt/m?). Ceny w Zamosciu odnotowaty wzrost z 71 zt/m* w | kwartale 2021 r. do
236 zt/m? w Il kwartale 2021 r. (Tab. 90)

Tab. 90. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie lubelskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubelskiego w latach 2016-2021

2021

Jednostka

samorzadowa AL ARG R U [ k\IN dynamika kl\:v. dynamika kl\ll!I dynamika kl\\llv dynamika
Wojewodztwo 45 35 3% 43 4k 4h 100% 44 00% 4 9% 64 156%
lubelskie
Biata Podlaska 84 81 il 87 122 | 100 82% 170 170% 121 N% 83 69%
Chetm 143 67 39 59 52 97 187% 99 102% = 205 207% = 137 67%
Lublin 235 221 276 342 346 310 90% 29 94% 388 133% = 506 130%
Zamos¢ 92 16 89 9 72 il 9% 178 251% 236 133% 168 %

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.4. Wojewoddztwo lubuskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewodztwie
lubuskim cechowat sig trendem wzrostowym z 18 zt/m? w 2016 r. do 57 zt/m* w Il kwartale
2021 . Srednie w Gorzowie Wielkopolskim ksztattowaty sie na poziomie 72-212 zt/m?. Ceny
gruntow budowlanych w Zielonej Gorze miescity sie w zakresie 129 zt/m* w 2020 r. do
323 zt/m?* w IV kwartale 2021 r. Maksymalne wartosci $rednich zarejestrowano od Il do IV

kwartatu 2021 r. (Tab. 91)

Tab. 91. Poziom $rednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie lubuskim i w wybranych miastach wojewddztwa lubuskiego w latach 2016-2021

Jednostia 2021

san‘:o:: o 006 207 208 2009 2020 L0 WV
q o ynal a e ynal a I ynal a o ynal

Wojewadztwo 18 30 34 36 4 5 2% 48 9% 57 9% 56 98%

lubuskie

Gorzow 97 72 73 13 8 93 104% 212 28% 123 58% 108 88%

Wielkopolski

Zielona Géra 131 197 176 220 129 | 236 183% 278 18% 237 85% 323 136%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.5. Wojewaddztwo todzkie

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w wojewodztwie todzkim oscylowaty w granicach 34-47 zt/m?, natomiast w odzi w zakresie
221-484 zt/m?. Najnizsze $rednie w regionie i jego stolicy odnotowano w 2019 r., natomiast
najwyzsze w IV i lll kwartale 2021 r. Maksymalng rozpietoscig charakteryzowaty sie ceny
w Piotrkowie Trybunalskim, od 57 zt/m? w 2017 r. do 520 zt/m? w IV kwartat 2021 r. W powiecie
sieradzkim srednie ksztattowaty sie na stosunkowo niskim poziomie 26-43 zt/m?. Ceny
w Skierniewicach odnotowaty wzrost z 64 zt/m? w 2019 r. do 134 zt/m? w IV kwartale 2021 r.
(Tab. 92)
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Tab. 92. Poziom $rednich cen 1 m® nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie tddzkim i w wybranych miastach wojewodztwa todzkiego w latach 2016-2021

Jednostla 2006 2017
samorzadowa

Wojewddztwo
todzkie 45 38
£ddz 384 465
Piotrkow
Trybunalski 144 5
Sler_adz (dane dla 28 29
powiatu)
Skierniewice N 100

2018

38
257
65

33
87

2019

34
221
248

26
64

2020

43
246
216

33
79

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.6. Wojewddztwo matopolskie

|
kw.

40
452
504

dynamika

93%
184%
233%

30 9N%
97 123%

Il
kw.

41 103%
292 65%
353 70%

dynamika

29
82

97%
85%

2021
Ml
kw.

42
484
100

dynamika

102%
166%
28%

29
ns

100%
144%

1\
kw.

47
222
520

134

dynamika
n2%

46%
520%

148%
4%

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
matopolskim miescit sie w zakresie 47-240 zt/m?. Najnizsza wartos¢ odnotowano w regionie
w 2016 r., natomiast najwyzsza w Il kwartale 2021 r. Krakéw cechowat si¢ rekordowym
wzrostem srednich z 192 zt/m* w 2016 r. do maksymalnie 2035 zt/m* w Il kwartale 2021 r.
Ceny w Nowym Saczu oscylowaty w granicach 101-251 zt/m?, natomiast w Tarnowie
w zakresie 70-189 zt/m?. (Tab. 93)

Tab. 93. Poziom $rednich cen T m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie matopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa matopolskiego w latach 2016-2021

Jednostka 2006 2017
samorzadowa
Woj ewodzt.wo 47 9%
matopolskie
Krakéw 192 321
Nowy Sacz 221 251
Tarnéw 100 | 103

2018

97

265
208
146

2019

108

316
134
13

2020

89

381
101
189

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.7. Wojewddztwo mazowieckie

|
Kw.

100

637
176
110

dynamika

12%

167%
174%
58%

2021
. dynamika Il dynamika
w, Y kw, @
240 240% 97 40%
2035 319%  T0 35%
150 85% 135 90%
139 126% | 141 101%

[\
kw.

101

815
132
70

dynamika

104%
115%
98%
50%

Zakres cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
mazowieckim odnotowat wzrost z 76 zt/m? w 2019 r. do 182 zt/m? w | kwartale 2021 r. Srednie
w powiecie ciechanowskim miescity sie¢ w zakresie 40-124 zt/m?, natomiast w Ostrotece
oscylowaty w granicach 105-197 zt/m?.

Tab. 94. Poziom érednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie mazowieckim i w wybranych miastach wojewddztwa mazowieckiego w latach 2016-

2021

Jednosthka 50 g
samorzadowa
Wojewodztwo g | gqy
mazowieckie
Ciechandw
(dane dla 42 55
powiatu)
Ostroteka 197 n7
Ptock 87 95
Radom né6 159
Siedlce 155 216
Warszawa 1008 195

2018

133

40

105
181
345
218
1367

2019

76

55

120
109
281
194
881

2020

101

68

132
185
397
183
903

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych z GUS

|
kw.

182

dynamika

180%

124 182%
128
188
386
325

4018

97%
102%
97%
178%
445%

2021

J dynamika Il dynamika

w, @ kw, Y
155 85% né6 75%
93 75% 7 76%
149 16% 141 95%
227 121% 262 N5%
12 29% 177 158%
162 50% | 205 127%
2328 58% | 2623 N3%

\%
kw.

105

69

146
816
205
304
1949

dynamika

N%

97%

104%
3N%
16%
148%
16%
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Relatywnie wysoka zmiana cen wystapita w Ptocku, gdzie $rednie wzrosty z 87 zt/m?
w 2016 r. do 816 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Przecigtne ceny gruntow budowlanych
w Radomiu utrzymywaty sie na poziomie 112-397 zt/m?, natomiast w Siedlcach w zakresie
155-325 zt/m’. Rekordowe $rednie charakteryzowaty Warszawe, wartosci ponizej 1000 zt/m?
odnotowano wytacznie w latach 2019-2020, natomiast srednie w badanym okresie wzrosty
z 881 zt/m* w 2019 r. do 4018 zt/m?. (Tab. 94)

5.5.8. Wojewddztwo opolskie

W latach 2016-2021 poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w wojewodztwie opolskim oscylowat w granicach 47-87 zt/m’. Maksymalng sSrednig
w regionie odnotowano w Il kwartale 2021 r., natomiast minimalng w 2016 r. Ceny odnotowaty
wzrost z 91 zt/m? w 2016 r. do 447 zt/m? w Il kwartale 2021 r. (Tab. 95)

Tab. 95. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian

tych wartosci w wojewodztwie opolskim i Opolu w latach 2016-2021

Jednostka il
samorzadowa AL AL U U I dynamika I dynamika dynamika 1/ dynamika
Kw. kw. kw. kw.
Wojewodztwo 47 58 6 6 60 53 88% 87 4% 76 87% 4 97%
opolskie
Opole 9N 206 = 244 271 219 | 382 174% | 447 N7% | 259 58% 327 126%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.9. Wojewddztwo podkarpackie

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat w wojewddztwie podkarpackim ceny
nieruchomosci  przeznaczonych pod zabudowe przyjmowaty wartosci oscylujgce
w granicach 45-84 zt/m*. We wszystkich badanych osrodkach w regionie obserwowano
wahania srednich. Ceny zarejestrowane w Krosnie odnotowaty wzrost z 48 zt/m?
w 2017 r. do 204 zt/m* w Il kwartale 2021 r., natomiast w Przemystu z 31 zt/m?* w 2016 r. do
68 zt/m?* w 2018 r. Maksymalne srednie mieszczace sie w zakresie 123-219 zt/m? cechowaty
rynek rzeszowski. W Tarnobrzegu minimalne ceny gruntéw budowlanych wystapity

w 2016 r. (41 zt/m?), natomiast maksymalne w Il kwartale 2021 r. (109 zt/n?). (Tab. 96)

Tab. 96. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie podkarpackim i w wybranych miastach wojewddztwa podkarpackiego w latach 2016-

2021
2021
saJnig::s;I;awa Al A0 | A A | dynamik: I dynamik: L dynamik: v dynamika
q I ynal a e ynal a I ynal a o ynal

Wojewodztwo 45 48 T2 69 T 56 73% 78 139% 64 8% 84 131%
podkarpackie
Krosno 02 4 8 70 105 77 7% 129 168% 204 158% 134 66%
Przemydl 31 & 68 33 5 38 75% 48 126% 52 08% 39 75%
Reeszow 60 145 200 160 219 201 92% 174 87% 123 7% 201 163%
Tamobrzeg A 4 102 66 56 63 1% 83 132% 109 8% 6 56%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.10. Wojewddztwo podlaskie

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie podlaskim
odnotowaty wzrost z 21 zt/m? w 2016 . do 94 zt/m* w IV kwartale 2021 r. Maksymalne srednie
W regionie, oscylujgce w granicach 282-699 zt/m* zarejestrowano w Biatymstoku.
W Suwatkach w analizowanym okresie ceny miescity sie w zakresie 41-255 zt/m?. Dodatnig
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dynamika zmian charakteryzowat sie takze rynek gruntow budowlanych w tomzy, gdzie
ceny wzrosty z 93 zt/m? w 2016 r. do 239 zt/m* w IV kwartale 2021 r. (Tab. 97)

Tab. 97. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie podlaskim i w wybranych miastach wojewddztwa podlaskiego w latach 2016-2021

Jednostka 2l
samorzadowa CUL St Rl el Bty I dynamika U dynamika L dynamika v dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewodztwo 2 33 31 45 54 84 156% 62 % 67 108% 9 140%
podlaskie
Biatystok 699 = 355 510 490 @ 428 641 150% 442 69% | 442 100% 282 64%
tomza 93 n9 mn9 176 196 | 214 109% 153 N% | 196 128% 239 122%
Suwatki 41 59 73 il 124 | 254 205% @ 255 100% m Lb% 112 101%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.1. Wojewddztwo pomorskie

Na przestrzeni szesciu analizowanych lat ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudowe w wojewddztwie pomorskim przyjmowaty wartosci mieszczace sie
w zakresie 114-182 zt/m?, natomiast w Gdansku oscylowaty w granicach 460-3193 zt/m’.
Maksymalne srednie w regionie i jego stolicy odnotowano w ostatnim kwartale 2021 r.
Stupsk cechowat sie wahaniem poziomu cen z 7 zt/m? w Il kwartale 2021 r.*? do 369 zt/m?
w 2016 r. Rozktad srednich w zakresie 62-349 zt/m?® charakteryzowat powiat gdanski.
W latach 2016-2021 wzrost cen zarejestrowano w powiatach kartuskim (64-114 zt/mv),
nowodworskim (108-637 zt/m?) oraz wejherowskim (72-153 zt/m?). Bardzo wysokie $rednie
gruntow budowlanych w badanym okresie odnotowano w Gdyni (691-2340 zt/m?), natomiast
rekordowe wartosci charakteryzowaty Sopot (661-3417 zt/my?). (Tab. 98)

Tab. 98. Poziom srednich cen 1 m? nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie pomorskim, konurbacji tréjmiejskiej i w wybranych miastach wojewddztwa
pomorskiego w latach 2016-2021

Jednostka sy
2016 2017 2018 2019 2020 | . . I . WY .

samorzadowa oW, dynamika  Ilkw.  dynamika oW, dynamika . dynamika
Wojewodztwo 110 g3 137 135 M4 129 13% 17 91% 16 99% | 182 157%
pomorskie
Gdarisk 570 643 685 776 873 571 65% 676 18% 460 68% | 3193 694%
Stupsk 369 | 253 | 296 181 256 | 105 4% 7 % | 142 2029% | 173 122%
powiat 00 275 312 349 T4 9 107% 62 78% 19 316% 71 36%
gdanski
powiat 67T 64 6 19 76 89 7% 100 112% 86 86% = M4 133%
kartuski
powiat = qae o 262 176 191 375 196% 630 168% = 637 0% - -
nowodworski
powiat g 97 97 m . 104 T2 69% 153 3% 106 69% | 129 122%
wejherowski
Gdynia 782 1043 | 691 768 992 960 97% = 845 88% T4 2% 2340 302%
Sopot 848 661 1885 1201 899 1851 206% - - - - 3417 -

- konurbacja tréjmiejska

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

“2 Skrajna $rednia odnotowana w Il kwartale 2021 r. w Stupsku wynika z bardzo niskiej liczby transakji
zarejestrowanej w RCN.



5.5.12. Wojewaddztwo $laskie

Poziom cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
Slaskim utrzymywat sie na poziomie 79-114 zt/m?, natomiast w Katowicach miescit sie
w zakresie 97-1273 zt/m*. Maksymalne $rednie w regionie i jego stolicy odnotowano
w drugiej potowie 2021 r, natomiast minimalne w 2016 r. i 2018 r. W Bielsku-Biatej ceny
w oscylowaty w granicach 117-386 zt/m?. Bytom charakteryzowat si¢ wahaniami srednich,
od 49 zt/m* w IV kwartale 2021 r. do 1426 zt/m? w | kwartale 2021 r. Chorzéw charakteryzowat
sie wzrostem cen z 135 zt/m* w 2016 r. do maksymalnie 480 zt/m* w 2020 r. Ceny
w Czestochowie ksztattowat sie na poziomie 53-233 zt/m?, natomiast w Dabrowie Gorniczej
w zakresie 70-212 zt/m?.

Tab. 99. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie Slaskim, konurbacji laskiej i w wybranych miastach wojewddztwa $laskiego w latach

2016-2021
2021
Jednostka

samorzadowa W6 | 2017 | 2018 | 207 | 2020 k\IN dynamika kcv dynamika Il kw. dynamika [Vkw. dynamika
‘sf\l’gjsifdﬂm 79 8 6 91 8 8 92% 93 115% 9% 103% N4 19%
Bielsko-Biata | 176 179 183 17 138 283 205% | 317 % = 22 70% 386 174%
Bytom 73 92 152 159 133 | 1426 1072% 88 6% 51 58% 49 9%
Chorzéw 135 154 155 232 480 299 62% | 463 155% 313 68% 257 82%
Czestochowa 53 8 106 81 165 233 141% 108 4% 216 200% 225 104%
Dabrowa 70 8 T2 8 9% 14 150% 105 73% 212 202% 121 57%
Gornicza
Gliwice 87 261 133 176 1M 163 95% 130 80% 87 67% | 158 182%
Jaworzno 77 142 93 131 N2 140 125% 137 98% 138 0% 152 110%
Katowice 82 138 97 337 612 612 100% 2N 34% 1273 603% = 1223 96%
Mystowice 75 143 142 594 401 625 156% 834 133% 482 58% 370 7%
Piekary Slaskie = 87 84 152 289 173 125 72% 185 148% 15 62% 586 510%
Ruda Slaska 78 130 169 145 125 20 16% 163 815% 151 93% 181 120%
g';::(';mw'ce 8 55 100 107 140 136 97% | 276 203% 273 99% 168 62%
Sosnowiec 107 8 93 109 189 18 62% | 273 21% 290 106% 365 126%
Swietochtowice = 90 91 307 239 65 90 138% 173 192% = 285 165% 167 59%
Tychy 166 169 190 128 257 255 99% 284 m% 266 9% 229 86%
Zabrze 183 16 M 140 157 104 66% 283 1% 136 48% 9% 7%
powiat 8 202 M9 104 100 133 133% 115 8% 106 92% 100 94%
bedzinski
powiat gliwicki 60 106 102 101 127 M 87% 274 247% 9 33% 258 284%
powiat 62 T4 8 63 61 T2 07% 67 93% 69 103% 15 167%
mikotowski
powiatrybnicki = 33 40 4 30 34 48 W% | 4 85% 46 12% m 241%
powiat %7 121 9% n5 104 100 97% | 126 125% 54 43% 8l 150%
tarnogorski
powiat

o) bierurisko- 108 77 6 8 100 19 194% 80 L% 97 121% 184 190%

o ledzirski

N - konurbacja gérnoslaska

—mmmmmm /6dto; opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

Gliwicki rynek gruntow budowlanych odznaczat sie wahaniami srednich (87-261 zt/m?). Ceny
w Jaworznie cechowat trend wzrostu z 77 zt/m? w 2016 r. do 152 zt/m? w IV kwartale 2021 r.
Rekordowg srednig w Mystowicach zarejestrowano w Il kwartale 2021 r. (834 zt/mv),
natomiast minimalna w 2016 r. (75 zt/m?). Piekary Slaskie odnotowaty zmiany cen w zakresie
84-586 zt/nv, za$ Ruda Slaska na poziomie 20-181 zt/m?’. Siemianowice Slaskie cechowat
wzrost srednich z 55 zt/m? w 2016 r. do 273 zt/m* w Il kwartale 2021 r. Ceny w Sosnowcu
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w analizowanym okresie oscylowaty w granicach 86- 365 zt/m*. Wahania srednich wystapity
takze w Swietochtowicach (65-307 zt/m?), Tychach (128-284 zt/m?) oraz Zabrzu
(96-283 zt/m?). Ceny zarejestrowane w powiatach zazwyczaj pozostawaty nizsze niz
w miastach, na ich tle wyrdzniaty sie bierunsko-ledzinski i tarnogorski ze srednimi
odpowiednio 69-194 zt/m? oraz 54-147 zt/m?. (Tab. 99)

5.5.13. Wojewoddztwo Swigtokrzyskie

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w wojewddztwie Swigtokrzyskim utrzymywaty sie na relatywnie niskim poziomie
19-36 zt/m?, natomiast w Kielcach miescity sie w zakresie 92-620 zt/m?. Najnizsze srednie
w regionie i jego stolicy odnotowano w 2017 r. oraz IV kwartale 2021 r., natomiast najwyzsze
w 2021 r. oraz w 2019 r. (Tab. 100)

Tab. 100. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie swietokrzyskimi Kielcach w latach 2016-2021

Jednostka 2021
samorzadowa AL AL U U I dynamika l dynamika I dynamika 1/ dynamika
kw. kw. kw. kw.
Wojewodztwo 2 19 2 30 28 33 ne% 3 109% 30 83% 36 120%
swietokrzyskie
Kielce 153 | 294 248 | 620 @ 379 | 346 N% | 464 134% 245 53% 92 38%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.14. Wojewddztwo warminsko-mazurskie

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
warminsko-mazurskim w analizowanym okresie charakteryzowat trend wzrostu z 17 zt/m?
w 2016 r. do 35 zt/m* w IV kwartale 2021 r. W Elblagu $rednie miescity sie w zakresie
79-217 zt/m?, natomiast w Olsztynie oscylowaty w granicach 212-1440 zt/m?. (Tab. 101)

Tab. 101. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie warminsko-mazurskim i w wybranych miastach wojewddztwa warminsko-
mazurskiego w latach 2016-2021

Jednostka 2z}
samorzadowa GO BT L A R I dynamika | dynamika ll dynamika 1/ dynamika
kw. kw. kw. kw.

Wojewddztwo
warminsko- 17 25 21 20 2 27 84% 29 107% 26 90% 35 135%
mazurskie
Elblag 89 161 97 183 109 | 127 Nn7% | M2 88% 79 N% 217 275%
Olsztyn 268 268 | 252 212 329 219 67% 426 195% | 788 185% = 1440 183%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

5.5.15. Wojewddztwo wielkopolskie

Zakres cen nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe w wojewodztwie
wielkopolskim odnotowat wzrost z 94 zt/m? w 2016 r. do 131 zt/m? w | kwartale 2021 r. Srednie
w Kaliszu miescity sie w zakresie 103-316 zt/m?, natomiast w Lesznie oscylowaty
w granicach 194-433 zt/m?. Relatywnie wysoka zmiana cen wystgpita w Kaliszu, gdzie
srednie wzrosty z 22 zt/m* w 2016 r. do 501 zt/m* w IIl kwartale 2021 r. Na nizszym poziomie
(43-173 zt/m?) utrzymywaty sie przecietne ceny gruntow budowlanych w powiecie pilskim
Maksymalne srednie charakteryzowaty Poznan. Ceny w stolicy Wielkopolski wahaty sie od
127 zt/m* w IV kwartale 2021 r. do 493 zt/m? w 2019 r., przy czym do potowy 2021 r. miescity
sig zakresie 322-493 zt/m?. (Tab. 102)
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Tab. 102. Poziom $rednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewddztwie wielkopolskim i w wybranych miastach wojewddztwa wielkopolskiego w latach 2016-

2021

Jednostka
samorzadowa

Wojewddztwo
wielkopolskie
Kalisz

Konin

Leszno

Pita (dane dla
powiatu)
Poznan

2016

94

103
22
194

65
383

2017

84

138
67
242

43
322

2018

120

303
68
374

173
416

2019

16

200
142
223

108
493

2020

15

13
216
229

12
443

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS

|
kw.
131

196
157
252

122
440

5.5.16. Wojewddztwo zachodniopomorskie

dynamika

4%

173%
73%
110%

109%
99%

127

231
73
309

101
459

dynamika

97%

121%
46%
123%

83%
104%

2021
Ml
kw.

n9

194
501
433

103
298

dynamika

94%

82%
686%
140%

102%
65%

m

316
193
334

126
127

dynamika

93%

163%
39%
7%

122%
43%

W latach 2016-2021 ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
w wojewddztwie zachodniopomorskim oscylowaty w granicach 115-166 zt/m?. Srednie
w Koszalinie cechowat wzrost z 83 zt/m? w 2016 r. do maksymalnie 129 zt/m* w 2018 r., przy
czym od 2020 r. stwierdza sie brak danych w RCN dla jednostki. Ceny w Szczecinie miescity
sie w zakresie 203-548 zt/m’. Maksymalne wahania érednich odnotowano w Swinouijsciu,
od 245 zt/m? w 2016 r. do 1426 zt/m? w Il kwartale 2021 r. (Tab. 103)

Tab. 103. Poziom érednich cen 1 m* nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe oraz dynamika zmian
tych wartosci w wojewodztwie zachodniopomorskim i w wybranych miastach wojewddztwa zachodniopomorskiego

w latach 2016-2021
Jednostka

2016
samorzadowa

Wojewddztwo
zachodnio 15
pomorskie
Koszalin 83
Szczecin 235
Swinoujscie 245

2017

126

121
222
528

2018

123

129
275
999

2019

152

120
203
829

2020

148

b.d.
346
617

|
kw.
165
b.d.

314
508

dynamika

m%

b.d.
N%

82%

Il
kw.

133
b.d.

212
1426

2021
. 1] .
dynamika . dynamika
81% 132 99%
bd. | bd b.d.
68% 2317 12%
281% @ 301 21%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z GUS, b.d. - brak danych dotyczacych cen w RCN

166

b.d.
548
1017

dynamika

126%

b.d.
231%
338%
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6. Analiza poziomu i dynamiki srednich optat za wynajem

UWAG METODYCZNE

Z analizy przedstawionej w niniejszym rozdziale wytaczono miasto Gorzow Wielkopolski ze
wzgledu niskg reprezentatywnos¢ proby badawczej, niewystarczajaca do uzyskania
rzetelnych wynikow. Ponadto, opracowanie dotyczace poziomu i dynamiki $rednich optat za
wynajem nie zawiera usrednionych informacji o czynszach najmu w ujeciu ogdlnopolskim,
ze wzgledu na rodzaj pozyskanych danych. Usrednienie dla catego kraju stawek czynszow
najmu bez informacji o wielkosci lokalu lub jego standardzie nie pozwala na
porownywalnosc z innymi zrodtami danych. Analiza przedstawiona w rozdziale 6 jest zgodna
z powszechnie przyjetym podejsciem stosowanym w opracowaniach branzowych
opisujgcych charakteryzowany segmentu rynku nieruchomosci. W specjalistycznych
raportach dotyczacych optat za wynajem zwykle poréwnuje sie stawki czynszow dla
poszczegolnych miast, z pominieciem usrednionej ogolnopolskiej charakterystyki.

Wyjasnienia wymaga, iz pozyskane informacje o stawkach najmu za pokdj ukazuja rynek
podnajmu: jedno mieszkanie moze by¢ przedmiotem najmu w kilku réznych umowach,
najpierw pomiedzy wtascicielem i firmg (cate mieszkanie), a nastepnie w ramach uméw
najmu z mieszkancami (najem pokoju), w ktorych nie ma praktyki wyodrebniania optat za
czesci wspolne mieszkania. Jesli przeliczymy pozyskane stawki z uwzglednieniem
liczebnosci umow w catej Polsce, to uzyskamy stawke bardzo zblizong do warszawskiej
(najwigkszy rynek najmu), proste usrednienie srednich dla miast bedzie z kolei bardzo
duzym uproszczeniem. W opracowaniach branzowych unika sie podawania takich
informacji, poniewaz rynek nieruchomosci ma charakter lokalny, a przedstawiane w ten
sposdb dane mogg prowadzic¢ do zbyt duzych uogdlnien.

Trudnos¢ dotyczaca opisywania polskiego rynku najmu wynika takze z braku dostepnych,
zweryfikowanych informacji oraz jednolitego sposobu gromadzenia danych. Dane
z ogtoszen to, w zaleznosci od przyjetej formuty: catosc optat za mieszkanie, czynsz najmu,
optaty administracyjne, nawet media i Internet, jak rowniez sg regiony, gdzie tradycyjnie
podaje sie jedynie wysokosc ,odstepnego” - czyli sam czynsz najmu, bo z zatozenia wszelkie
pozostate koszty i tak pokrywa najemca. NBP zbiera informacje w kazdym kwartale,
w ankietach skierowanych do posrednikow o zawartych w danym okresie umowach. Te
informacje traktuje podobnie jak umowy kupna-sprzedazy: brak jest czasu trwania najmu,
kazdy kwartat to wytgcznie usrednienie czynszow z najnowszych umow, bez odniesienia do
ogolnego poziomu czynszow na rynku, ktdry prawdopodobnie moze by¢ nieco nizszy. Dane
zbierane przez agencje najmu s3 bardzo szczegdtowe, zweryfikowane, ale pochodza
gtownie od jednego podmiotu, ktory prowadzi swojg polityke czynszowg - generalizowanie
ich na wszystkich rozproszonych prywatnych wtascicieli wymaga ostroznosci. Majac na
wzgledzie powyzsze ograniczenie w rozdziale 6 zdecydowano sie przedstawi¢ poziom
i dynamike stawek czynszow na podstawie danych pozyskanych od firmy udostepniajacej
oprogramowanie on-line do biezacego monitorowania i obstugi najmu, obejmujgcego
rzeczywiste dane z umow najmu - Systemu Obstugi Najmu®®.

“3 Platforma System Obstugi Najmu, https.//systemobsluginajmu.pl/
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6.1.

6.1.1.

Sytuacja na rynku najmu w Polsce

Najem w Polsce na tle miedzynarodowego rynku najmu

Rynkowy najem mieszkan w Polsce w poréwnaniu z innymi krajami europejskimi stanowi
sposob na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla niewielkiej czesci gospodarstw
domowych. Wg danych EUROSTAT Polska wraz z innymi krajami Europy Srodkowo-
Wschodniej ma stosunkowo niski odsetek najmu o czynszu rynkowym, dominuje wtasnosc
bez obcigzenia kredytem mieszkaniowym, znaczacy odsetek gospodarstw domowych
korzysta z najmu o czynszu obnizonym - z zasobéw komunalnych i TBS. W 2021 r. odsetek
gospodarstw domowych bedacych najemcami na zasadach rynkowych wynosit 3,2%,
najmniej w badanym okresie. W poprzednich latach najem rynkowy byt sposobem na
zamieszkiwanie dla ponad 4% gospodarstw domowych.

Na tle Europy podobny odsetek gospodarstw domowych na rynku najmu zarejestrowano na
Wegrzech (4,4%), nieco wiecej w Estonii (5,2%) i Stowenii (5,3%). Mniej niz w Polsce
gospodarstw wynajmuje mieszkanie w Chorwacji (1,2%), Butgarii (2,2%), Litwie (1,4%)
i Rumunii (1,3%). Srednia dla 27 krajéw Unii Europejskiej w 2021 r. wyniosta 20,2%,
a najwyzsze odsetki najmu rynkowego odnotowano w Niemczech (46,9%) i Danii (40,7%).
(Tab. 104)

Tab. 104. Dane Eurostat o tytule prawnym do lokalu w zakresie najmu wyrazone w procentach

Kraj 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Unia Europejska ($rednia dla 27 krajow) 20,2 20,4 20,8 211 20,5 20,2
Niemcy 39,8 40 40,8 41 433 46,9
Dania 383 37,7 39,4 39,1 40,6 40,7
Szwecja 34 34 35 355 34,8 34,4
Austria 29,7 30,1 29,7 30,3 30,6 30,3
Holandia 21,5 20,8 23,4 22,7 245 21,0
Luksemburg 20,8 21 213 20 20 20,3
Grecja 20,3 18,9 19,4 20,4 19,5 19,8
Belgia 16,8 18 18,8 19 16,7 17,5
Norwegia 16 15,5 15,7 16,1 15,7 16,0
Czechy 13,8 14,4 15,3 15,8 15,4 15,7
Hiszpania 19,2 19,2 18,6 19,5 15 15,2
Francja 13,4 14,4 14,9 15,6 15 13,7
Cypr 13 13,4 13,6 14,3 14,5 15,4
Finlandia 12,9 12,8 12,6 13,2 15 10,9
Portugalia 13,4 125 12 9 N4 N4
Irlandia 3 5 68 8,7 8,9 87
Malta 87 79 75 1,7 72 6,6
Eotwa 8,9 85 7.4 1,7 6,1 b.d.
Stowacja 53 54 6 59 56 53
Stowenia 41 4 41 45 4,7 52
Estonia 43 54 49 41 43 4,4
Wegry 30,3 29,8 30,2 30,2 301 4,0
Polska 45 43 43 4,2 33 32
Butgaria 29 3 29 28 24 2,2
Rumunia 15 1 12 13 13 13
Litwa 13 15 12 11 12 14
Wtochy 16 15 13 12 14 12
Islandia n 12,6 16,7 173 17,2 b.d.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z EUROSTAT (EU-SILC, ludno$¢ wg tytutu prawnego do lokalu)

Charakterystyczne dla najmu w Polsce i krajach sasiednich o podobnym poziomie rynku jest
rozproszenie mieszkan na wynajem i dominacja osob prywatnych wynajmujacych swoje



“ 208

nieruchomosci, gtdwnie mieszkania. Inwestowanie w mieszkania na wynajem stato sie
trendem obserwowanym réwniez w kwartalnych raportach o rynku nieruchomosci NBP.
Brak jest doktadnych badan, ktore pozwolityby ocenic ile lokali jest kupowanych wytgcznie
pod wynajem, a dla jakiej czesci rynku najmu jest to jedynie tymczasowy sposob
wykorzystania mieszkania i wtasciciel lub cztonkowie rodziny zamierzajg korzystac z nich
osobiscie, po okresie wynajmowania.

Liczbe mieszkan na wynajem w Polsce szacuje sie na ponad 1,2 mln lokali*. W kraju
komercyjny rynek najmu instytucjonalnego nie jest rozwinigty lecz na przestrzeni ostatnich
lat zainteresowanie nim wzrasta w szybkim tempie. Charakterystyczna dla Polski jest
kluczowa rola zagranicznych funduszy inwestycyjnych. Wérdd powodow atrakcyjnosci
polskiego rynku najmu dla inwestoréw miedzynarodowych nalezy wymienic nizsze koszty,
wyzszy poziom zwrotow z inwestycji oraz stosunkowo niska konkurencje w poréwnaniu
z bardziej rozwinigtymi rynkami zachodnimi®®. Duze inwestycje tego typu dotycza
najwiekszych miast.

Dynamika rozwoju najmu instytucyjnego w latach 2020-2021 wzrosta. Do konca lipca 2021 r.
oddano w sumie 7266 lokali w formie czynszu rynkowego, co $wiadczy o niewielkim odsetku
mieszkan na tym rynku w skali catej Polski. Niemniej na etapie budowy lub przygotowania
do budowy znajdowato sie ponad 25 tys. mieszkan, a ogtoszone plany dtugoterminowe
zaktadaty budowe dodatkowych 60 tys. mieszkan®.

W odroznieniu od krajow Europy Zachodniej, gdzie rynek najmu mieszkan jest obstugiwany
przez profesjonalne firmy lub zawodowych posrednikéw i zarzadcow, w Polsce mozna
odnotowac duzo mniejsza transparentnosc: brak przede wszystkim tzw. lustra czynszowego
oraz baz danych - najczesciej w postaci mapy miasta, gdzie najemcy mogg sprawdzic
poziom czynszow dla danych dzielnic i rejonow miasta. Poziom optat lub czynszow najmu
najczesciej obrazowany jest na podstawie danych z ogtoszen, publikowany
w opracowaniach najwigkszych portali z ogtoszeniami nieruchomosci. Coraz wigksza czes¢
rynku najmu w Polsce obstugiwana jest przez profesjonalistow rynku nieruchomosci,
a szczegolnie zarzadcow najmu lokali mieszkalnych.

Czynniki majgce wptyw na decyzje dotyczaca najmu i wysokosc stawek czynszow

Decyzje dotyczaca najmu w pierwszej kolejnosci podejmuje wtasciciel - o wystawieniu
mieszkania na rynek, a nastepnie osoba potrzebujgca miejsca do zamieszkania - o najmie
przy okreslonym poziomie czynszu i w danej lokalizacji. Wtasciciele decydujg sie mieszkania
wynajmowac gtownie z powodow ekonomicznych: czynsze najmu przy jednoczesnych
bardzo niskich poziomach oprocentowania depozytéw dla gospodarstw domowych dawaty
wyzszg rentownosc. Najemcy wg dotychczasowych badan to osoby przewaznie mtode, do 35
roku zycia, poszukujgce mieszkania w duzych osrodkach akademickich i chtonnych rynkach
pracy. Najem traktowany jest wcigz jako rozwigzanie tymczasowe, przy zaktadaniu rodziny
preferowane jest juz kupno mieszkania.

44 Przewodnik po PRS, ThinkCo, Warszawa 2021, .8, https.//thinkco.pl/przewodnik-po-prs/, dostep: 01.12.2022
“ Jw.
“ Jw.
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Na wysokos¢ stawek czynszow wptyw ma wcigz stosunkowo duzy popyt na najem, ktorym
w widoczny sposob zachwiata pandemia. Mieszkania na wynajem majg zrdznicowany
standard, jednak bardzo rzadko s3 to lokale o bardzo niskiej jakosci: np. z piecami
weglowymi lub wymagajace generalnego remontu. Wcigz na rynek najmu wystawianych jest
stosunkowo duzo lokali nowych, w nowych inwestycjach deweloperskich w centrach miast
moze to by¢ nawet potowa wszystkich mieszkan. Standard moze wptywac na rosnace
$rednie stawki czynszow najmu. Powierzchnia mieszkan na wynajem, a wtasciwie liczba
pokoi, ma odzwierciedlenie w czynszach najmu. Na wynajem przeznaczane s3
w przewazajacej wigkszosci mieszkania mate, o powierzchni do 40-45 v, lokale majace
4 lub wiecej pokoi nie sg przewaznie wynajmowane jako catosc, ale jako pokoje wtasnie.
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Rys. 93. Liczba umaéw najmu w Polsce w podziale na mieszkania i pokoje w latach 2020-2021
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu

Wynajmowanie pokoi pozwala obu stronom najmu na optymalizacje: najemcy moga znalez¢
najtansza oferte, wynajmujacy redukujg ryzyko pustostanow i jednoczesnie moga uzyskac
sumarycznie wiekszy czynsz najmu, niz przy jednej umowie najmu, na caty lokal. Pokoje na
wynajem to bardzo elastyczna i najtansza forma najmu dla studentow, mtodych osdb
pracujgcych, dla ktorych wazna jest réwniez mobilnosc i mozliwos¢ szybkiej zmiany miejsca
zamieszkiwania lub wspotlokatorow. Standard i umeblowanie pokoi na wynajem pozwala
wprowadzac sie do nich niemalze wytgcznie z rzeczami osobistymi, pokoje s3 w petni
umeblowane, kuchnie wyposazone s3 we wszystkie niezbedne sprzety i przedmioty,
najemca nie ponosi zadnych dodatkowych kosztéw na zagospodarowanie sie. Wysokosc
stawek czynszow za pokoje moze obrazowad niezbedne do usamodzielnienia sig,
comiesieczne koszty mieszkania, a rosngca popularnosé tego typu najmu obrazuje
poszukiwanie przez najemcow jak najtanszych opcji zapewnienia sobie dachu nad gtowa.
Do popularnosci najmu pokoi przyczynia sie rowniez profesjonalizacja obstugi najmu
i Zjawisko podnajmu mieszkan przez profesjonalne podmioty.
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Wysokosc optat za najem prezentowana na mapach ponizej (Rys. 94 i Rys. 95) i w kolejnych
zestawieniach (Tab. 105) wyrazona jest jako miesieczna kwota czynszu za mieszkanie i za
pokoj. Ze wzgledu na brak rzetelnych baz danych, w tym opracowaniu pozyskano dane od
firmy udostepniajgcej oprogramowanie on-line do biezacego monitorowania najmu
i zwigzanych z tym finansow. Z platformy korzystaja zarowno profesjonalne firmy
obstugujgce najem, jak i indywidualni wynajmujacy. Platforma stuzy rowniez do
kontaktowania sie w sprawach zwigzanych z biezagcymi optatami i sprawami finansowymi
pomiedzy wynajmujgcymi i najemcami, a struktura danych pozwala na doktadne oddzielenie
roznych optat za mieszkanie i media od czynszu najmu za lokal. S3 to rzeczywiste dane
z umow najmu, ktore przez system s3 uzywane do wystawiania faktur dla najemcow.
Dlatego mozliwe s rowniez w danych wieksze fluktuacje, zwigzane z np. obnizkami czynszu
w miesigcach wakacyjnych lub skumulowane optaty przy weczesniejszym rozwigzaniu umow
najmu, ptatnosciach z gory itp.

COVID-19 w najmie mieszkan i pokojow

Rynek najmu z zasady odznacza sie wiekszg stabilnoscig w poréwnaniu z rynkiem mieszkan
bioracych udziat w obrocie. Cykle koniunkturalne sg wyraznie widoczne w segmencie
zasobu przeznaczonego na sprzedaz w ciggu kilku lat ceny nieruchomosci s3 w stanie
zmieni¢ sie nawet o kilkadziesiat procent. Aktywnos¢ na rynku najmu nie podlega tak
gwattownym wahaniom, co potwierdzajg analizy czynszow najmu za 2020 i 2021 r.

Reakcja na zmiany zwigzane z pandemig COVID-19 najszybciej uwidocznita sie na rynku
najmu pokoi - nieznacznie spadata lub rosta liczba aktywnych umow najmu, spadty czynsze
w tej kategorii. Najem mieszkan, jako nieco mniej elastyczny niz pojedynczych pokoi,
wieksze zmiany odnotowat dopiero w drugiej potowie 2021 r., czemu towarzyszyt wzrost
stawek czynszow notowanych w duzych miastach. Szczyt sezonu najmu, kiedy odnawia sie
umowy a najemcy najczesciej zmieniajg mieszkania, przypadat na Il kwartat roku: wtedy
byto najwiecej ogtoszen o najmie na portalach nieruchomosciowych. Rok 2021 r. odznaczat
sie rosngcg wartoscig inwestycji w najem komercyjny, co mogto mie¢ wptyw na
przyspieszenie dynamiki wzrostu cen w poréwnaniu z 2020 r.

Niemniej w czasie pandemii czynsze najmu na ogét spadaty, co byto korzystng sytuacija dla
najemcow. Stawki za mieszkania zaczety rosnac dopiero pod koniec 2021 r. i byty juz na ogét
o kilkanascie procent wyzsze niz na poczatku. Pomimo wzrostu czynszow, wedtug
ekspertow Expandera i Rentier.io w analizowanym okresie zauwazono spadek rentownosci
mieszkan na wynajem. W listopadzie 2021 r. wynosita ona w najwiekszych miastach zaledwie
4,08% (przed pandemia byto to srednio ok. 5%.)"".

47 Podsumowanie roku 2021 na rynku nieruchomosci. Jak zmienity sie ceny mieszkan, koszty budowy domu,
przepisy, podatki, optaty?, https://gloswielkopolski.pl/podsumowanie-roku-2021-na-rynku-nieruchomosci-jak-
zmienily-sie-ceny-mieszkan-koszty-budowy-domu-przepisy-podatki-oplaty/ar/c9-15953385, dostep:
01.12.2022


https://gloswielkopolski.pl/podsumowanie-roku-2021-na-rynku-nieruchomosci-jak-zmienily-sie-ceny-mieszkan-koszty-budowy-domu-przepisy-podatki-oplaty/ar/c9-15953385
https://gloswielkopolski.pl/podsumowanie-roku-2021-na-rynku-nieruchomosci-jak-zmienily-sie-ceny-mieszkan-koszty-budowy-domu-przepisy-podatki-oplaty/ar/c9-15953385
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6.2. Wysokosc optat czynszowych za wynajem w miastach wojewoddzkich
I marszatkowskich

Maksymalne srednie czynsze najmu za mieszkanie jako catos¢ mozna zaobserwowac
w Gdansku i Warszawie, w przypadku stolicy s3 to rowniez srednie miesieczne o matej
zmiennosci w czasie i duzy katalog oferowanych mieszkan. W grudniu 2021 r. w Gdansku
$redni czynsz najmu wynosit 2827 zt, natomiast w Warszawie 2691 zt za mieszkanie. Wysokie
czynsze odnotowano réwniez we Wroctawiu (2118 zt) i Poznaniu (1952 zt). Relatywnie
wysokimi stawkami w IV kwartale 2021 r. wyrdzniat sie rowniez Rzeszow, ale
prawdopodobnie jest to efekt matej probki danych. Jednak dane z Rzeszowa wskazuja na
inne zjawisko: mozliwg duzg rozpigtos¢ czynszow najmu ze wzgledu na cechy lokalu.
Na rynku najmu mieszkan pojawiajg sie coraz czesciej, poza segmentem mieszkan
standardowych, lokale i domy o wysokim standardzie i bardzo wysokich czynszach najmu.
W najwiekszych miastach rynek najmu moze zaspokoi¢ potrzeby studenta poszukujacego
jak najtanszego lokum w okreslonej lokalizacji, jak i rodziny poszukujacej wysokiej jakosci
i duzej PUM, przy zatozeniu gotowosci do optacania znaczaco wyzszego czynszu najmu.

Tab. 105. Stawki czynszéw najmu za mieszkania i pokoje w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w Polsce
w latach 2020-2021

Miasto
Biatystok
Bydgoszcz
Gdansk
Katowice
Kielce
Krakow
Lublin
todz
Olsztyn
Opole
Poznan
Rzeszow
Szczecin
Torun
Warszawa
Wroctaw

Zielona Gora

Przedmiot 2020 2021
najmu | kw. 1 kw. 1 kw. IV kw. | kw. 1l kw. 1l kw. IV kw.
M* 1031 1030 1115 1225 1191 1186 1122 1651
p** 682 650 585 686 688 685 678 698
M 1758 1701 1516 2218 1702 1533 1475 1454
P 662 647 617 659 677 649 641 681
M 1866 1781 1947 2319 2 060 2301 2501 2827
P 848 809 715 843 764 764 765 884
M 1213 1393 1376 1432 13N 1415 1410 1520
P 722 696 602 732 678 673 613 708
M 1760 1510 1510 1560 1563 1485 1435 1385
P 750 1166 1258 762 777 908 902 879
M 1537 1461 1474 1428 1391 1404 1400 1496
P 1013 974 851 983 962 930 772 1035
M 1765 1469 1640 1752 1660 17N 1647 1775
P 710 725 775 878 878 888 970 983
M 1218 1146 998 1124 1202 1199 1154 1331
P 784 742 566 784 765 718 575 805
M 1076 1138 1201 1197 1235 1322 1373 1400
P 733 660 627 833 688 694 720 831
M 1463 1669 821 1309 1296 1267 1156 1264
P 757 733 598 766 772 761 716 838
M 1746 1429 1475 1318 1376 1489 1535 1952
P 814 781 701 828 810 749 760 896
M 15 014 15 612 8939 2884 2621 2893 294 2224
P 804 723 637 688 620 610 590 666
M 1249 1060 1251 1182 1296 1481 1517 1523
P 756 773 618 9N 752 750 644 826
M 1181 1131 1181 1243 1286 1273 1253 1414
P 805 795 822 856 852 853 836 864
M 2609 2790 2767 2620 2 648 2672 2 648 2691
P 1034 973 714 970 947 929 845 1085
M 1460 1354 1496 1744 1774 1807 201 2118
P 898 877 792 899 884 866 843 947
M 1376 1383 1355 1355 1279 998 1076 b.d.
P 743 743 643 743 743 767 523 764

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu, *M - mieszkanie, *P - pok;j
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Najnizsze czynsze najmu catego mieszkania na koniec 2021 r. odnotowano w Opolu (1264 zt),
todzi (1331 zt), Kielcach (1385 zt) i Olsztynie (1400 zt). Stanowity mniej niz potowe
najwyzszych stawek za najem mieszkania. (Tab. 105)

Wysokos¢ optat czynszowych za najem pokoju w analizowanych miastach na koniec 2021 .
byta mniej zroznicowana. Maksymalne stawki za pokéj miesiecznie - powyzej putapu 1000
zt - odnotowano w Warszawie (1085 zt) i Krakowie (1035 zt). Najnizszy czynsz najmu za
pokoéj wynosit 661 zt - w Rzeszowie. Mniejsze zréznicowanie czynszow najmu pokojow moze
wynikac rowniez z wptywu pandemii na ten segment rynku, zdominowany przez studentow
i osoby na bardzo elastycznych formach zatrudnienia. Wysokos¢ czynszow najmu pokojow
moze tez obrazowac minimalny poziom kosztow utrzymania i oczynszowania mieszkan -
w zadnym z miast nie byto to na przestrzeni analizowanych lat mniej niz 500 zt. W ujeciu
rocznym stawki najmu pokoi (bez kosztow eksploatacyjnych) miescity sie w zakresie 631-
959 zt, przy czym w wigkszosci miast osiggaty nie mniej niz 750 zt. Najnizsze poziomy ponizej
700 zt wystepowaty w: Rzeszowie (631 zt), Bydgoszczy (661 zt), Katowicach (672 zt), Zielonej
Gorze (682 zt) i Biatymstoku (687 zt). Nastepnie powyzej tej kwoty, do 800 zt znalazty sie:
Olsztyn (712 zt), £6dz (743 zt), Szczecin (766 zt) oraz Opole (782 zt). Pozostata, najwieksza
grupe stanowity miasta osiggajgce putap powyzej 800 zt, byty to: Gdansk (807 zt), Poznan
(814 zt), Torun (859 zt), Kielce (867 zt), Wroctaw (890 zt), Lublin (905 zt), Krakow (945 zt) oraz
najwyzszy - Warszawa (959 zt).

Zgodnie z analizowanymi danymi znaczng rozpietoscig Srednich rocznych stawek
charakteryzowaty sie mieszkania. Ceny wynajmu (bez kosztow eksploatacyjnych) miescity
sie w zakresie 1222-2657 zt, przy czym w zdecydowanej wigkszosci miast nie przekraczaty
poziomu 1600 zt. Najnizsza srednia cechowata £dz (1222 zt), nastepnie do 1500 zt: Biatystok
(1244 zt), Opole (1277 zt), Torun (1312 zt), Olsztyn (1326 zt), Katowice (1432 zt), Szczecin
(1443 zt), Bydgoszcz (1476 zt) i Kielce (1483 zt). Powyzszej poziomu 1500 zt ceny ksztattowaty
sie w Zielonej Gorze (1529 zt), Poznaniu (1557 zt), Lublinie (1711 zt) i Wroctawiu (1917 zt).
Maksymalne stawki najmu, przekraczajace poziom 2000 zt dotyczyty osrodkéw: Gdanska
(2363 zt), Rzeszowa (2652 zt) oraz Warszawy (2657 zt). (Rys. 94)
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Rys. 94. Srednie stawki czynszéw za pokdj i mieszkanie w 2021 r. w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu

6.3. Dynamika optat czynszowych za wynajem w miastach wojewddzkich
I marszatkowskich

Zmiany w wysokosci optat za wynajem kontynuowaty trend wzrostu. W zaleznosci od miasta,
na przestrzeni miesiecy 2021 r., czynsze ulegaty nieznacznym wahaniom z tendencja
wzrostu cen na koniec roku lub podczas okresu najbardziej nasilonej wymiany najemcow,
czyli pod koniec wakacji, w sierpniu i we wrzesniu. Jedynie w Zielonej Gorze wystepowaty
miesigce, gdzie srednie stawki najmu za mieszkanie spadty ponizej 1000 zt, byty to jednak
przejsciowe obnizki. Czynsze na koniec roku byty na poziomach od kilku do nawet
kilkudziesieciu procent wyzsze w poréwnaniu tych z pierwszych miesiecy, jedynie w trzech
miastach nieco nizsze (Rzeszéw, Lublin, Kielce). W stosunku do $rednich cen najmu
mieszkan notowanych w 2020 r. odnotowano podwyzke rzedu 6,7%.
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Stawki czynszow za mieszkanie w 2021 r. wykazywaty znaczace roznice w poszczegolnych
miastach Polski oraz cechowaty sie zauwazalng zmiennoscig na przestrzeni roku.
Najwyzsze wahania stawek wystepowaty w Gdansku, dla ktdrego odchylenie od sredniego
czynszu wynosito 295 zt, tym samym byto najwyzsze w Polsce, co w zestawieniu z trzecig
pozycja pod wzgledem sredniej stawki czynszu w skali kraju (2363 zt) plasuje miasto jako
to o wysokiej zmiennosci. Wysokim odchyleniem od sredniej stawki najmu cechowat sie
Rzeszow, kwota ta wyniosta 219 zt, co w zestawieniu z relatywnie wysokimi stawkami
czynszu w skali kraju (2652 zt) wskazywato na maksymalng zmiennos¢. W tym przypadku
wysoka dynamika wzrostu oraz rozpigtos¢ cen spowodowana jest wkroczeniem nowych
podmiotow na lokalnym rynku nieruchomosci na wynajem. Minimalng zmiennos¢ poziomu
kosztow najmu odnotowano w Warszawie (27 zt). Poréwnywalne odchylenie zarejestrowano
w Krakowie (29 zt). Stabilne ceny dotyczyty takze Torunia i Olsztyna, miast o srednim
poziomie kosztow najmu oraz zmiennosci jego stawki. Wyrdzniajaca sie kategorig miast
stanowig jeszcze Biatystok i Szczecin, gdzie stosunkowo niskie poziomy czynszu za najem
cechowaty sie wysokim na tle kraju poziomem zmiennosci (odpowiednio 137 zt i 139 zt).
W przypadku Kielc i Katowic wystepowata odwrotna sytuacja z niska zmiennoscig przy
$rednich stawkach czynszu. Ostatnia wyrdzniona kategoria miast nalezy do osrodkow
cechujgcych sie relatywnie wysokimi srednimi stawkami czynszow oraz sSrednimi
zmiennosciami. W pozostatej grupie miast zaréwno poziomy srednich kwot najmu, jak i ich
zmienno$¢ nalezaty do relatywnie niskich. (Rys. 95)

Analizujac srednie optaty czynszowe w 17 miastach Polski (brak danych dla Gorzowa
Wielkopolskiego) mozna zaobserwowac trend wzrostowy, ktory przyspieszyt pod koniec
2021 r., przy czym nalezy zauwazyc, ze w badanym okresie widoczne s3 takze okresowe
zachwiania i spadki czynszow najmu mieszkan i pokoi.

W 2020 r. spadek czynszow najmu pokojow widoczny byt juz w kilku miastach w kwietniu,
od razu w okresie rozliczeniowym nastepujgcym zaraz po wprowadzeniu obostrzen
i pierwszego lockdownu. Znaczaco nizsze czynsze utrzymywaty sie nawet do konca
Il kwartatu, a nastepujgce potem wzrosty byty niewielkie. Wiele uczelni czekato
z informowaniem studentdw o formie nauki w kolejnym roku akademickim niemalze do dnia
rozpoczecia zajeé, jesienig zndw ograniczono dziatanie kilku branz. W sytuacji duzej
niepewnosci najemcy odktadali zawieranie umoéw do ostatniej mozliwej chwili,
i wynajmujacy byli sktonni przystawac na bardziej elastyczne warunki najmu. W przypadku
najmu mieszkan taka elastycznos¢ i natychmiastowe zmiany wysokosci stawek sg bardzo
trudne do wynegocjowania, dlatego w czynszach najmu mieszkan znaczace spadki
uwidocznity sie pozniej, w trakcie i po wakacjach.
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Rys. 95. Zmiennos¢ cenowa stawek czynszu za mieszkanie w 2021 r. w miastach wojewodzkich i marszatkowskich
Zrddto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu

Kolejny rok przynidst w | kwartale spadki cen, ktore w wigkszosci miast utrzymaty sie, badz
nieznacznie wzrosty az do konca Il kwartatu (maksymalnie o 14% w przypadku Szczecina).
Podczas Il kwartatu koszty najmu utrzymywaty sie na poréwnywalnym poziomie,
z zauwazalnymi niewielkimi odchyleniami. W tym czasie nastgpita najwieksza stabilizacja
cen na tym rynku. Dla najemcow koniec 2021 r. zwiastowat podwyzke czynszow. W IV
kwartale w 14 miastach odnotowano okresowy wzrost cen w odniesieniu do mieszkan jak
i pokoi. Na koniec roku koszty wynajmu w miastach wojewodzkich i marszatkowskich
zwigkszyty sig Srednio az 0 12%. (Tab. 106)



Tab. 106. Dynamika optat czynszowych za wynajem w miastach wojewddzkich i marszatkowskich w Polsce w latach
2020-2021 [%]

Miasto Prze.dmiot 2020 2021
najmu | kw. Il kw. Il kw. IV kw. | kw. Il kw. 11 kw. IV kw.
Biatystok M* 98% 100% 108% 10% 97% 100% 95% 147%
p** 104% 95% 90% N7% 100% 100% 99% 103%
Bydgoszcz M 95% 97% 89% 146% 77% 90% 96% 99%
P 98% 98% 95% 107% 103% 96% 99% 106%
Gdarek M 102% 95% 109% 19% 89% 12% 109% 13%
P 101% 95% 88% 118% 9% 100% 100% 16%
Katowice M 88% 15% 99% 104% 96% 103% 100% 108%
P 102% 96% 87% 122% 93% 99% 9% 15%
Kielce M 101% 86% 100% 103% 100% 95% 97% 97%
P 30% 155% 108% 61% 102% N7% 99% 97%
Krakow M 101% 95% 101% 97% 97% 101% 100% 107%
P 101% 96% 87% 16% 98% 97% 83% 134%
Lublin M 98% 83% 12% 107% 95% 107% 93% 108%
P 99% 102% 107% 13% 100% 101% 109% 101%
Lods M 94% 94% 87% 13% 107% 100% 96% 15%
P 99% 95% 76% 139% 98% 94% 80% 140%
Olsztyn M 120% 106% 105% 100% 103% 107% 104% 102%
P 98% 90% 95% 133% 83% 101% 104% 15%
Opole M 100% N4% 49% 159% 99% 98% 9% 109%
P 98% 97% 81% 128% 101% 99% 94% N7%
Poznan M 99% 82% 103% 89% 104% 108% 103% 127%
P 101% 96% 90% 118% 98% 92% 101% 118%
Rzeszéw M b.d. 104% 57% 32% 9N% 10% 101% 76%
P 97% 90% 88% 108% 90% 98% 97% 13%
Szezecin M 107% 85% 18% 94% 10% N4% 102% 100%
P 100% 102% 80% 128% 95% 100% 86% 128%
Torus M 95% 96% 104% 105% 103% 99% 98% 113%
P 100% 99% 103% 104% 99% 100% 98% 103%
Warszawa M 93% 107% 99% 95% 101% 101% 99% 102%
P 100% 94% 79% 125% 98% 98% 9% 128%
Wroctaw M 103% 93% 110% N7% 102% 102% Mm% 105%
P 101% 98% 90% 13% 98% 98% 97% N2%
Zielona Gora M 101% 101% 98% 100% 94% 78% 108% b.d.
P b.d. 100% 87% 16% 100% 103% 68% 146%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z platformy System Obstugi Najmu, *M - mieszkanie, **P - pokoj
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