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WPROWADZENIE

Raport ,Analiza polskiego rynku nieruchomosci ze szczegdélnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe za lata 2012-
2014 z prognoza na rok 2015” powstat na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju z
dnia 19 listopada 2014 r.

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

Na poziomie makroekonomicznym czynnikami wywierajgcymi wptyw na rynek nieruchomosci
s3 m.in. nieznaczny, lecz stabilny wzrost gospodarczy, rekordowo niska inflacja oraz poziom
stop procentowych. Jednoczesnie wprowadzane zmiany o charakterze regulacyjnym takie jak
dotyczgca zasad udzielania kredytow hipotecznych Rekomendacja S wprowadzona przez KNF
lub tzw. ustawa deweloperska.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych w ostatnich latach obserwuje sie pewnga stabilizacje.
Wynika ona przede wszystkim z systematycznego wzrostu poziomu nasycenia rynku
nieruchomosciami tego typu, co jest szczegdlnie widoczne na rynku nieruchomosci
handlowych, jak rowniez w wyniku postrzegania Polski przez zagranicznych inwestorow jako
bezpiecznego miejsca inwestycji.

Bodzcem do zmian sytuacji na lokalnych rynkach nieruchomosci jest takze rozwoj
infrastruktury, ktéry przyczynia sie do powstawania inwestycji w okreslonych lokalizacjach,
czestokro¢ powodujgc spadek atrakcyjnosci dotychczas cenionych lokalizacji.

Systematyczne badania rynku nieruchomosci w Polsce skupiajg sie przede wszystkim na rynku
mieszkaniowym i prowadzone sg cyklicznie gtéwnie przez instytucje publiczne takie jak
Gtéwny Urzad Statystyczny oraz Narodowy Bank Polski —badania te sg prowadzone w ramach
programu badan statystycznych statystyki publicznej. Dodatkowo cykliczne badania rynku
nieruchomosci prowadzg takze podmioty prywatne — szczegdlnym uznaniem cieszg sie raporty
firmy REAS dotyczace pierwotnego rynku mieszkaniowego, oraz raporty publikowane przez
Zwigzek Bankow Polskich w oparciu o baze danych AMRON-SARFiN.

Badania rynku komercyjnego prowadzg przede wszystkim dziatajgce na tym rynku podmioty
takie jak miedzynarodowe agencje nieruchomosci dziatajgce na rynku nieruchomosci w
najwiekszych miastach w Polsce. Z publikowanych przez nie raportéw korzystajg takze
instytucje publiczne, w tym NBP.

Narodowy Bank Polski przygotowuje cykliczne analizy sytuacji na rynkach nieruchomosci. Pod
nazwag ,,Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce”
publikowane sg podsumowania roczne dla Polski oraz monografie dla 17 miast (16 miast



wojewaddzkich i Gdynia). Badania te prowadzone sg od 2009 roku. Ponadto, w okresach
kwartalnych publikowane sg informacje o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych — o analogicznym zasiegu terytorialnym i podziale —
prowadzone od 2010 roku.

W latach 2010-2012 raporty wzbogacone sg dodatkowo artykutami analitycznymi dotyczgcymi
trenddéw rynkowych i m.in. cech ksztattujgcych ceny nieruchomosci mieszkaniowych.

Raport ma charakter analizy zjawisk zachodzgcych na rynku nieruchomosci ze szczegdlnym
naciskiem poftozonym na relacje pomiedzy rynkiem finansowym a rynkiem nieruchomosci.
Szczegdlng uwage raport poswieca mozliwosciom finansowym podmiotéw kupujgcych
mieszkania oraz skutkom popytowym funkcjonujgcych w danym roku rzgdowych programow
wsparcia nabywania mieszkan.

Szczegolnie szeroko analizowany jest rynek lokali mieszkalnych, ktérego analiza prowadzona
jest z podziatem na rynek pierwotny i wtorny.

W odniesieniu do rynku nieruchomosci komercyjnych badanie dotyczy przede wszystkim
nowoczesnych nieruchomosci komercyjnych, powstajagcych w ostatnich latach gtéownie z
inicjatywy inwestorow zagranicznych i traktowanych jako produkty inwestycyjne. Podziat
rynku komercyjnego jest zgodny z ogodlnie przyjeta nomenklaturg rynkowa, tj. na
nieruchomosci biurowe, handlowe i magazynowe.

Analiza skupia sie na najwiekszych i najwazniejszych (wojewddzkich) miastach w Polsce, nie
obejmuje takich miast jak Torun, Radom, Czestochowa, Gorzow Wielkopolski ktére pomimo
znacznych rozmiaréw nie majg statusu stolicy wojewddztwa.

Badaniem nie sg objete niezabudowane nieruchomosci gruntowe, grunty inwestycyjne ani
nieruchomosci rolne.

Gtéwny Urzad Statystyczny publikuje roczne raporty ,,Obrét nieruchomosciami”, od 2003 do
2009 roku publikowane pod nazwg , Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci”.

W opracowaniu nieruchomosci analizowane sg w podziale na 4 grupy: lokale, budynki,
nieruchomosci zabudowane, nieruchomosci gruntowe. Przeznaczenie nieruchomosci
analizowane jest w oparciu o zapisy prowadzone w Rejestrze Gruntéw tj. w przypadku
nieruchomosci zabudowane, wystepuje podziat na: nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi, grunty rolne zabudowane, nieruchomosci zabudowane pozostate.

Analiza pod wzgledem terytorialnym obejmuje obszar catego kraju, przy czym analizowane
dane zostaty zagregowane do poziomu wojewddztw.

Publikacja obejmuje dane dotyczace ilosci i wartosci dokonanych transakcji, powierzchni
sprzedanych nieruchomosci oraz $rednich miar odzwierciedlajgcych specyfike transakcji
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nieruchomosciami. Dane prezentowane sg w przekrojach terytorialnych, w podziale na forme
obrotu oraz wedtug rodzajow nieruchomosci stanowigcych przedmiot transakgji.

Informacje opracowywane sg na podstawie danych statystycznych pozyskanych z Rejestrow
Cen i Wartosci Nieruchomosci, prowadzonych przez starostwa i urzedy miast na prawach
powiatu.

Wyniki badan prowadzonych przez firme REAS dotyczg pierwotnego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych. Firma REAS prowadzi monitoring rynku deweloperskiego od 1997 roku.
Obejmuje on nastepujace miasta: Warszawa, Wroctaw, Poznan, Krakéw, Trdjmiasto, todz,
Katowice i Aglomeracja Slaska (okoto 95% procent inwestycji objetych monitoringiem). W
okresach potrocznych realizowany jest monitoring dla mniejszych osrodkdéw, obejmujacych:
Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora, Koszalin, Bydgoszcz, Torun, Lublin, Bielsko Biata, Gorzow
Wielkopolski, nadmorskie miasta uzdrowiskowe, Warmia i Mazury, Zakopane oraz gérskie
miejscowosci turystyczne.

Badania prowadzone i publikowane przez Zwigzek Bankéw Polskich w ujeciu kwartalnym w
szczegoblnosci prezentujg informacje o rozwoju rynku kredytow hipotecznych i nieruchomosci
mieszkaniowych oraz analizy dtugoterminowych trendéw dotyczgcych tego rynku.

Raport opracowywany jest przez Centrum AMRON we wspétpracy z Komitetem ds.
Finansowania Nieruchomosci ZBP w oparciu o dane gromadzone w miedzybankowych
systemach wymiany informacji AMRON-SARFiN oraz dane publikowane przez Narodowy Bank
Polski, Bank Gospodarstwa Krajowego oraz Gtéwny Urzad Statystyczny.

Publicznie dostepny raport AMRON-SARFiN w formie skrdconej agreguje dane na poziomie
krajowym. Za optatg dostepna jest rozbudowana wersja raportu.

Dostepne s takze odptatne raporty prezentujgce wyniki badan zagregowane dla mniejszych
jednostek terytorialnych. W takiej formie przygotowywane sg raporty dla najwiekszych miast,
miast wojewoddzkich oraz wybranych miast na prawach powiatu w poszczegdlnych
wojewddztwach.

Raporty te zawierajg takie informacje jak: Srednia cena transakcyjna, ceny w poszczegdlnych
dzielnicach, zréznicowanie cen z rynku pierwotnego i wtdrnego.

Dostepne raporty dotyczgce wynikéw cyklicznych badan rynku nieruchomosci charakteryzuja
pewne obszary, ktére nie sg objete badaniem.

Wiekszos¢ publikowanych wynikow badan charakteryzuje wysoki poziom zagregowania
prezentowanych informacji. Przewaznie dane sg prezentowane i oceniane na poziomie
wojewoddztwa lub na poziomie catego kraju. Obszarem zainteresowan sg takie przede
wszystkim duze osrodki miejskie.
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W ujeciu geograficznym biate plamy w obszarze badan stanowig analizy i wnioski dotyczgce
mniejszych, lokalnych rynkédw nieruchomosci. Dotyczy to przede wszystkim rynkéw w
miastach, ktdre nie sg stolicami wojewddztwa, takich jak: Czestochowa, Radom, Ptock.

Widoczng luke stanowi takze analiza rynku gruntéw biorgc pod uwage ich przeznaczenie w
Miejscowych Planach Zagospodarowania Przestrzennego, nie zas w Ewidencji Gruntow.
Istotne ograniczenie stanowi w tym przypadku dostepnos$¢ informacji tego typu, ktére
czestokro¢ sg pomijane w aktach notarialnych, jednoczesnie dopasowanie ich do transakcji w
oparciu o elektronicznie dostepne informacje przysparza istotnych trudnosci.

Analiza dostepnych wynikdw badan rynku nieruchomosci pokazuje takze, ze obszarem
zainteresowania jest przede wszystkim usredniona cena lokali mieszkalnych. W takim
podejsciu do analizowanego tematu, brakuje opracowan wskazujgcych na elementy
rdznicujgce ceny pomiedzy poszczegdlnymi typami nieruchomosci mieszkalnych czy tez
komercyjnych — analogicznie do przeznaczenia gruntéw w MPZP. Badania jedynie w ogolny
sposob wskazujg na cechy bardziej i mniej pozgdane w nowo nabywanym lokalu mieszkalnym,
nie prezentujg jednak ich przecietnie postrzeganej istotnosci. Z uwagi na to pomimo znacznej
ilosci dostepnych danych na temat srednich wartosci dla cen nieruchomosci, czy tez stawek
czynszowych na rynku najmu brak jest informacji pozwalajagcych okresli¢ indywidualng
wartos¢ lub wysokos¢ stawki czynszowej. Wiekszos¢ publikowanych danych dotyczy poziomu
regionow lub najwiekszych miast wojewddzkich. Lokalizacje takie w przewazajgcej czesci
charakteryzuje najwiekszy potencjat w regionie, w zwigzku z czym prezentowane ceny/stawki
nie moga by¢ odnoszone do mniej atrakcyjnych obszarow danego regionu.

Badanie zostato przeprowadzone w oparciu o dane:
— Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci wybranych powiatéw i miast na prawach
powiatu.
- GUS,
— AMRON-SARFiN,
— NBP.

Na potrzeby badania wykorzystano takze raporty i informacje publikowane przez GUS,
Zwigzek Bankéw Polskich, NBP oraz agencje rynku nieruchomosci (REAS,
Cushman&Wakefield, Jones Lang laSalle, Colliers etc.). Analizy przedstawiono w ujeciu
zgodnym z opisem zamdwienia tj. w podziale na analizy kwartalne, pétroczne i roczne za lata
2012-2014. Ogdlna analiza rynku nieruchomosci, analiza poziomu i dynamiki srednich cen
nieruchomosci oraz analiza wptywu poszczegdlnych cech na ceny na rynku nieruchomosci
obejmie swoim zakresem lata 2012-2014.

W przypadku analizy wptywu na rynek nieruchomosci duzych inwestycji liniowych okres
badania dla analizowanych obszaréw zostat rozszerzony, co byto konieczne, z uwagi na dtugi
czas niezbedny dla realizacji inwestycji. Informacja o realizacji inwestycji liniowej trafia na
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lokalny rynek nieruchomosci ze znacznym wyprzedzeniem wzgledem ukonczenia takiej
inwestycji, w zwigzku z powyzszym mozna oczekiwa¢ zmian cen juz na etapie realizacji
inwestycji, a nie tylko po jej zakonczeniu.

Analiza poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci przeprowadzona zostata dla catej
Polski oraz poszczegdlnych obszaréw w rozbiciu na kilka poziomdw zorganizowania
przestrzennego. Poszczegdlne obszary zdefiniowane zostang w oparciu o podziat
administracyjny kraju. Najnizszym poziomem zagregowania danych bedzie poziom powiatu.

Badanie wptywu poszczegdlnych cech rdéznicujgcych ceny nieruchomosci zostato
przeprowadzone na poziomie lokalnym na wybranych lokalnych rynkach nieruchomosci.
Badanie wptywu inwestycji liniowych takich jak budowa autostrad na ceny nieruchomosci
przeprowadzono na poziomie lokalnym. Analiza obejmowata zaréwno rynek nieruchomosci w
gminie/powiecie, w ktérym zrealizowane zostaty nowe inwestycje liniowe jak i na obszarze
przez ktéry przebiegata wczesniej infrastruktura liniowa jak np. droga krajowa prowadzaca
przez miasto.

Przedmiotem badania byly nieruchomosci i transakcje dotyczgce nieruchomosci zgodnie z
podziatem prowadzonym w statystyce GUS t;j.:

¢ nieruchomosci lokalowe,

e nieruchomosci budynkowe

* nieruchomosci gruntowe niezabudowane,

* nieruchomosci gruntowe zabudowane,

Wszystkie ww. grupy analizowano takze w podziale na podgrupy wystepujace w badaniach
GUS.
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1. RYNEK  NIERUCHOMOSCI -  ANALIZA  CZYNNIKOW
MAKROEKONOMICZNYCH

1.1. Wspobizaleznos¢ zmian na rynku nieruchomosci i czynnikéw

makroekonomicznych
Rynek nieruchomosci nalezy do najbardziej specyficznych rynkéw ze wzgledu na
nagromadzenie niedoskonatosci mechanizméw rynkowych wynikajgcych z trwatego
powigzania nieruchomosci z konkretng lokalizacjg. M. Trojanek wskazuje na szereg cech
ekonomicznych rynku nieruchomosci decydujacych o jego specyfice:

— koniecznos$¢ zaangazowania duzego kapitatu w inwestycje na tym rynku,

— stosunkowo matg liczbe transakcji w zestawieniu w z ich wolumenem,

— heterogenicznos¢ nieruchomosci,

— statos¢ podazy w krotkim okresie,

— mata ptynnosc.

— sporadyczne sytuacje rownowagi,

— duza rozpietosc cen,

— niska elastycznos¢ cenowal.
Funkcjonowanie rynku zalezy od bazy ekonomicznej danego obszaru lub kraju, ktérg okreslajg
liczba i struktura ludnosci, dochody, bezrobocie i inflacja, migracje i perspektywy rozwoju
gospodarczego, dostepno$é komunikacyjna i stan infrastruktury. Fundamentalne znaczenie
majg czynniki ekonomiczne, w tym przede wszystkim PKB, ktory wedtug L. Katkowskiego jest
,ttem funkcjonowania i rozwoju rynku nieruchomosci”2. W ponizszej tabeli zestawiono
najwazniejsze czynniki warunkujgce popyt i podaz na rynku nieruchomosci:

Tabela 1. Czynniki wptywajgce na popyt i podaz na rynku nieruchomosci

Czynniki wptywajace na popyt Czynniki wptywajace na podaz
Poziom dochoddw w gospodarce (struktura, Stan i standard zasobow
zrdznicowanie) Rozmieszczenie podobnych obiektow
Struktura spoteczno-zawodowa Dziatania inwestycyjne (zakoriczone i planowane)
Struktura demograficzna Dziatania planistyczne

Aktywnos¢ zawodowa i gospodarcza
Dziatania regulacyjne, w tym regulacje dotyczgce
kredytéw hipotecznych
Preferencje, mody, styl zycia, wzorce zachowan
Rodzaje nieruchomosci bedace przedmiotem
najczestszych transakcji

! Trojanek M., 2009, Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce, [w:] Kacprzak E., Macékiewicz B.,
Motek P. (red.), Uwarunkowania i rozwdj rynku nieruchomosci niezabudowanych na obszarach atrakcyjnych
turystycznie w powiecie putawskim, Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, s. 14.

2 Katkowski L., 2001, Rynek nieruchomosci w Polsce, Twigger, Warszawa, s. 87.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Trojanek M., 2009, Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci...,
s. 15.

Petna klasyfikacja ekonomicznych uwarunkowan rozwoju rynku nieruchomosci zaktada ich
podziat na egzogeniczne i endogeniczne. Egzogeniczne, a wiec pochodzgce z otoczenia
gospodarczego to:

— produkt krajowy brutto — PKB,

— inflacja,

— stopa procentowa,

— dochody gospodarstw domowych i podmiotéw gospodarczych,
— dostepnosc¢ kredytow,

— podatki i inne obcigzenia publicznoprawne.

Czynniki endogeniczne wynikajg z samego rynku nieruchomosci i mozna wsrod nich wyréznic:

— koniunkture na rynku nieruchomosci,
— ceny nieruchomosci,
— czynsze i stawki najmu?3.

Szczegdlnym przypadkiem rynku nieruchomosci jest rynek mieszkaniowy, ktdrego specyfika
polega na zderzeniu zmiennego popytu — uwarunkowanego czynnikami demograficznymi,
migracjami, wahaniami dochoddw ludnosci i preferencjami osiedleniczymi — ze sztywng
podazg, ktéra wynika z ograniczen zasobdéw terendw przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe, przyczyn technicznych i regulacyjnych®. Ten segment rynku nieruchomosci
najbardziej jest zalezny od czynnikow demograficznych i moéd, ale i czynniki
makroekonomiczne silnie na niego oddziatujg. M. Zateczna podkresla, ze wysoka aktywnos$é
gospodarcza, niskie bezrobocie, dobry dostep do kredytow mieszkaniowych wptywaja
korzystnie na rozwdj tego rynku®.

Ceny nieruchomosci sg wiec ksztattowane przez rynkowg gre popytu i podazy. Na popyt i
podaz wptywa wiele czynnikdow oddziatujacych ze zmiennym natezeniem w poszczegdlnych
okresach czasu, zaréwno realnych jak i psychologicznych, powigzanych w réznoraki sposéb,
nierzadko na zasadzie sprzezen zwrotnych. Do zmiennych makroekonomicznych majgcych
kluczowe znaczenie dla sytuacji na rynku nieruchomosci oraz ksztattowania sie cen nalezg:

3 Gostkowska-Drzewicka M., Pestka E., 2014, Ekonomiczne uwarunkowania rozwoju rynku mieszkaniowego w
Polsce — klasyfikacja (cz. 1), ,Zarzadzanie i finanse”, vol. 12, nr 1 (2014), s. 88.

4 taszek J., 2004, Bariery rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, ,Materiaty i studia”, nr 184,
Narodowy Bank Polski, Warszawa, s. 12.

5 Zateczna M., 2004, Funkcjonowanie rynkéw nieruchomosci w wybranych krajach, [w:] Kucharska-Stasiak E.
(red.), Zachodnie rynki nieruchomosci, Wydawnictwo Twigger, Warszawa, s. 128.
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produkt krajowy brutto — PKB, inflacja, poziom stép procentowych, poziom zatrudnienia i
wynagrodzenia oraz stopa bezrobocia.

1.2. Zmiany wskaznikow makroekonomicznych a zmiany cen nieruchomosci
1.2.1. Produkt krajowy brutto

Wielkos$¢ wzrostu krajowego produktu brutto jest jednym z najwazniejszych miernikdw stanu
gospodarki. Wzrost PKB oznacza rozwdj i korzystng sytuacje gospodarczg. W Polsce wzrost
produktu krajowego brutto w ostatnich latach podlega duzym wahaniom. Od poczatku 2009
r. przez kilkanascie miesiecy dynamika byta dodatnia. Nastepnie wzrost PKB ustabilizowat sie
na poziomie 4-5% - ten stan trwat przez péttora roku, od potowy 2010 r. do poczatku 2012 r.
Przez caty 2012 rok dynamika PKB byfa ujemna i pod koniec roku wskaznik PKB osiggnat
minimum — 0,2%. Od poczatku 2013 r. notowane sg ponownie wzrosty PKB.

Wykres 1. Wzrost PKB w Polsce w latach 2009-2014

2009-01-01
2009-04-01
2009-07-01
2009-10-01
2010-01-01
2010-04-01
2010-07-01
2010-10-01
2011-01-01
2011-04-01
2011-07-01
2011-10-01
2012-01-01
2012-04-01
2012-07-01
2012-10-01
2013-01-01
2013-04-01
2013-07-01
2013-10-01
2014-01-01

2014-04-01
2014-07-01

Zrédto: Opracowanie wtasne na postawie danych NBP.

Wielkos¢ produktu krajowego brutto informuje o wzroscie produkcji, naktadéw na inwestycje,
m.in. w sektorze nieruchomosci. Z racji wysokiej kapitatochtonnosci inwestycje te sg istotnym
elementem popytu inwestycyjnego. Szczegdlna uwaga zwracana jest w literaturze przedmiotu
giéwnie na inwestycje mieszkaniowe, ktére rosng w dtugim okresie wraz ze wzrostem
dochodu narodowego i popytu mieszkaniowego. W gospodarkach o niskim PKB ich poziom
wynosi do 10% PKB i systematycznie ro$nie wraz ze wzrostem PKB nawet do 30%°. Nastepnie,
wraz z osiggnieciem progu 400-450 mieszkan na 1000 mieszkancéw rynek mieszkaniowy jest

6 taszek J., 2006, Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i jego specyfika jako czynniki determinujgce ryzyko
kredytowania hipotecznego, ,,Materiaty i studia”, nr 203, Narodowy Bank Polski, Warszawa, s. 12.
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nasycony, co powoduje spadek naktadéw na nowe budownictwo mieszkaniowe i wzrost
naktadéw inwestycyjnych na remonty, modernizacje i rozbudowy. Polska z wartoscig
wskaznika daleko ponizej tego progu (351,5 mieszkania na 1000 mieszkarncow, gdy srednio w
UE wskaznik wynosi 466’) bedzie jeszcze w dtugim okresie nadrabiaé zalegtosci, ze wzgledu
jednak na wystepujgcg rownolegle ogromng luke remontowg, poziom naktaddow
inwestycyjnych w sektorze nieruchomosci powinien w znaczgcym stopniu wzrosngé¢ w
najblizszym czasie, oddziatujgc silnie na dynamike wzrostu PKB. Sita tego wzrostu zalezy od
zakresu utatwien oferowanych prywatnym witascicielom nieruchomosci oraz inwestorom na
obszarach kryzysowych w ramach dziatan rewitalizacyjnych w Narodowym Planie
Rewitalizacji®.

1.2.2. Inflacja

Naktady na $rodki trwate (w tym inwestycje w nieruchomosci) sg jednym z istotnych
komponentéw modelu prognostycznego NBP stosowanego przy szacowaniu inflacji. W 2013
roku stopa inflacji osiggnefa rekordowo niski putap, wynosita jedynie 0,9% w skali roku.
Wskazniki kwartalne od drugiej potowy 2012 roku oscylujg w poblizu zera. Jednak w
poprzednich latach poziom tego wskaznika byt wyzszy. Na poczgtku badanego okresu, w roku
2009, roczna stopa inflacji wynosita 3,5%, a kwartalna osiggata 2%. Trend obnizenia inflacji
utrwalif sie w 2012 roku.

Wykres 2. Stopa inflacji w Polsce w latach 2009-2014

3,00%
2,00% N

1,00% /\ /\ /\
NN NN\ —

-1,00%

Zrédto: Opracowanie wtasne na postawie danych GUS.

Trudno mowi¢ w sytuacji niskiej inflacji o realnym wptywie tego czynnika na rynek
nieruchomosci, nalezy natomiast przeanalizowa¢ wptyw wahan cen na rynku nieruchomosci
na zmiany inflacji. Na poziom inflacji ma wptyw sytuacja na rynku mieszkaniowym i przyrost
kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. Przeanalizujmy zmiany, ktodre

7 Strzeszynski J., 2011, Polski rynek mieszkaniowy. Analiza poréwnawcza najwiekszych miast, Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomodci, s. 2.

8 Zatozenia Narodowego Planu Rewitalizacji zostaty przedstawione w czerwcu 2014 r. na Il Kongresie
Rewitalizacji Miast w Krakowie (dostepne na stronie:
https://www.mir.gov.pl/rozwoj_regionalny/Polityka_regionalna/rozwoj_miast/Rewitalizacja/Documents/Naro
dowyPlanRewitalizacji_Zalozenia_062014.pdf.

17



dokonywaty sie na tym rynku w badanym okresie pod katem wptywu na ceny na rynku
nieruchomodci:

— Luty — maj 2011 r. — ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym i wtdrnym
nieco spadty, zanotowano Sredniomiesieczny przyrost kredytéw mieszkaniowych o 2,2
mld zt powodujacy utrzymanie duzego udziatu tego typu kredytow w kredytach sektora
niefinansowego ogdtem. Roczna dynamika kredytéw mieszkaniowych na poziomie 13-
14%° oddziatuje hamujaco na spadki cen nieruchomosci'®.

— Czerwiec — pazdziernik 2011 r. — ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym
nieznacznie wzrosty, natomiast na wtdrnym nadal ceny ofertowe minimalnie spadaty,
Sredniomiesieczne przyrosty kredytow wynosity ok. 2,6-2,8 mld zt, a wiec znacznie
wiecej niz dotychczas, co wptywato na podtrzymywanie popytu na rynku
mieszkaniowym i ograniczato obnizanie sie cen, a nawet w przypadku rynku
pierwotnego przyczyniato sie do ich podniesienial?.

— Listopad 2011 —styczent 2012 r. - ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym i
wtornym nieco spadty, Sredniomiesieczny przyrost kredytéw mieszkaniowych wynosit
w tym okresie 1,8 mld z, co przyczynito sie do dalszego spadku dynamiki tego rynku
(do 9,4% w styczniu 2012 r.) i ostabienia popytu na rynku mieszkaniowym i
oddziatywato w kierunku obnizenia cen'?.

— Luty — maj 2012 r. — nasilenie trendu spadkowego na rynku mieszkaniowym, na co
wptyneto zaostrzenie warunkow udzielania kredytow hipotecznych i istotne
zmniejszenie limitéw cenowych w rzgdowym programie ,Rodzina na swoim”. Spadek
cen wywotywany byt przede wszystkim przewaga podazy nad popytem, prognozowano
pogtebianie sie tego trendu spowodowane wcigz wysokimi marzami w sektorze
deweloperskim, sktaniajgcymi do zwiekszania podazy®3. Malat takze przyrost kredytéw
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych — sredniomiesieczny przyrost wyniost 1,3
mld zt, natomiast roczna dynamika spadta do 7,5%. Powodowato to dalsze
oddziatywanie w kierunku obnizenia cen na tym rynku!4.

— Czerwiec — pazdziernik 2012 r. — ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym i
wtornym kontynuowaty spadki, systematycznemu wzrostowi podazy towarzyszyt
spadek popytu spowodowany pogarszajgcymi sie nastrojami gospodarstw domowych
(odczuwalne skutki spowolnienia gospodarczego) oraz spowolnieniem akgcji
kredytowej'®. Sredniomiesieczny przyrost kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych utrzymywat sie na zblizonym poziomie do poprzedniego okresu (1,4 mid

9 Znaczne wahania dynamiki w zaleznosci od waluty kredytu — przyrost kredytéw ztotowych na poziomie 30%
oraz walutowych na poziomie 4-6%.

10 NBP, 2011, Raport o inflacji. Lipiec 2011 r., Warszawa, s. 42.

1 NBP, 2011, Raport o inflacji. Listopad 2011 r., Warszawa, s. 48-49.

12NBP, 2012, Raport o inflacji. Marzec 2012 r., Warszawa, s. 51.

13NBP, 2012, Raport o inflacji. Lipiec 2012 r., Warszawa, s. 47-48.

4 Tamze, s. 50.

15NBP, 2012, Raport o inflacji. Listopad 2012 r., Warszawa, s. 45-46.

18



zt), jednak roczna dynamika obnizyta sie do poziomu 6,4%. Nastepowato dalsze
oddziatywanie w kierunku obnizania cen na rynku mieszkaniowym?®,

— Listopad 2012 — styczen 2013 r. - ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym i
wtdérnym spadty, sSredniomiesieczny przyrost kredytow mieszkaniowych wynosit w tym
okresie 1,1 mld zt, a wiec nieznacznie sie obnizyt, podobnie jak roczna dynamika na
tym rynku (5,5%). Wzrostu dynamiki nie powodowato nawet przejsciowe zwiekszenie
popytu na kredyt mieszkaniowy spowodowane zakoriczeniem rzagdowego programu
,Rodzina na swoim”. Oddziatywanie pogarszajgcej sie sytuacji ekonomicznej
gospodarstw domowych byto znacznie silniejsze. Wymienione czynniki oddziatywaty
na dalsze obnizanie sie cen na rynku mieszkaniowym?’.

— Luty — maj 2013 r. — nastapito zréznicowanie zmian na rynku mieszkaniowym. Rynek
wtérny nadal doswiadczat spadkdw cen, natomiast na rynku pierwotnym spadek
zahamowat, co wynikato gtéwnie ze wzrostu udziatu w rynku mieszkan o
podwyzszonym standardzie na rynku warszawskim i poznanskim. Mimo to
wystepowaty tendencje do dalszego obnizania cen wywotfane ostabiajgcym sie
popytem gospodarstw domowych'8. Nastgpit istotny spadek $redniomiesiecznego
przyrostu kredytow mieszkaniowych do poziomu 0,4 mld zt, przy rocznej dynamice na
poziomie 4,6%. Spadek ten wywotany byt przede wszystkim zakonczeniem programu
,Rodzina na swoim” oraz pogorszeniem nastrojow ekonomicznych gospodarstw
domowych, ktérych nie rekompensowaty nawet spadki oprocentowania kredytow
mieszkaniowych?®.

— Czerwiec — pazdziernik 2013 r. — sytuacja na rynku mieszkaniowym byta analogiczna do
poprzedniego okresu. Widoczne byty jednak sygnaty swiadczgce o ozywieniu popytu
przy zmniejszaniu liczby rozpoczynanych inwestycji, co powinno $wiadczy¢ o tendencji
do stabilizacji cen na rynku mieszkaniowym?°. Wzrést $redniomiesieczny przyrost
kredytéw do 1,3 mld zf, jednak wymienione w poprzednim okresie czynniki
ograniczajgce popyt nadal oddziatywaty hamujgco?l. Na wzrost inflacji majg wptyw
takze czynniki oddziatujace bezposrednio na inflacje bazowa, np. wzrost cen ustug, w
tym administrowanych cen ustug zwigzanych z uzytkowaniem mieszkan. Czynnikiem
powodujgcym z tego tytutu istotny wzrost inflacji bazowej byto znaczne podniesienie
opfat za wywadz nieczystosci w zwigzku z wejsciem w zycie w lipcu 2013 r. ustawy
dotyczacej zarzadzania odpadami komunalnymi®2.

— Listopad 2013 r. — styczen 2014 r. — dalsze sygnaty ozywienia, m.in. zwiekszenie liczby
transakcji, powodowaty stabilizacje i stopniowy, chociaz jeszcze nieznaczny wzrost cen

18 Tamze, s. 48.

7 NBP, 2013, Raport o inflacji. Marzec 2013 r., Warszawa, s. 53.
18 NBP, 2013, Raport o inflacji. Lipiec 2013 r., Warszawa, s. 42.

¥ Tamze, s. 45.

20 NBP, 2013, Raport o inflacji. Listopad 2013 r., Warszawa, s. 40.
21 Tamze, s. 46.

22 NBP, 2013, Raport o inflacji. Listopad 2013 r., Warszawa, s. 22.
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mieszkan?3. Poprawita sie sytuacja ekonomiczna gospodarstw domowych, co przy
znacznie obnizonym oprocentowaniu kredytow mieszkaniowych wptywato na
zwiekszenie popytu, ktory nieco hamowata perspektywa wprowadzenia w 2014 r.
nowego rzadowego programu ,Mieszkanie dla Miodych”?*. Wzrdst nieco
Sredniomiesieczny przyrost kredytéw mieszkaniowych (1,3 mld zt), co zwigzane byto z
kolei z perspektywg zaostrzenia polityki kredytowej w tym segmencie w zwigzku z
perspektywa wejscia w zycie Rekomendacji S, hamujgco oddziatywaty wymienione
powyzej czynniki?®.

— Luty—maj 2014 r. — kolejne sygnaty ozywienia na rynku, zwtaszcza pierwotnym, czemu
sprzyjaly poprawa sytuacji gospodarczej, niskie oprocentowanie kredytéow i
uruchomienie rzgdowego programu wspierajgcego sprzedaz mieszkan na rynku
pierwotnym ,Mieszkanie dla Mtodych”. Program ten, mimo pobudzenia liczby
transakcji nie dziatat jednak pobudzajgco na wzrost cen ze wzgledu na niskie limity
cenowe —z ,Raportu o inflacji” wynika, ze przyczynit sie on wrecz do ustabilizowania
lub obnizenia cen w najwiekszych miastach?®. Nastgpit przyrost akcji kredytowe;j
spowodowany przede wszystkim uruchomieniem ,MdM” oraz niskim
oprocentowaniem kredytéw, jednoczesnie zaczety na intensywniej oddziatywac
symptomy zaostrzania kryteridéw przyznawania kredytow wynikajgcych z koniecznosci
wdrozenia Rekomendacji S?’.

— Czerwiec — pazdziernik 2014 r. — utrzymanie ozywienia na rynku mieszkaniowym, na
co wptynety niskie oprocentowanie kredytéw i stabilna sytuacja na rynku pracy.
Program ,Mieszkanie dla Mtodych” sprzyjat dalszemu rdznicowaniu ce mieszkan
pomiedzy rynkiem pierwotnym i wtérnym oraz rynkami lokalnymi. Na rynku
pierwotnym w wiekszych miastach ceny mieszkan wzrastaty nieznacznie, na rynku
wtérnym, szczegdlnie w mniejszych miastach, spadaty powoli?®. Stabilizacja rynku
pierwotnego wzmocnita tendencje propodazowe i po raz pierwszy od dwdch lat liczba
mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym wzrosta. Ten okres przyniost takze pierwszy
w analizowanym okresie od lutego 2011 r. wzrost dynamiki kredytéw mieszkaniowych
gospodarstw domowych (z 3,9% do 4,2% r/r)?°.

Podsumowujgc mozna stwierdzié, ze czynniki oddziatujgce na spadek cen, a wiec posrednio na
obnizenie poziomu inflacji przewazaty od lutego 2011 r. do maja 2013 r., po tym okresie
nastgpita przejsciowa stabilizacja cen, a nastepnie zréznicowanie tendencji w poszczegdlnych
segmentach rynku — na rynku pierwotnym w wiekszych miastach liczba transakcji i ceny
wzrastaty, natomiast na rynku wtdrnym, zwtaszcza w mniejszych miastach, ceny byty stabilne

23 \Wzrost zaczynat by¢ widoczny przede wszystkim w duzych miastach (Warszawa).
24 NBP, 2014, Raport o inflacji. Marzec 2014 r., Warszawa, s. 44.

2> Tamze, s. 47.

26 NBP, 2014, Raport o inflacji. Lipiec 2014 r., Warszawa, s. 39.

2’ Tamze, s. 45-46.

28 NBP, 2014, Raport o inflacji. Listopad 2014 r., Warszawa, s. 40.

2 Tamze, s. 42.

20



lub nieznacznie spadaly. Jednoczesnie stabilna sytuacja na rynku pracy i historycznie
atrakcyjne oprocentowanie kredytow sktania obecnie do nabywania nieruchomosci, co
wptywa na wzrosty cen na pierwotnym rynku nieruchomosci.

Przedstawiona powyzej analiza historyczna nabiera znaczenia w kontekscie potencjalnego
zagrozenia deflacyjnego. Od grudnia 2012 r. inflacja CPI ksztattuje sie ponizej celu inflacyjnego
NBP (2,5%), od lutego 2014 r. ponizej dolnej granicy odchylen od celu (1,5%), a od lipca 2014
r. roczna dynamika cen jest ujemna. W zwigzku z tym w ,Raporcie o inflacji” z listopada 2014
r. przeprowadzono analize ryzyka deflacji w Polsce, z ktérej wynika, ze ,w przypadku Polski
deflacja powinna okazac sie wzglednie krétkotrwata i prawdopodobnie nie bedzie stanowic
zagrozenia dla krajowego wzrostu gospodarczego”3°. Jedng z przestanek decydujgcych o braku
zagrozenia jest witasnie stabilna sytuacja na rynku mieszkaniowym — ,.ceny nieruchomosci
pozostajg stabilne, a w przypadku rynku pierwotnego w niektérych miastach — powoli
rosng”.3!

1.2.3. Stopy procentowe

W ponizszej tabeli zestawiono wysokos$¢ referencyjnej stopy procentowej uchwalanej przez
Rade Polityki Pienieznej na przestrzeni ostatnich lat.

Tabela 2. Stopa referencyjna NBP w latach 2009-2014

Rok Obowiazuje od: Stopa referencyjna
2009 2009-01-28 4,25
2009-02-26 4,00
2009-03-26 3,75
2009-06-25 3,50
2010 2010-01-01 3,50
2011 2011-01-20 3,75
2011-04-06 4,00
2011-05-12 4,25
2011-06-09 4,50
2012 2012-05-10 4,75
2012-11-08 4,50
2012-12-06 4,25
2013 2013-01-10 4,00
2013-02-07 3,75
2013-03-07 3,25
2013-05-09 3,00
2013-06-06 2,75
2013-07-04 2,50
2014 2014-10-09 2,00

Zrédto: http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm.

Po dtugim okresie stabilizacji stép na poziomie 3,5% przez potowe 2009 roku i caty 2010 r., w
pierwszym potroczu 2011 r. nastgpita seria podwyzek, ktore ustawity stope procentowg na

30 Tamze, s. 24.
31 Tamze, s. 26.
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poziomie 4,5% na pozostatg czes¢ roku i poczgtek nastepnego. Po niewielkiej korekcie w gére
w maju 2012 r., ktéra utrzymata stope procentowg przez kilka miesiecy na poziomie 4,75%, od
listopada tego roku obserwujemy obnizanie stopy procentowej o 0,25% niemal kazdego
miesigca (z wyjatkiem kwietnia) az do lipca 2013 .

Wykres 3. Referencyjna stopa procentowa NBP obowigzujgca w latach 2009-2014
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Zrédto: Opracowanie wtasne na postawie danych NBP

Na wykresie przedstawiono wysokos¢ stopy procentowej, ktéra obowigzywata w kolejnych
miesigcach poczatku roku 2009. Zwraca uwage dtugi, kilkunastomiesieczny czas bez
interwencji oraz okres comiesiecznych spadkéw stopy od listopada 2012 roku, ktéry
oddziatywat takze na sytuacje na rynku nieruchomosci poprzez korzystne oprocentowanie
kredytéw mieszkaniowych. Ze wzgledu na przewazajgce znaczenie innych czynnikdw obnizka
stop procentowych nie wptywata poczatkowo stymulujgco na rynek nieruchomosci
mieszkaniowych.

Po cieciach stop procentowych dokonanych w listopadzie i grudniu 2012 r. uzyskano
wprawdzie nieznaczny spadek oprocentowania kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych (mimo wzrostu marz kredytowych), jednak ze wzgledu na pogarszajgcg sie sytuacje
ekonomiczng gospodarstw domowych nie przetozyto sie to na wzrost popytu i cen na rynku.
W | kw. 2013 r. dalsze obnizki stép procentowych zaowocowaty juz odczuwalny spadkiem
$redniego oprocentowania kredytéw mieszkaniowych o 0,6 pkt procentowego w stosunku do
IV kw. 2012 r.32 W kolejnych kwartatach 2013 r. stopy procentowe NBP byty dalej obnizane,
jednak wobec braku wyraznej poprawy sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych,
zakonczenia programu ,,Rodzina na swoim” oraz wzrostu marz kredytowych, skutki obnizenia
nie byty widoczne w popycie i wzroscie cen na rynku mieszkaniowym. W tym samym okresie
obserwowany byt réwniez zastdj na rynku kredytow inwestycyjnych dla przedsiebiorstw. IV
kw. 2013 r. i | kw. 2014 r. to stabilizacja popytu na rynku mieszkaniowym wywofana
czynnikami niezwigzanymi z poziomem stopy procentowej NBP, dopiero od Il kw. 2014 r.
obserwowany jest wzrost popytu, jednak tylko w czesci wynika on z niskiego oprocentowania

32 podobnie mimo niewielkiego wzrostu marz kredytowych — o 0,2 pkt procentowego.
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kredytéw mieszkaniowych — wieksze znaczenie ma poprawa sytuacji ekonomicznej
gospodarstw domowych i uruchomienie programu ,,Mieszkanie dla Mtodych”.

1.2.4. Wynagrodzenia

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej w Polsce w ujeciu
rocznym wynosito w 2011 r. 3 399,52 zt. Srednie wynagrodzenie w kolejnych latach
systematycznie rosto do poziomu 3 521,67 zt oraz 3 650,06 zt w 2013 r.33 Analiza kwartalna
zmian pokazuje, ze widoczne byty drobne wahania, jednak utrzymywany jest trend wzrostowy
z charakterystyczng cyklicznos$cig zwigzang z sezonowoscig prac, np. w budownictwie.

Tabela 3. Przecietne wynagrodzenie brutto w gospodarce narodowej w latach 2011-2014 [z1]

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w gospodarce narodowej

I kw. 3 466

Il kw. 3 366
200w, 3416
IV kw. 3587

I kw. 3646

Il kw. 3497

20020 i, 3510
IV kw. 3690

I kw. 3740

Il kw. 3613

20080 i, 3652
IV kw. 3823

| kw. 3 895

20041 w. 3740

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie GUS.

Warto zauwazy¢ sygnalizowang w podrozdziale dotyczgcym inflacji pogarszajgca sie sytuacje
gospodarstw domowych w Ili lll kw. 2012 r., kiedy nastgpit znaczgcy spadek dochoddw. Byt to
czynnik najsilniej oddziatujgcy na popyt na rynku mieszkaniowym w badanym okresie,
powodujgc istotny spadek popytu w obu segmentach rynku mieszkaniowego (na rynku
pierwotnym i wtérnym) oraz na rynku kredytéw mieszkaniowych. Kolejny spadek srednich
dochoddéw w Il i lll kw. 2013 r. nie byt tak dotkliwie odczuwalny w postaci spadku popytu,
poniewaz byt rownowazony popytem na drozsze mieszkania o podwyzszonym standardzie w
wiekszych miastach.

Na ponizszych wykresach pokazano przecietne miesieczne wynagrodzenia brutto w
gospodarce narodowej.

33 http://old.stat.gov.pl/gus/5840_1630_PLK_HTML.htm.
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Wykres 4. Srednie wynagrodzenie w Polsce w latach 2009-2013 [z1]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Dynamika wzrostu $redniego wynagrodzenia wynosita od 3,7% do 5,6% rocznie. W ciggu
trzech lat, od 2011 do 2013 roku, wzrost sredniego wynagrodzenia wynidst 8%, a w ciggu
pieciu — 18%.

Woykres 5. Dynamika wzrostu sredniego wynagrodzenia w latach 2009-2013 w Polsce
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Zrédto: Opracowanie wtasne na postawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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1.2.5. Poziom zatrudnienia

Wskaznik zatrudnienia informuje o udziale oséb zatrudnionych w wieku 15-64 lat do ogdtu
ludnosci w kraju. W Polsce wskaznik ten w 2013 r. ksztattowat sie na poziomie 60%. Wskaznik
zatrudnienia w ostatnich latach podlegat niewielkim wahaniom rok do roku. Nalezy analizowa¢é
go w dtuzszym okresie czasu.

W 1998 roku wskaznik miat warto$é 59%. W kolejnych latach nastapit znaczny jego spadek, az
do minimum 51,4% w 2003 roku. W nastepnym okresie stopniowo odzyskiwat utracong
warto$é, z dobrg dynamika roczng. W 2009 roku odzyskat straty i osiggnat poziom z 1998 roku.

Wykres 6. Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 1995-2013 [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

W kolejnych latach réwniez obserwujemy tendencje wzrostowg, ale wzrosty sg znacznie
mniejsze (0,3-0,4% rocznie), wystepuje rowniez moment niewielkiego spadku. tacznie od
2009 do 2013 roku wskaznik wzrdst o 1%.

Wykres 7. Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2009-2013 [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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1.2.5. Bezrobocie

W 2008 roku stopa bezrobocia, po kilkuletnim okresie obnizania, osiggnefa poziom 9,5%. W
nastepnym roku bezrobocie zaczeto jednak znowu rosngé. W 2009 roku nastgpit znaczny
wzrost, od razu o 2,6% w odniesieniu do osiggnietego minimum. Kolejne dwa lata przynosity
niewielkie wzrosty. Po jednoprocentowym skoku w 2012 roku stopa bezrobocia pozostawata
na poziomie 13,4% w dwoch kolejnych latach.

Wykres 8. Stopa bezrobocia w Polsce w latach 2009-2013 [%]
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Zrédto: Opracowanie wiasne na postawie Banku Danych Lokalnych GUS.

1.3. Czynniki makroekonomiczne - kierunki oddziatywania

Powyzsza analiza wielokrotnie odwotywata sie do pogarszajgcej sie sytuacji ekonomicznej
gospodarstw domowych jako istotnego czynnika hamujgcego popyt na rynku nieruchomosci.
W latach 2009-2013 — mimo wahan — srednie wynagrodzenie w Polsce wzrosto o 18%, a
kwotowo o 558 zt. W tym samym okresie inflacja roczna przybierata wartosci od 0,9% (2013)
do 4,3% (2011). Ponizszy wykres zestawia te dwie zmienne.

Wykres 9. Dynamika wzrostu sredniej ptacy i inflacji w latach 2009-2013 [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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W 2009 roku notujemy 5,4% wzrost ptac, ale inflacja na poziomie 3,5% spowodowata, ze
realny wzrost wynagrodzen wynidst tylko 1,9%. W kolejnych dwéch latach, mimo zmiennej
dynamiki, réznica miedzy procentowym przyrostem ptac a stopg inflacji byta podobna i realny
wzrost oscylowat wokoét 1,3%. W 2012 roku ptaca wzrosta o 3,7%, ale inflacja o tym samym
wskazniku skonsumowata catos$¢ tej zwyzki. Realna ptaca pozostata na takim samym poziomie
jak rok wczesniej. Jedynie w 2013 roku nastgpit korzystny uktad analizowanych zmiennych.
Wozrost $redniej ptacy byt podobny do tego sprzed roku (3,6%), ale inflacja osiggneta
rekordowo niski poziom (0,9%), co przetozyto sie na konkretny wzrost ptacy realnej o 2,7%. W
catym omawianym okresie nominalny wzrost ptac zostat niemal catkowicie zniwelowany przez
inflacje. Dodatkowo na powyzszym wykresie znajdujg uzasadnienie stwierdzenia dotyczgce
pogarszajgcej sie sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych od korica 2011 r. przez caty
2012 r. i poczatek 2013 r.

Zf3 sytuacje ekonomiczng gospodarstw domowych ilustruje takze analiza ksztattowania sie
wskaznika zatrudnienia i stopy bezrobocia. Wskaznik zatrudnienia jest waznym czynnikiem
oceny rynku pracy. Wieksza procentowo liczba oséb pracujgcych oznacza, ze wiecej oséb ma
podstawy materialne, aby sfinalizowaé¢ zakup mieszkania, co moze dziataé w kierunku
ozywienia na rynku nieruchomosci. W latach 2009-2013 roczny wzrost wskaznika wynosit od -
0,4% do 0,4%. W ciggu tych pieciu lat wskaznik wzrdést o 1%, co w porédwnaniu z dynamika
roczng przekraczajacg 4%, jaka miata miejsce w kilku okresach pierwszej dekady3*, jest
znikoma wartoscig. W roku 2009 stopa bezrobocia znacznie wzrosta, o 2,6%. W kolejnych
latach rowniez nastepowat wzrost bezrobocia, jednak o mniejszej skali, nie przekraczajgcej 1%
rocznie. W ostatnim roku omawianego okresu bezrobocie pozostato bez zmian. Najgorszym
okresem, jak wynika z ponizszego wykresu, byt 2012 r.

Wykres 10. Zmiany wskaznika zatrudnienia i stopy bezrobocia w latach 2009-2013 [%]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Spowolnienie gospodarcze widoczne jest najwyrazniej w zestawieniu PKB oraz wysokosci
stopy referencyjnej NBP w badanym okresie.

342006 r. +2,8%; 2007 r. +4,6%; 2008 r. +3,9%; 1999 r. -4,4%; 2002 r. -3,4%.
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Woykres 11. Procentowa stopa referencyjna NBP i wzrost PKB kwartalnie w latach 2009-2014
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS i NBP.

Coroczny wzrost PKB, obserwowany do pazdziernika 2010 r., byt objawem ozywienia
gospodarczego. Stopa procentowa utrzymywana byty w tym okresie na niezmiennym
poziomie 3,5%. W roku 2011 rosty stopy procentowe. Wzrost PKB zostat zatrzymany i
ustabilizowat sie na poziomie okoto 4%. Sytuacja pogorszyta sie w 2012 r., kiedy dynamika PKB
byta ujemna, a referencyjna stopa procentowa zostata podniesiona do 4,75%. Byt to okres
najsilniejszego wyhamowania popytu na rynku nieruchomosci zaréwno w sektorze
przedsiebiorstw, jak i gospodarstw domowych3®. Rok 2013 przynidst zmiane negatywnych
uwarunkowan. PKB notowat kwartalne wzrosty, a stopa procentowa byta co miesigc obnizana.
Taka sytuacja makroekonomiczna sprzyja odbudowie popytu na rynku nieruchomosci.

1.4. Cykle na polskim rynku nieruchomosci w latach 2011-2014

Sprzezenia miedzy oddziatywaniem opisanych czynnikdw makroekonomicznych a rynkiem
nieruchomosci objawiajg sie poprzez cykliczne wahania popytu. Charakterystyczng cecha
sektora nieruchomosci jest duzy kontrast miedzy szybkoscig reakcji popytu na zewnetrzne
bodzce a szybkoscig reakcji strony podazowej. Sztywnos¢ podazy wynika z dtugiego cyklu
inwestycji. Sama budowa nowej nieruchomosci przez dewelopera trwa okoto dwéch lat (w
budownictwie indywidualnym dtuzej). Proces poprzedzajgcy rozpoczecie budowy jest ztozony

35 por. BGZ, 2014, Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci i uzytkéw rolnych w Polsce w 2014 r.
Opracowanie Departamentu Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych BGZ, Warszawa, s. 11.
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i zalezny od aktualnej dostepnosci atrakcyjnych gruntéw, procedur ich nabycia oraz czasu
uzyskania pozwolen, sporzgdzenia projektu. Drugim powodem utrudniajgcym deweloperom
szybka reakcje na dodatkowe zapotrzebowanie ptyngce z rynku jest ograniczona mozliwos¢
szybkiego zwiekszenia skali dziatalnosci. Branza nie jest rowniez w stanie elastycznie
zareagowa¢ na spadek popytu, rozpoczete inwestycje muszg by¢ kontynuowane. Te
uwarunkowania tatwo prowadzg do przewagi popytu lub przewagi podazy.

Cykle na rynkach nieruchomosci sg wiec zjawiskiem normalnym i wynikajg zazwyczaj z
szybkich zmian popytu i sztywnej krdotkookresowo podazy, na ktdore nakfada sie brak
przejrzystosci rynku3®. Cykle te zazwyczaj sg dtuzsze i gtebsze niz w przypadku pozostatych
sektorow. Ma to zwigzek takze z czynnikiem spekulacyjnym finansowanym przez system
bankowy, co prowadzi do gwattownych wzrostéw cen, a nastepnie opdzniong podazg, ktéra
zaczyna w duzej skali trafia¢ na rynek w czasie gdy koniunktura juz stabnie, ceny spadajg, a
banki ograniczaja finansowanie?’.

W tradycyjnym modelu przyrost popytu wywotywany byt gtdwnie migracjami, wzrostem ilosci
gospodarstw domowych, przyrostem naturalnym oraz zwiekszeniem dochodéw. Ograniczona
mozliwos¢ przyspieszenia budownictwa wywotywata wzrost cen i renty gruntowej, co
powodowato szukanie oszczednosci w kosztach budowy oraz wiekszej gestosci zabudowy.
Zjawisko to trwato do momentu dojscia do bariery popytu i wzrostu rozmiaréw budownictwa.
Dopasowania mogty trwac kilka lat. Konsekwencjg zmniejszenia ilosci transakcji byt fagodny
spadek cen i wyhamowanie budownictwa mieszkaniowego32.

Warunkiem dostepnosci mieszkan zawsze byto zaangazowanie systemu bankowego. Jednak
w poprzednim okresie banki byty stabe i ostrozne. Obowigzywaty zakazy prowadzenia
dziatalnosci poza granicami kraju oraz konserwatywne wymogi bezpieczenstwa. Ograniczato
to ewentualnosc dziatan spekulacyjnych i generowania dodatkowych wahan popytu w oparciu
o kredyt. Zréznicowane i skomplikowane byty systemy rejestracji nieruchomosci i zwigzane z
nimi prawo, wiec bezposrednie, transgraniczne inwestycje w nieruchomosci, zwtaszcza
mieszkaniowe, wigzaty sie ze znacznym ryzykiem, co ograniczato spekulacje miedzynarodowa.
W rezultacie cykle na rynku mieszkan byty powodowane w znacznym stopniu przez czynniki
wewnetrzne oraz czynniki uznawane za fundamentalne, tj. zmiany podazy (mato elastycznej i
reagujacej z opdznieniem) oraz popytu (dochody, czynniki demograficzne, preferencje,
polityka panstwa).

Wraz z rozwojem sektora bankowego i stopniowg deregulacjg rést jego wptyw na kreowanie
zmian popytu na rynku mieszkaniowym. Rozwdj sektora finansowego wprowadzit nowa

36 |nstytut Ekonomiczny NBP, 2011, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce w 2010 r., Warszawa, s. 6.

37 Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, 2014, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego,
Warszawa, s. 33.

38 taszek J., Augustyniak H., Widtak M., 2009, Euro a ryzyko bgbli na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
,Materiaty i Studia, nr 238, Warszawa, s. 15.

29



zmienng — stope procentowg — jako parametr zewnetrzny wobec sektora mieszkaniowego, ale
jednoczesnie bardzo silnie na ten sektor oddziatujgcy. Wzrédst takze wptyw zachowan
zbiorowych na rynku. Obecnie duza skala zaangazowania sektora bankowego w sektor
mieszkaniowy oraz duza skala omawianych zjawisk powodujg, ze cykle na rynku majg
powazniejszy przebieg, doprowadzajac do znacznych wahan podazy i popytu3°.

Opisany mechanizm braku zréwnowazenia rynku, przechodzenia od przewagi popytu do
przewagi podazy i wahan cen wystepuje na polskim rynku nieruchomosci w latach 2009-2013.

Po zatamaniu koniunktury w 2008 roku na rynku pozostata znaczna liczba gotowych oraz
bedacych jeszcze w trakcie budowy mieszkan na sprzedaz. Skurczony popyt nie byt w stanie
wchtong¢ nadwyzki, ktéra rosta wraz z konczeniem inwestycji rozpoczetych na fali wzrostowej.
Stagnacja spowodowata ograniczenie nowych inwestycji deweloperskich, ale wczesniej
rozpoczete sukcesywnie powiekszaty nadpodaz. W 2009 roku, roku stagnacji, deweloperzy
oddali do uzytkowania 72 326 mieszkan, to jest o 8,4% wiecej, niz w roku 2008 i o 58% wiecej,
niz w roku 2007, ktéry byt ostatnim rokiem koniunktury. Dopiero w 2010 roku nastgpit znaczny
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania przez deweloperéw: o 18 800 mieszkan
mniej, czyli spadek 26% w poréwnaniu do roku poprzedniego.

Wykres 12. Mieszkania oddawane do uzytku w latach 2009-2013
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Zrédto: Obliczenia wtasne na podstawie danych GUS

Efekt dziatan strony podazowej, ktora w odpowiedzi na zatamanie rynku ograniczyta nowe
inwestycje, pojawit sie wiec dopiero w roku 2010, po dwéch latach od wystgpienia przyczyny.
Spadek liczby oddanych mieszkann deweloperskich postepowat takze w roku 2011 (o kolejne
8,8%).

3% Tamze.
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Tymczasem wtasnie w roku 2010, gdy znacznie zmalata oferta nowych mieszkan, pojawity sie
oznaki ozywienia na rynku. Wynika to z raportu BGZ, ktéry odnotowuje réwniez, ze w
pierwszym kwartale tego roku deweloperzy intensywnie rozpoczeli nowe inwestycje. Byto ich
o ponad 50% wiecej, niz rok wczesniej w analogicznym okresie?®. Mechanizm opézZnionej
reakcji podazy na zjawiska rynkowe powoduje paradoksalnie, ze kiedy nie ma chetnych na
kupno mieszkania, podaz rosnie, a kiedy pojawiajg sie po okresie zastoju klienci, oferta jest
niewielka.

Kolejny kwartalny raport BGZ wskazuje na wzmocnienie opisanych zjawisk. Liczba wolnych
mieszkan malafa, a zainteresowanie zakupem — rosto. Deweloperzy w drugim kwartale 2010
r. rozpoczeli budowe 19,9 tys. nowych mieszkan — o 76% wiecej niz w analogicznym okresie
2009 r.4

W 2011 roku postepowato ozywienie rynku, przy rosngcej aktywnosci budowlanej
deweloperdéw i rosngcym popycie. Rynek nosi cechy rownowagi. Na rynek weszto stosunkowo
mato nowo oddanych mieszkan, ale nabywcy kupowali mieszkania bedace w trakcie budowy,
a nawet podejmujg ryzykowne transakcje zakupu tzw. ,,dziury w ziemi”*2,

W trzecim kwartale 2011 roku pojawity sie symptomy nadpodazy. Nadal rosta liczba
rozpoczynanych przez deweloperdw inwestycji**. W 2012 roku na rynku panowata nadpodaz,
wynikajgca przede wszystkim z perspektywy wejscia w zycie tzw. ustawy deweloperskiej, a
deweloperzy oddali do uzytkowania znaczng ilos¢ nowych mieszkan — ponad 63 tysigce. Na
poczatku 2013 roku wielkos¢ oferty byta bardzo wysoka i taki stan utrzymat sie przez caty rok.
O 16% zmniejszyta sie liczba uzyskanych pozwolen na budowe, co Swiadczy o ostroznosci
deweloperdéw.

40 Bank BGZ zauwaza, ze w pierwszym kwartale 2010 r. nastgpity pierwsze symptomy wzrostu popytu. Zob. BGZ,
2010, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (I. kw.. 2010 r.), opracowana przez
Departament Analiz Ekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ, Warszawa, s. 5, 7.

41 BGZ, 2010, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (Il. kw.. 2010 r.), opracowana
przez Departament Analiz Ekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ, Warszawa, s. 5.

42BGZ, 2011, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (1. kw.. 2011 r.), opracowana przez
Departament Analiz Ekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ, Warszawa, s. 5.

43 BGZ, 2011, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce (lll. kw.. 2011 r.), opracowana
przez Departament Analiz Ekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ, Warszawa, s. 4,6,8.
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Wykres 13. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2009-2013
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przeprowadzona analiza potwierdza mechanizm przechodzenia od przewagi popytu do
nadpodazy w kolejnych cyklach i pokazuje skutki opdznien w reakcji podazy na impulsy
ptynace z rynku.

Przecietna cena transakcyjna metra kwadratowego lokalu mieszkalnego w Polsce wynosita w
2009 roku 3 596 zt. Jest to Srednia cena zakupu liczona od transakcji na rynku pierwotnym i
rynku wtérnym w catym kraju.

W 2010 roku mieszkania potaniaty o 42 zt za metr kwadratowy, to jest 0 1,2%. W 2011 roku
nastgpit skok cenowy 0 9,2%; oznaczato to konieczno$¢ zaptacenia za kazdy metr kwadratowy
przecietnie o 327 zt wiecej, niz w roku poprzednim. Rok 2012 réwniez przyniést podwyzke, ale
o wiele fagodniejszg. Cena wzrosta o 24 zi, czyli o 1,5% za metr kwadratowy. W 2013 roku
nastgpita niewielka korekta w doét o niemal identyczng wartos¢ i cena metra powrdcita do
poziomu z 2011 roku.

Wykres 14. Cena metra kwadratowego mieszkan w latach 2009-2013%* [z1]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

44 GUS, 2011, Obrdt Nieruchomosciami w 2010 r., Warszawa, oraz kolejne roczne wydania raportu.
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Cena nieruchomosci mieszkaniowych podlega zmianom w wyniku zaburzenia relacji miedzy
podazg a popytem. Z powodu sztywnej podazy i popytu wrazliwego na czynniki zewnetrzne
bardzo tatwo dochodzi przewagi popytu, do ktérego podaz nie jest sie w stanie szybko
dostosowac. Dlatego statg cechg branzy jest cykliczno$é, przebiegajaca z rézng amplitudg i w
réznym okresie.

Opisane w niniejszym podrozdziale cechy makroekonomiczne wptywajg na popyt w sposdb
ztozony i skorelowany z pozostatymi czynnikami w taki sposéb, ze trudno wytgcznie na ich
podstawie wnioskowac o sposobie zachowania sie rynku, a takze o sile, z jaka dziatajg na ceny.
Z pewnoscia mozna natomiast okreslic, w ktéorym kierunku poszczegdlne czynniki
makroekonomiczne dziatajg na rynek nieruchomosci i jak rynek nieruchomosci oddziatuje na
nie zwrotnie.

1.5. Wptyw czynnikdw demograficznych na rynek nieruchomosci
1.5.1. Liczba ludnosci

W 2009 roku Polska liczyta 38 167 329 mieszkancow. Przyjmujgc ten rok jako rok bazowy
obserwujemy w roku 2010 wzrost liczby ludnosci 0 0,95% a w kolejnych latach utrzymanie sie
zaludnienia na podobnym poziomie, o okoto 1% wyzszym niz w roku bazowym. W poréwnaniu
z wiekszoscig wojewddztw liczba ludnosci w skali catego kraju w latach 2010-2013
pozostawata stabilna. W 2011 roku byta wieksza niz w poprzednim o 8 581 oséb, w 2012 roku
spadta 0 5 148 osdb, a w 2013 roku spadta o 37 640 oséb.

Wykres 15. Liczba ludnosci w latach 2010-2013 (rok 2009 = 100%)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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W wiekszosci wojewddztw liczba ludnosci w 2010 roku w poréwnaniu z rokiem 2009 wzrosta,
od 0,86% (mazowieckie) do 2,04% (pomorskie). Natomiast w kolejnych latach w
poszczegdlnych wojewddztwach sytuacja demograficzna rozwijata sie w rozny sposéb.

W wojewddztwie podkarpackim i lubuskim w latach 2011-2013 zmiany populacji byty
niewielkie. W wojewddztwach mazowieckim, matopolskim, wielkopolskim, pomorskim w tym
samym okresie liczba ludnosci rosta. Najwiekszy przyrost nastgpit w wojewddztwie
pomorskim; w roku 2013 mieszkato tam 0 2,95% osdb wiecej, niz w roku bazowym. W siedmiu
wojewddztwach po wzroscie w pierwszym roku nastgpit spadek liczby ludnosci w kolejnych
latach (lubelskie, podlaskie, swietokrzyskie, zachodniopomorskie, dolnoslgskie, kujawsko —
pomorskie, warminsko — mazurskie). Spadki te doprowadzity do catkowitego skonsumowania
chwilowego wzrostu w Lubelskiem i Swietokrzyskim, gdzie w 2013 roku mieszkato mniej oséb,
niz w 2009 (odpowiednio 0 0,05% i 0,15%). W pozostatych wojewddztwach nalezgcych do tej
grupy, pomimo corocznych spadkdw na koncu okresu mieszkato wiecej osdb, niz w roku
bazowym — od 0,44% (podlaskie) do 1,52% (zachodniopomorskie).

W trzech wojewddztwach w roku 2010 nie nastgpit wzrost, liczba ludnosci przez zcaty
omawiany okres spadata. W pordwnaniu z rokiem bazowym 1999 w tdédzkiem mieszkato w
roku 2013 0 1,13% mniej 0séb, w Slgskiem o 0,89% mniej, a w Opolskiem az o0 2,59% mniej.

Wykres 16. Dynamika zmian liczby ludnosci w latach 2010-2013 (rok bazowy: 2009)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

34



Tabela 4. Dynamika zmian liczby ludnosci w latach 2010-2013 (rok bazowy: 2009)

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 0,95% 0,97% 0,96% 0,86%
tODZKIE 0,02% -0,32% -0,68% -1,13%
MAZOWIECKIE 0,86% 1,21% 1,52% 1,81%
MAtOPOLSKIE 1,17% 1,47% 1,69% 1,89%
SLASKIE -0,12% -0,31% -0,54% -0,89%
LUBELSKIE 0,99% 0,68% 0,39% -0,05%
PODKARPACKIE 1,25% 1,28% 1,34% 1,31%
PODLASKIE 1,15% 0,95% 0,75% 0,44%
SWIETOKRZYSKIE 0,98% 0,63% 0,31% -0,15%
LUBUSKIE 1,30% 1,30% 1,31% 1,13%
WIELKOPOLSKIE 1,13% 1,38% 1,58% 1,72%
ZACHODNIOPOMORSKIE 1,80% 1,74% 1,67% 1,52%
DOLNOSLASKIE 1,41% 1,39% 1,31% 1,16%
OPOLSKIE -1,34% -1,66% -2,03% -2,59%
KUJAWSKO-POMORSKIE 1,43% 1,42% 1,32% 1,13%
POMORSKIE 2,04% 2,39% 2,69% 2,95%
WARMINSKO-MAZURSKIE 1,87% 1,79% 1,65% 1,39%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

W 2010 roku wzrost liczby ludnosci w porownaniu z poprzednim rokiem byt w wiekszosci miast
wysoki, najczesciej od 1 do 2%. W kolejnych latach powszechne byty spadki, z roku na rok coraz
bardziej zaznaczone, zblizajace sie do -0,5% rocznie (w wojewddztwie opolskim ten poziom
zostat juz przekroczony, w 2010 roku ubyto tam 1,34% ludnosci).

Jesli poming¢ wzrosty liczby ludnosci w roku 2010, w wiekszosci wojewddztw nastepuje
regularny spadek populacji. W regionach notujgcych wzrosty (mazowieckie, matopolskie,
wielkopolskie, pomorskie) s3 one minimalne, ponizej 0,4% rocznie i z kazdym rokiem coraz
nizsze, z tendencja do przejscia w spadki.

35



Wykres 17. Dynamika zmian liczby ludnosci w latach 2010-2013 - r/r
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Tabela 5. Dynamika zmian liczby ludnosci w latach 2010-2013 - r/r
WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 0,95% 0,02% -0,01% -0,10%
tODZKIE 0,02% -0,34% | -0,36% | -0,46%
MAZOWIECKIE 0,86% 0,35% 0,31% 0,28%
MALOPOLSKIE 1,17% 0,30% 0,22% 0,19%
SLASKIE -0,12% | -0,19% | -0,23% | -0,36%
LUBELSKIE 0,99% -0,31% -0,29% -0,44%
PODKARPACKIE 1,25% 0,03% 0,06% -0,03%
PODLASKIE 1,15% -0,20% -0,19% -0,31%
SWIETOKRZYSKIE 0,98% -0,35% | -0,32% | -0,45%
LUBUSKIE 1,30% -0,01% 0,02% -0,18%
WIELKOPOLSKIE 1,13% 0,25% 0,19% 0,14%
ZACHODNIOPOMORSKIE 1,80% -0,06% -0,08% -0,15%
DOLNOSLASKIE 1,41% -0,02% | -0,08% | -0,15%
OPOLSKIE -1,34% | -0,32% | -0,37% | -0,57%
KUJAWSKO-POMORSKIE 1,43% -0,02% | -0,09% | -0,18%
POMORSKIE 2,04% 0,35% 0,29% 0,25%
WARMINSKO-MAZURSKIE 1,87% -0,08% | -0,13% | -0,26%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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1.5.2. Migracje

Saldo migracji obrazuje sumaryczng zmiane liczby ludnosci po uwzglednieniu wyjazdéw i
przyjazdéw na pobyt staty. W wojewddztwie mazowieckim na kazdy 1 000 oséb liczba
sprowadzajacych sie jest o prawie 3 wyzisza od liczby wyjezdzajacych na state. W
wojewddztwie matopolskim i pomorskim réznica ta wynosi okoto dwie osoby. Minimalne
saldo dodatnie majg wojewddztwa wielkopolskie i dolnoslgskie.

W wiekszo$ci wojewddztw saldo migracji jest ujemne. Najwieksza rdznica miedzy
przybywajacymi a wyjezdzajgcymi, przekraczajgca dwie osoby na kazde 1 000 osdb, miata
miejsce w wojewddztwach opolskim, warminsko — mazurskim i lubelskim. W wiekszosci
regiondw ta réznica pogtebia sie z kazdym rokiem.

Wykres 18. Saldo migracji na 1 000 mieszkancéw w latach 2010-2013

m 2010 w2011 w2012 m2013

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

37



Tabela 6. Saldo migracji na 1 000 mieszkancéw w latach 2010-2013

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 0,1 0,1 0,2 -0,5
tODZKIE 0,7 0,7 -0,7 -1,1
MAZOWIECKIE 2,5 2,7 2,5 2,5
MALOPOLSKIE 1,3 1,3 1,1 0,8
SLASKIE -1,1 -1,2 -1,3 -2,0
LUBELSKIE -2,2 -2,4 -2,4 -2,6
PODKARPACKIE -0,9 -1,0 -0,9 -1,5
PODLASKIE -1,3 -1,6 -1,5 2,1
SWIETOKRZYSKIE -2,0 -1,8 -1,7 22,2
LUBUSKIE -0,5 0,8 -0,6 -1,3
WIELKOPOLSKIE 0,4 0,4 0,2 0,0
ZACHODNIOPOMORSKIE -0,5 -0,5 -0,5 -0,6
DOLNOSLASKIE 0,5 0,4 0,3 0,0
OPOLSKIE -1,8 22,2 2,1 3,3
KUJAWSKO-POMORSKIE -0,8 0,8 -1,0 -1,3
POMORSKIE 1,2 1,0 0,9 0,8
WARMINSKO-MAZURSKIE -1,9 2,1 -1,8 -2,6

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Najwiekszg skale przyjazdéw na pobyt staty zaobserwowano w wojewddztwie pomorskim.

Osiedla sie tam 14 oséb na kazde 1 000 mieszkancéw. W wojewddztwach mazowieckiem,

Lubskiem, wielkopolskim i dolnoslgskim wskaznik ten wynosi 12 oséb na 1 000.

Woykres 19. Liczba osdb przyjezdzajacych na pobyt staty na 1 000 mieszkancéw (2010-2013)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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Tabela 7. Liczba osdb przyjezdzajgcych na pobyt staty na 1 000 mieszkancow (2010-2013)

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 11,4 11,3 10,6 11,4
tODZKIE 9,1 9,2 8,7 9,3
MAZOWIECKIE 13,5 13,3 12,5 13,2
MALOPOLSKIE 10,1 10,2 9,5 10,5
SLASKIE 10,0 9,9 9,6 10,2
LUBELSKIE 9,7 9,5 8,9 9,5
PODKARPACKIE 9,2 9,2 8,5 9,3
PODLASKIE 10,2 10,3 9,8 9,7
SWIETOKRZYSKIE 8,9 8,7 8,1 8,5
LUBUSKIE 13,0 12,9 12,7 13,4
WIELKOPOLSKIE 12,5 12,5 11,8 13,0
ZACHODNIOPOMORSKIE 12,4 12,7 11,6 12,4
DOLNOSLASKIE 12,9 12,8 12,2 13,1
OPOLSKIE 11,0 10,8 10,4 10,8
KUJAWSKO-POMORSKIE 11,2 11,3 10,6 11,1
POMORSKIE 14,0 13,8 12,5 13,9
WARMINSKO-MAZURSKIE 12,1 11,7 10,9 11,8

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

W zadnym wojewddztwie wskaznik zameldowan nie wykazuje znacznych wahan rocznych.
Kazdego roku podobna liczba 0séb osiedla sie w poszczegdlnych wojewddztwach.

W 2012 roku niemal we wszystkich wojewddztwach odnotowano kilkuprocentowy spadek
zameldowan na pobyt staty. W 2013 roku dynamika byta z kolei dodatnia, co byto wynikiem
powrotu skali przeprowadzek do poprzednich wielkosci.

Tabela 8. Dynamika przyjazdow na pobyt staty w latach 2010-2013 - r/r

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 3% -1% -6% 7%
tODZKIE 4% 1% -5% 7%
MAZOWIECKIE 7% -2% -6% 6%
MALOPOLSKIE 2% 1% -7% 10%
SLASKIE 3% -1% -4% 6%
LUBELSKIE 1% 2% -6% 7%
PODKARPACKIE 3% 1% -8% 9%
PODLASKIE 7% 1% -5% -1%
SWIETOKRZYSKIE 1% -2% -7% 5%
LUBUSKIE 0% -1% -1% 5%
WIELKOPOLSKIE -1% 0% -5% 10%
ZACHODNIOPOMORSKIE 1% 2% -8% 7%
DOLNOSLASKIE 5% -1% -5% 8%
OPOLSKIE 2% -2% -3% 4%
KUJAWSKO-POMORSKIE -1% 1% -7% 5%
POMORSKIE 1% 2% -9% 12%
WARMINSKO-MAZURSKIE 6% -3% -7% 8%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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1.5.3. Zawarte matzenstwa

Liczba zawieranych matzenistw w stosunku do 1 000 mieszkarncow ksztattuje sie na zblizonym
poziomie we wszystkich regionach Polski. W 2010 roku wskaznik ten wahat sie od 5,5
(zachodniopomorskie) do 6,2 (podkarpackie). We wszystkich wojewddztwach w latach 2010-
2013 liczba matzenstw spadata.

Wykres 20. Matzenstwa na 1 000 mieszkarncow zawarte w latach 2010-2013
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

Jedynie w 2012 roku i tylko w trzech wojewddztwach zaobserwowano wzrost liczby zawartych
matzenstw: w wojewddztwie opolskim i lubuskim o 4%, w podlaskim — o 2%. Rok ten
charakteryzuje sie stosunkowo niewielkimi spadkami liczby nowych zwigzkéw w pozostatych
wojewoddztwach. W latach 2010, 2011 i 2013 roczne dynamiki spadkowe miescity sie zwykle w
przedziale od -5% do -10%. Najbardziej widoczne, az 15% spadki miaty miejsce w
wojewoddztwach zachodniopomorskim i dolnoslgskim.
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Tabela 9. Dynamika liczby zawartych matzenstw - r/r (2010-2013)

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA -11% -8% 2% -11%
tODZKIE -8% -12% 0% -14%
MAZOWIECKIE -9% -10% 2% -12%
MALOPOLSKIE -8% -10% 2% -9%
SLASKIE -9% -10% -2% -11%
LUBELSKIE 9% -8% -4% -11%
PODKARPACKIE -6% -6% -3% -11%
PODLASKIE -8% -10% 2% -11%
SWIETOKRZYSKIE -6% -11% 2% -13%
LUBUSKIE -11% -12% 4% -13%
WIELKOPOLSKIE -10% -10% 2% -13%
ZACHODNIOPOMORSKIE -15% 9% 0% -10%
DOLNOSLASKIE -11% 7% 0% -15%
OPOLSKIE 7% -9% 4% -11%
KUJAWSKO-POMORSKIE -13% -8% 2% -11%
POMORSKIE -13% -10% 2% -11%
WARMINSKO-MAZURSKIE -12% -9% 2% -13%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
1.5.4. Liczba urodzonych dzieci

Najwiekszg liczbe urodzin odnotowano w wojewddztwach wielkopolskim, pomorskim i
mazowieckim — 11,5 do 12 na 1 000 mieszkaricow w 2010 roku. W tym samym roku najmniej
dzieci urodzito sie w wojewddztwie opolskim —9 noworodkéw na 1 000 oséb. We wszystkich
regionach wskaznik urodzin spadat w kolejnych latach.

Wykres 21. Liczba noworodkdéw (urodzenia zywe) na 1 000 mieszkarncow (2010-2013)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS
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Stata tendencje spadkowa wskaznika urodzin przetamato na krotko tylko jedno wojewddztwo,
opolskie, ktére w 2012 roku odnotowato minimalnie wiecej urodzin, niz w roku poprzednim.
2012 rok charakteryzowat sie wyjgtkowo niskg dynamikg spadkowg, zwykle w granicach -1%.
We wszystkich pozostatych latach dynamika spadku urodzin liczona wzgledem roku
poprzedniego wynosita od 3% do 6%. Najsilniejsze tendencje spadku urodzin, dochodzgce do
-8%, wystepowaty w wojewddztwach wielkopolskim i zachodniopomorskim.

Tabela 10. Dynamika liczby urodzen r/r (2010-2013)

WOJEWODZTWO / ROK 2010 2011 2012 2013
POLSKA 2% -6% -1% -4%
tODZKIE -2% -6% 0% -5%
MAZOWIECKIE 1% -6% -1% -4%
MALOPOLSKIE -3% -5% -1% -3%
SLASKIE 0% -6% -1% -3%
LUBELSKIE 2% -6% 0% 7%
PODKARPACKIE -3% -4% 0% -3%
PODLASKIE -3% -6% 0% -4%
SWIETOKRZYSKIE -3% -6% -1% 7%
LUBUSKIE -6% -5% -1% -6%
WIELKOPOLSKIE -1% -8% -1% -3%
ZACHODNIOPOMORSKIE -5% -8% 0% -3%
DOLNOSLASKIE -3% -6% 2% -4%
OPOLSKIE 0% -4% 2% 7%
KUJAWSKO-POMORSKIE -3% 7% -1% -4%
POMORSKIE -4% 7% 0% -5%
WARMINSKO-MAZURSKIE 7% -6% -3% -5%

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS

W skali catego kraju po okoto 1% wzroscie w roku 2010 nastgpita stabilizacja liczby ludnosci,
jednak z zaznaczajaca sie tendencja spadkowa. Ta stabilnos¢ na poziomie Polski kryje za soba
wyrazng dynamike zmian, ktére nastepowaty w poszczegdlnych wojewddztwach. W
wojewddztwie mazowieckim, matopolskim, wielkopolskim i pomorskim liczba mieszkarnicéw
rosta przez caty okres. Natomiast w wiekszosci wojewddztw populacja ulegata zmniejszeniu w
kazdym roku. W czterech wojewddztwach, ktére notowaty wzrosty, dynamika wzrostu byta z
roku na rok coraz mniejsza. W sumie dla sytuacji demograficznej w Polsce w latach 2010-2013
charakterystyczna jest tendencja spadku populacji.

Dynamika tego spadku jest wyraznie rosngca. Kazdego roku ubywa wiecej ludnosci, niz roku
poprzedniego. Roczne spadki w poszczegdlnych wojewddztwach zblizajg sie do —0,5%.
Wieksze zaburzenia liczby ludnosci, ktére miaty miejsce w 2010 roku, dochodzace do
dwuprocentowych rdznic, nie powtdrzyty sie juz w badanym okresie. Spadek liczby ludnosci
wynika miedzy innymi z ujemnego salda migracji, jakie wystepowato w wiekszosci

42



wojewddztw. Jedynie wojewddztwa mazowieckie, matopolskie i pomorskie miaty wyraznie
dodatnie saldo migracji. Najczesciej saldo wynosito rocznie od -0,1 do -0,2%. Wskaznik ilosci
0s0Ob przyjezdzajacych na pobyt staty w poszczegélnych wojewddztwach wynosit od 8 do 13
0sob na 1 000 mieszkancow, z pewnymi wahaniami w ciggu analizowanych lat. Wahania nie
uktadaty sie w trend wzrostowy ani spadkowy.

Dla rynku nieruchomosci wazna jest liczba osob osiedlajgcych sie na pobyt staty, a takze liczba
zawieranych matzenstw. W tej kwestii nie wystepowaty duze rdznice iloSciowe miedzy
wojewoddztwami. Wszedzie niemal w kazdym roku (oprocz 2012 r.) liczba matzenstw spadata.
W 2010 roku zawierano od 5 do 6 matzeristw na 1 000 oséb, w 2013 juz tylko od 4 do 5
matzenstw. Wieksze réznice miedzy wojewddztwami wystgpity w liczbie urodzonych dzieci. W
zaleznosci od regionu rodzito sie od 8 do 11 dzieci na 1 000 mieszkarncéw. Niemal kazdego
roku rodzito sie mniej dzieci, takze w tym wypadku wyjatkiem byt rok 2012.

Podsumowujgc zmiany w kolejnych latach, nalezy zauwazy¢, ze w 2010 r. nastgpit skokowy
wzrost liczby ludnosci w wiekszosci wojewddztw. Jego skala wynosita od 1% do 2%. W
poszczegdlnych wojewddztwach osiedlato sie nieco wiecej osdb niz w roku poprzednim.
Wzrost wynosit od kilku do 7%. Spadta liczba zawartych matzenstw. Spadek wynidst do 10% w
poszczegdlnych wojewddztwach. Spadta liczba urodzonych dzieci, ale spadek nie byt tak
wysoki, jak w przypadku zawartych matzenstw, wyniost 2-3%

Z kolei w 2011 r., po znacznym wzroscie liczby ludnosci w poprzednim roku, w 2011 r. nastapit
spadek, w wiekszosci wojewddztw o 0,2-0,3%. Liczba przyjazddw na pobyt staty utrzymata sie
na bardzo podobnym poziomie, co rok wczesniej, w wiekszosci wojewddztw nie odnotowano
ani spadkow, ani wzrostéw. Liczba zawartych matzenstw spadta — do 10% w poszczegdinych
wojewoddztwach. W wiekszosci regiondw urodzito sie od 6 do 8% dzieci mniej, niz w
poprzednim roku.

W 2012 r. nastgpit spadek liczby ludnosci, najczesciej w granicach 0,3%. We wszystkich
wojewddztwach zaobserwowano znaczny spadek liczby nowo przyjezdzajacych, nawet do 9%.
Liczba zawartych matzenstw byta niemal taka sama, jak w poprzednim roku, podobnie liczba
urodzonych dzieci.

W 2013 r. populacja zmniejszyta sie w poszczegdlnych wojewddztwach o okoto 0,5%. Jest to
spadek nieco wiekszy, niz w poprzednim roku. Po spadku liczby przyjazdéw w poprzednim
roku, w 2013 r. liczba przyjezdnych wrécita w przyblizeniu do tej z 2011 roku. Liczba matzenstw
spadta we wszystkich wojewddztwach o ponad 10%. Tym samym powrdcit trend spadkowy,
zahamowany w roku 2012. W wiekszosci wojewddztw urodzito sie 4-6% dzieci mniej, niz w
poprzednim roku. Wrdcita tendencja spadkowa, zatrzymana w roku 2012.
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2. ANALIZA POZIOMU SREDNICH CEN ORAZ ICH DYNAMIKI

2.1. Wprowadzenie

W celu badania poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci na poziomie lokalnym i
regionalnym w okresie latach 2012-2014 wykorzystane zostaty dane gromadzone przez
Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS) dotyczgce transakcji, ktérych przedmiotem sa
nieruchomosci. Dane te gromadzone sg na poziomie powiatdw, co stanowi najnizszy poziom
ich agregacji.

Dane za lata 2012-2013 gromadzone byty ujeciu potroczny, i w takim ujeciu prowadzona byta
takze analiza dynamiki i poziomu cen. Od poczatku 2014 roku dane dotyczace rynku
nieruchomosci gromadzone sg w ujeciu kwartalnym, w zwigzku z czym w celu zachowania
zgodnosci analizy zostaty na jej potrzeby zagregowane do ujecia potrocznego. Na dzien
sporzadzania raportu GUS dysponowat danymi za pierwszg potowe 2014 roku i w tym zakresie
czasowym analizg objeto rok biezacy.

Dane liczbowe dotyczace zaréwno poziomu cen, jak i ich dynamiki zawarte zostaty w tabelach
umieszczonych w zatacznikach przedstawionych w ujeciu kwartalnym. Dane dostarczone przez
GUS zostaty w tym celu rozbite na kwartaty w poszczegdlnych wojewddztwach poprzez
ekstrapolacje na obszar catego wojewddztwa tempa zmian cen nieruchomosci
mieszkaniowych w jego stolicy zgodnie z danymi udostepnianymi przez NBP.

Analiza przeprowadzona zostata w podziale na poszczegdlne wojewddztwa. W pierwszej
kolejnosci prowadzona byta analiza zmiennosci cen nieruchomosci na poziomie catego
wojewddztwa, nastepnie w ograniczeniu do stolicy wojewddztwa lub tworzonej przez te
stolice aglomeracji, ewentualnie konurbacji w dalszej czesci opisu kazdego z wojewddztw
prowadzona byta analiza dla poszczegdlnych miast na prawach powiatu. Dla ostatniej grupy
miast prezentacja graficzna wynikow analizy takze zamieszczona zostata w zatgcznikach.

2.2. Wojewddztwo dolnoslaskie
2.2.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie dolnoslaskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie dolnoslagskim charakteryzowata znaczna zmienno$¢ - wzrost w drugiej
potowie 2012 roku oraz spadek w kolejnych okresach analizy, z niewielkim odbiciem w
pierwszej potowie 2014 roku. Od poczatku analizy ceny gruntdow zabudowanych budynkami
mieszkalnymi zmieniaty sie sinusoidalnie w przedziale od okoto 90 PLN/m? do 145 PLN/m?.
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Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i
mieszkaniowa w analizowanym okresie takze ulegaty istotnym zmianom osiggajgc najwyzszy
poziom w drugiej potowie 2012 roku. W pozostatych okresach analizy srednie ceny wahaty sie
w przedziale 70-150 PLN/m? Srednie ceny gruntéw rolnych zabudowanych osiggaty znacznie
nizsze wartosci — od 8 PLN/m? do 23 PLN/m?.

Wykres 22 - Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. dolnoslgskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. dolnoslaskim
najwyzsze ceny Srednie osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, jednak
ich poziom w catym analizowanym okresie spadt z okoto 120 PLN/m? do nieco ponad 60
PLN/m?2. W przypadku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ,inng” $rednie ceny takze
wahaty sie, jednak przy mniejszej amplitudzie. Po wzrostach w drugiej potowie 2012 roku
nastgpit stopniowy powrdt do wartosci wyjsciowych na poziomie okoto 45 PLN/m?2. Jak wynika
analizy zmiennos$ci cen dla gruntdw niezabudowanych ogétem najwiekszy udziat w
ksztattowaniu cen $rednich majg grunty przeznaczone pod zabudowe inng — co potwierdza
ksztatt wykresu.

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych ogétem — uwzgledniajgce wptyw cen gruntéw
rolnych sg na znacznie nizszym poziomie i oscylujg w granicach 10 PLN/m?2.
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Wykres 23 - Zmienno$¢ cen gruntdéw niezabudowanych - woj. dolnoslgskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne.

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku odnotowano transakcje budynkami
mieszkalnymi oraz zakwalifikowanymi do kategorii ,inne”. Ceny osiggane przez budynki
mieszkalne byty bardzo zmienne w kolejnych pétroczach i wahaty sie miedzy 1 200 PLN/m? a
3 200 PLN/m?2. Z kolei ceny budynkdéw ,innych” wahaty sie od 845 PLN/m?do 2 810 PLN/m?

Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. dolno$laskim
charakteryzowat nieznaczny spadek z poziomu okoto 4 000 PLN/m? do okoto 3 500 PLN/m?. W
pierwszym potroczu 2014 roku zanotowano odwrdcenie trendu i nieznaczny wzrost cen.
Poziom cen s$rednich wskazywat na odwrotng zaleznos¢ wielkosci lokalu mierzonej liczbg izb
od ceny jednostkowej 1 m? powierzchni. Wyraznie wyzsze ceny od przecietnej osiggaty lokale
1-izbowe.

Wykres 24 - Zmiennosc¢ cen lokali mieszkalnych w woj. dolnoslgskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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Na wojewodzkim rynku lokali niemieszkalnych miaty miejsce transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”, a takze w wybranych
okresach lokalami biurowymi. Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie
one w przedziale od 2 000 m? do ponad 3 200 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat
osiagniety w drugiej potowie 2012 roku. Srednie ceny lokali biurowych wahaty sie od 2 000
PLN/m? do 4 000 PLN/m?, nie wystepowaty jednak we wszystkich analizowanych podokresach.
Srednie ceny garazy zanotowaly silny wzrost w 2012 roku i obecnie utrzymuja sie na zblizonym
poziomie, okoto 900 PLN/m? - 1 000 PLN/m?. Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie
notowane byty takze transakcje lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Ceny lokali tego typu
od poczatku okresu analizy do potowy 2013 roku rosty — z poziomu okoto 1 500 PLN/m? do
poziomu ponad 3 400 PLN/m? by nastepnie spa$¢ w drugiej potowie 2013 i w pierwszych
kwartatach 2014 roku do poziomu okoto 2 450 PLN/m?.

Wykres 25 - Zmiennosc¢ cen lokali niemieszkalnych w woj. dolnoslgskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
2.2.2. Aglomeracja wroctawska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji wroctawskiej przyjeto powiaty: powiat
grodzki Wroctaw, powiat wroctawski ziemski, powiat trzebnicki i powiat sredzki.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomoséci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji wroctawskiej wykazywaty w dtuzszej perspektywie czasowej tendencje malejaca.
W roku 2012 nastgpit wzrost Srednich cen nieruchomosci zabudowanych na skutek
oddziatywania znacznego wzrostu cen transakcyjnych gruntéw zabudowanych budynkami
innymi niz mieszkalne, jednak po zniwelowaniu tego efektu od poczatku 2013 roku
obserwowany jest cigglty spadek S$rednich cen. Dotyczy on zaréwno nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, jak i tych zabudowanych budynkami innymi niz
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mieszkalne. Nizsze ceny w kazdym kolejnym potroczu dotyczyty gruntow rolnych
zabudowanych.

Wykres 26 - Zmienno$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja wroctawska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce przede
wszystkim transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,inng” oraz zabudowe
mieszkaniowg. W wybranych okresach takze pod zabudowe przemystowg. Nie notowano
transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, handlowo-ustugowa.

Ceny gruntéw niezabudowanych analizowane ogoétem dla catej aglomeracji osiggnety
najwyzszy poziom (166 PLN/m?2) w pierwszej potowie 2012 roku, w kolejnych okresach analizy
ksztattowaty sie na poziomie okoto 80 PLN/m?2- 100 PLN/m?2. Sposréd gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe najwyzsze ceny (200 PLN/m? — 250 PLN/m?) w drugiej potowie 2012 roku
osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz przemystowga. W tym czasie
$rednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng spadty z okoto 160 PLN/m? do 90
PLN/m? i obecnie utrzymuja sie na zblizonym poziomie (80 PLN/m?— 100 PLN/m?). Z analizy
wynika, ze najwiekszy wptyw na ksztattowanie poziomu srednich cen gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe majg ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe ,,inng”.
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Wykres 27 - Zmienno$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - aglomeracja wroctawska
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Grunty przeznaczone pod zabudowe ogétem Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomos$ciami budynkowymi aby mozna byto w oparciu o nie analizowac zmienno$é cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 -2014 s$rednie ceny 1 m? zauwazalnie i
systematycznie spadaty z poziomu okoto 6 100 PLN do okoto 5 000 PLN za 1 m?. Spadki
dotyczyty lokali mieszkalnych kazdej z wyrdznianych wielkosSci. Najwyzsze ceny na lokalnym
rynku osiggajg lokale 1-izbowe, ktérych ceny srednie od potowy 2012 roku utrzymywaty sie na
poziomie niemal o 1000 PLN/m? wyzszym niz $rednia. Na lokalnym rynku bardzo dobrze
widoczna jest takze odwrotna zalezno$é ceny lokalu mieszkalnego od jego wielko$ci mierzonej
liczbg izb.

49



Wykres 28 - Zmienno$¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji wroctawskiej

7 500 zt

7 000 zt

6 500 zt

6000 2t \
5500 2t ~

5000 zt \\

4500z ——

40002 \
3500 zt
3000 zt T r T T
2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1
== 0 nieznanej liczbie izb e | 0kale mieszkalne ogdtem 1izbowe w4 izbowe i wiecej

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami

klasyfikowanymi jako ,,inne”. W wybranych tylko okresach odnotowano wystarczajacg liczbe

transakcji lokalami handlowo-ustugowymi aby obliczaé na ich podstawie cene srednig. We

Wroctawiu i okolicznych miejscowosciach najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe,

ktore osiggaty poziom ponad 5 500 PLN/m?. Ceny lokali klasyfikowanych jako ,inne” wahaty

sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 1 500 PLN/m? a 4 500 PLN/m?, osiggajac

maksimum w pierwszej potowie 2013 roku.

Wykres 29 - Zmienno$¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji wroctawskie;j
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.2.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie dolnoslaskim oprécz Wroctawia zlokalizowane sg trzy miasta na prawach
powiatu: Jelenia Gora, Watbrzych i Legnica, ktore przed 1999 rokiem stanowity stolice
wojewddztw.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Jeleniej Gérze w analizowanym okresie ceny gruntéw zabudowanych wahaty sie w sposéb
sinusoidalny osiggajgc minimum na poziomie okoto 19 PLN/m? na poczatku 2014 roku, co
spowodowane zostato wiekszym udziatem w woluminie transakcji gruntéw rolnych
zabudowanych. W pozostatych okresach poziom cen nieruchomosci gruntowych ogétem
determinowany byt przez poziom $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami
innymi niz mieszkalne, ktére wahaty sie od okoto 50 PLN/m? do okoto 110 PLN/m?.

W Legnicy ceny gruntéw zabudowanych wahaty sie w sposéb sinusoidalny. Od poczatku 2012
do pierwszego poétrocza 2013 r. nastgpit wzrost Srednich cen gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi, ktére w kolejnych pétroczach spadaty do poziomu okoto 370
PLN/m?2. W pordwnaniu z rokiem 2012 grunty tego typu zanotowaty wzrost $rednich cen o
okoto 20%. Ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w kolejnych
analizowanych pétroczach przyjmowaty zmienne wartosci. Zmiany ich cen nie byty analogiczne
do zmian cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Z kolei w przypadku Watbrzycha transakcje gruntami zabudowanymi zaréwno budynkami
mieszkalnymi jak i niemieszkalnymi nie wystepowaty we wszystkich analizowanych
podokresach. Obszar zmiennosci cen S$rednich gruntow zabudowanych budynkami
mieszkalnymi byt znaczny. Srednie ceny wahaty sie od nieco ponad 100 PLN/m? do ponad 500
PLN/ m2.W ostatnich dwéch podokresach mozna méwié o pewnej stabilizacji cen na poziomie
okoto 300 PLN/m?.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w Jeleniej Gérze wahaty sie zwiaszcza
po 2012 roku. Amplituda zmian jest bardzo wysoka i wynosi od 25 do 182 PLN/m? — najwyzsza
wartos$¢ osiagajac w pierwszej potowie 2014 roku.

W przypadku Legnicy ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe dotyczg w analizowanym
okresie wytgcznie gruntow przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. Ich wahania byty
hieznaczne, z maksimum osiggnietym w | potowie 2013 roku na poziomie 121 PLN/m?. W
pozostatych okresach ceny oscylowaty w okolicach 100 PLN/m2. Ceny nieruchomosci
niezabudowanych ogétem byty na nizszym poziomie i wahaty sie w przedziale od 50 PLN/m?
do 80 PLN/m?.
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W Watbrzychu ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe dotyczg w analizowanym okresie
wyfacznie gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. Ich wahania byty nieznaczne, z
maksimum osiggnietym w | potowie 2014 roku na poziomie 75 PLN/m?2. Ceny gruntéw
niezabudowanych ogoétem — tj. z uwzglednieniem gruntow rolnych byly znacznie nizsze i
ksztattowaty sie na poziomie okoto 35 PLN/m?- 40 PLN/m?2.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w Jeleniej Gorze, Legnicy i Watbrzychu nie odnotowano transakgji
budynkami.

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Jeleniej Gérze notowaty w analizowanym okresie
systematyczny, powolny spadek z poziomu okoto 2 660 PLN/m? na poczatku 2012 roku, do
okoto 2 100 PLN/m? na poczatku 2014 roku.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Legnicy notowaty w analizowanym okresie systematyczny,
powolny spadek z poziomu okoto 2 600 PLN/m? na poczatku 2012 roku, do okoto 2 370 PLN/m?
na poczatku 2014 roku.

Na rynkach lokalnych w Legnicy i Jeleniej Gérze widoczne jest zréznicowanie poziomu Srednich
cen lokali mieszkalnych, ze wzgledu na ich wielko$¢ mierzong liczbg izb. Najnizsze ceny we
wszystkich podokresach osiggaty lokale o 4 lub wiecej izbach, najwyzsze — lokale 1-izbowe.
Podobnego zréznicowania nie zanotowano w przypadku Watbrzycha, gdzie w poszczegdlnych
okresach lokale o réznej wielkosci notowaty najwyzsze ceny $rednie.

Ceny lokali mieszkalnych w Watbrzychu osiggnety najwyzszy poziom (okoto 2 000 PLN/m?3) w
pierwszej potowie 2013 roku, po czym w kolejnych miesigcach notowaty spadki do okoto 1 750
PLN/m?. Najwyzszy poziom s$rednich cen w pierwszej potowie 2013 roku zanotowaty lokale
mieszkalne niezaleznie od ich wielkosci.

Lokale niemieszkalne

Zgodnie z danymi dotyczgcymi transakcji na rynku lokali niemieszkalnych, ich wystarczajgca
do publikacji sredniej ceny liczba rzadko zostaje osiggnieta. Z uwagi na ten fakt w kazdym z
miast na prawach powiatu informacje o srednich cenach lokali niemieszkalnych sg szczatkowe
i dotyczg przede wszystkim wybranych typdéw lokali.

W lJeleniej Gorze w analizowanym okresie regularnie notowano ceny lokali handlowo-
ustugowych. Poziom osigganych przez tego typu nieruchomosci sSrednich cen byt w
analizowanym czasie bardzo zmienny i wahat sie od okoto 3 500 PLN/m? do 1 600 PLN/m?, bez
jednolitego trendu. Srednie ceny lokali garazowych wahaty sie w tym samym czasie od 1 000
PLN/m?do 1600 PLN/m?.
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Na rynku lokali niemieszkalnych w Legnicy przedmiotem transakcji najczesciej byty lokale
handlowo-ustugowe. Ich srednie ceny wahaty sie w poszczegdlnych podokresach znacznie,
uwidaczniajgc pewien trend spadkowy — z poziomu ponad 3 000 PLN/m? do okoto 2 000
PLN/m?.

2.3. Wojewaddztwo kujawsko-pomorskie

2.3.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie kujawsko-pomorskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewoddztwie kujawsko-pomorskim charakteryzowata nieznaczna zmiennosé. Znaczny
wzrost cen gruntdw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w 1 pofowie 2013 roku
przetozyt sie na wzrost cen catego zbioru nieruchomosci zabudowanych tylko w niewielkim
stopniu. Od poczatku analizy ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi zmieniaty
sie w przedziale od okoto 85 PLN/m2? do 115 PLN/m2. Srednie ceny gruntéw rolnych
zabudowanych osiggaty znacznie nizsze wartoéci —od 5 PLN/m?do 20 PLN/m?2.

Wykres 30.- Zmienno$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. kujawsko-pomorskie
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne.
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. kujawsko-
pomorskim najbardziej stabilne w analizowanym okresie byly srednie ceny gruntow
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przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Ich poziom w catym analizowanym okresie
wahat sie miedzy 30 PLN/m? a 45 PLN/m?. W przypadku gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ,inng” $rednie ceny byty znacznie bardziej zmienne, przyjmujac wartosci od 20
PLN/m? do 97 PLN/m?. Jak wynika z wykresu ponizej ceny gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ,,inng” w najwiekszym stopniu ksztattowaty poziom cen gruntdw przeznaczonych
pod zabudowe. Grunty o innym przeznaczeniu byty przedmiotem transakcji tylko w wybranych
okresach, co nie pozwala na wycigganie wnioskdw odno$nie zmiennosci ich cen.

Srednie ceny gruntdw niezabudowanych ogétem — uwzgledniajgce wptyw cen gruntéw
rolnych s3 zna znacznie nizszym poziomie i oscylujg w granicach 6 PLN/m?- 7 PLN/m?.

Wykres 31. Zmiennos¢ cen gruntéw niezabudowanych - woj. kujawsko-pomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne.
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku odnotowano transakcje budynkami
mieszkalnymi oraz zakwalifikowanymi do kategorii ,inne”. Ceny osiggane przez budynki
mieszkalne byty zmienne w kolejnych pétroczach i wahaty sie miedzy 900 PLN/m? a 1 550
PLN/m?2. Ceny budynkdéw ,innych” wahaty sie od 273 PLN/m?do 663 PLN/m?

Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. kujawsko-pomorskim
charakteryzowata stabilizacja na poziomie okoto 3 000 PLN/m?, z wahaniami o okoto 100
PLN/m?. Od pierwszego pétrocza 2012 do potowy 2013 roku zanotowano wzrost cen lokali
jednoizbowych, jednak nie przetozyto sie to na poziom cen lokali mieszkalnych ogétem.
Poziom cen srednich wykazywat na odwrotng zaleznos¢ wielkosci lokalu mierzonej liczbg izb
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od ceny jednostkowej 1 m? powierzchni. Wyraznie wyzsze ceny od przecietnej osiggaty lokale
1-izbowe, najnizsze srednie ceny w przeliczeniu na 1 m? dotyczyty lokali o nieznanej liczbie izb.

Wykres 32. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne.

Na wojewddzkim rynku lokali niemieszkalnych miaty miejsce transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”, a takze w wybranych
okresach lokalami biurowymi. Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie
one w przedziale od 3 000 PLN/m? do ponad 3 600 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat
osiagniety w pierwszej potowie 2013 roku. Srednie ceny lokali biurowych wahaty sie od 2 000
PLN/m? do 3 000 PLN/m?, nie wystepowaty jednak we wszystkich analizowanych podokresach.
Srednie ceny garazy zanotowaty jednorazowy wzrost w drugiej potowie 2012 roku, obecnie
jednak utrzymuja sie na zblizonym poziomie, okoto 1 000 PLN/m2. Na rynku lokali
niemieszkalnych regularnie notowane byty takze transakcje lokalami klasyfikowanymi jako
»,inne”. Ceny lokali tego typu od poczatku okresu analizy wahaty sie sinusoidalnie w przedziale
1200 PLN/m?—1 900 PLN/m?.
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Wykres 33. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w woj. kujawsko-pomorskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

2.3.2. Aglomeracja bydgosko-torunska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji bydgosko-torunskiej przyjeto powiaty:
powiat grodzki Bydgoszcz, powiat grodzki Torun, powiat ziemski bydgoski oraz powiat ziemski
torunski.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji bydgosko-torunskiej wykazywaty w dtuzszej perspektywie tendencje do
stabilizacji. Na poczatku roku 2012 nastgpit spadek $rednich cen nieruchomosci
zabudowanych ogétem z okoto 168 PLN/m? do okoto 70 PLN/m?. Analiza cen gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz mieszkalne sugeruje, ze spadek ten
byt spowodowany znacznie wiekszym udziatem w wolumenie nieruchomosci transakcji
gruntami rolnymi zabudowanymi, ktére charakteryzujg znacznie nizsze ceny.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeraciji
wykazywat a analizowanym okresie niewielki trend spadkowy. Na poczatku 2012 roku $rednie
ceny tego typu nieruchomosci byty na poziomie okoto 260 PLN/m? a w pierwszej potowie 2014
roku osiggnety poziom 209 PLN/m?, po niewielkim wzroscie wzgledem poprzedniego pétrocza.

Znacznie wieksze amplitudy wykazywaty ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne. Zmiany cen w tym przypadku miaty sinusoidalny charakter w ujeciu pétrocznym i
takze wykazywaty tendencje malejacg — osiggajac w pierwszej potowie 2014 roku poziom
okoto 100 PLN/m?.
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Zabudowane nieruchomosci rolne w pierwszej potowie 2013 roku zanotowaty znaczny wzrost
cen srednich, jednak w kolejnych okresach ceny powrdcity do pierwotnego poziomu i wahaty
sie w przedziale 5 PLN/m?- 9 PLN/m?.

Wykres 34. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja bydgosko-torurnska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce wyfacznie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,,inng”. Nie notowano transakcji gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe, handlowo-ustugowg, przemystowg lub mieszkalng, ktérych
liczba pozwalataby na szacownie $redniej ceny.

Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom
(129 PLN/m?) w pierwszej potowie 2012 roku. W kolejnych okresach analizy ceny ksztattowaty
sie na poziomie okoto 60 PLN/m? - 80 PLN/m?. Ceny gruntéw niezabudowanych w ujeciu
ogblnym byty znacznie nizsze i wahaty sie w przedziale 17 PLN/m?2—30 PLN/m? — uwzgledniajgc
ceny gruntéw rolnych.

Wykres 35. Zmienno$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja bydgosko-
torunska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

57



Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomosciami budynkowymi, aby mozna byto w oparciu o nie analizowaé zmiennos¢ cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych po nieznacznym spadku cen na poczgtku 2012 roku, do konca
okresu analizy obserwowano stabilizacje cen na poziomie okoto 3 500 PLN/m?2- 3 600 PLN/m?.
Spadki dotyczyty lokali mieszkalnych kazdej z wyrdznianych wielkosci, z wyjatkiem lokali 1-
izbowych, ktérych ceny wzrastaty w tym czasie. Nie przektadato sie to w widoczny sposéb na
poziom cen lokali mieszkalnych ogdtem. Najbardziej zmienne ceny $rednie charakteryzujg
lokale mieszkalne o nieznanej liczbie izb. Na lokalnym rynku dobrze widoczna jest odwrotna
zaleznos¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej liczbg izb.

Wykres 36. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji bydgosko-torunskie;j
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazami oraz klasyfikowanymi jako ,inne”. Na obszarze aglomeracji
najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe, ktore ksztattowaty sie na poziomie od
3 100 PLN/m? do 4 100 PLN/m?2. Ceny lokali tego typu wykazywaty dtuzszej perspektywie
tendencje rosngcg pomimo pewnych wahan. W pierwszej potowie 2014 roku osiggaty
przecietnie poziom okoto 3 600 PLN/m?2. Ceny lokali klasyfikowanych jako ,inne” wahaty sie
na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 1 000 PLN/m? a 4 300 PLN/m?, osiggajac
maksimum w pierwsze] potowie 2012 roku. Tak duze amplitudy cen $rednich sugeruja, ze
przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o zupetnie réoznym charakterze, ktére zostaty
zakwalifikowane jako ,inne”. Ceny garazy nieznacznie spadaty w 2012 roku by nastepnie
ustabilizowa¢ sie na poziomie okoto 1 000 PLN/m?
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Wykres 37. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji bydgosko-torunskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
2.3.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie kujawsko pomorskim oprécz Torunia i Bydgoszczy, ktore analizowane byty
oddzielnie zlokalizowane sg dwa miasta na prawach powiatu: Wioctawek i Grudzigdz, ktére
przed 1999 rokiem stanowity stolice wojewddztw. Zbiorcza analiza dla tych miast
przedstawiona zostata ponizej.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

We Wioctawku w analizowanym okresie srednie ceny gruntow zabudowanych ogétem wahaty
sie w sposdb sinusoidalny osiggajgc minimum na poziomie okoto 20 PLN/m? na poczagtku 2013
roku i nastepnie rosnac w drugiej potowie 2013 oraz na poczatku 2014 roku do poziomu 250
PLN/m?i ponad 300 PLN/m?. Najwiekszy udziat w ksztattowaniu ogdélnego poziomu s$rednich
cen nieruchomosci zabudowanych miaty nieruchomosci zabudowane budynkami
mieszkalnymi. Zmiennos$¢ ich srednich cen przektadata sie w decydujgcym stopniu na
zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych ogétem, z tym, Zze ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi osiggnety maksymalny putap okoto 240 PLN/m?.
Wozrosty powyzej tego poziomy s3 spowodowane wysokimi cenami nieruchomosci
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne, ktére zanotowane zostaty w pierwszej
potowie 2014 roku.

W tym czasie w Grudzigdzu srednie ceny gruntéw zabudowanych wahaty sie w umiarkowany
sposob wykazujgc ogdlny trend spadkowy na przestrzeni analizowanych lat. Szczegélnie
widoczny spadek srednich cen dotyczyt nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszalne — chociaz ceny te byty bardzo zréznicowane w poszczegdlnych podokresach analizy.
Grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi osiggaty ogdlnie najwyzszy poziom cen, ktory
wahat sie przecietnie od 180 PLN/m?do 240 PLN/m? z wyjatkiem pierwszej potowy 2013 roku.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

W przypadku Grudzigdza ceny gruntéw niezabudowanych dotyczg w analizowanym okresie
wyfacznie gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. Ich wahania byty nieznaczne, z
maksimum osiggnietym w | potowie 2012 roku na poziomie 54 PLN/m?2. W pozostatych
okresach ceny wahaty sie od 18 PLN/m?do 50 PLN/m?, stabilizujac sie w ostatnim czasie na
poziomie okoto 30 PLN/ m?.

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych we Wioctawku charakteryzowata nieco wieksza
zmiennos¢. Najnizsza cena srednia odnotowana zostata w pierwszej potowie 2013 roku,
gtéwnie w wyniku wiekszego udziatu w zbiorze transakcji gruntéw rolnych. W analizowanym
okresie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg notowaty ciggty spadek.
Ich $rednia cena poczatkowa wynosita okoto 170 PLN/m?, jednak w kolejnych latach spadata
bardzo szybko do poziomu okoto 13 PLN/m? w drugiej potowie 2013 roku. Przecietne ceny
gruntow przeznaczonych pod zabudowe inng niz mieszkalna wahaty sie w mniejszym stopniu
osiggajac poziom od okoto 115 PLN/m?, do nieco ponad 210 PLN/m?.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w Grudzigdzu i Wtoctawku nie odnotowano transakcji budynkami,
ktore pozwalatyby na wycigganie jakichkolwiek wnioskéw dotyczacych poziomu cen.

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych we Wtoctawku notowaty w analizowanym niewielkie
wahania na poziomie okoto 2 500 PLN/m?2. Ceny utrzymuja sie na podobnym poziomie od
drugiej potowy 2012 roku po niewielkim spadku na jego poczatku. Na rynku lokalnym we
Wioctawku widoczne jest zrdéznicowanie poziomu srednich cen lokali mieszkalnych, ze
wzgledu na ich wielko$¢ mierzong liczbg izb. Najnizsze ceny we wszystkich podokresach
osiagaty lokale o 4 lub wiecej izbach., najwyzsze — lokale 1-izbowe.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Grudzigdzu ulegaty w analizowanym okresie réwniez
niewielkim wahaniom, ktére sugerujg systematyczny ale powolny wzrost cen srednich. Na
przestrzeni analizowanych lat wynosity one od okoto 2 150 PLN/m? na poczatku 2012 roku,
finalnie do okoto 2 200 PLN/m? na poczatku 2014 roku.

Lokale niemieszkalne

Zgodnie z danymi dotyczgcymi transakcji na rynku lokali niemieszkalnych, ich wystarczajgca
do publikacji sredniej ceny liczba rzadko zostaje osiggnieta. Z uwagi na ten fakt w kazdym z
miast na prawach powiatu informacje o srednich cenach lokali niemieszkalnych sg szczagtkowe
i dotyczg przede wszystkim wybranych typdéw lokali.
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We Wtoctawku w analizowanym okresie regularnie notowano ceny lokali klasyfikowanych jako
»inne”. Poziom osigganych przez tego typu nieruchomosci srednich cen byt w analizowanym
czasie zmienny i wykazywat tendencje spadkowg od 3 000 PLN/m? na poczatku 2012 r., do
niespetna 1 000 PLN/m? na poczatku 2014 roku.

Na rynku lokali niemieszkalnych w Grudzigdzu transakcje lokalami poszczegdlnych rodzajow
miaty miejsce jedynie w wybranych podokresach co uniemozliwia wycigganie wnioskéw na
temat ewentualnych trendéw cenowych.

2.4. Wojewddztwo lubelskie

2.4.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie lubelskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie lubelskim charakteryzowata umiarkowana zmienno$é Srednich cen.
Nieznaczny wzrost obserwowany byt jedynie w pierwszej potowie 2013 roku. Analiza zmian
cen nieruchomosci zabudowanych poszczegdlnych typdéw wskazuje, ze wzrost cen
spowodowaty wzrosty cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktérych
ceny w 2013 roku wzrosty do ponad 120 PLN/m?, by nastepnie spas¢ do poziomu okoto 80
PLN/m?2. W analizowanym okresie obserwowano wzrost cen nieruchomosci zabudowanych
budynkami innymi niz mieszkalne, ktore w okresie od poczatku 2012 do potowy 2013 roku
wzrosty z 23 PLN/m?2do 56 PLN/m?. Grunty rolne zabudowane notowaty niezmiennie najnizsze
ceny na poziomie okoto 7 PLN/m? - 10 PLN/m?, wyjatek stanowito pierwsze pdtrocze 2013
roku, kiedy ceny wzrosty do okoto 17 PLN/m?.

Wykres 38. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. lubelskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

61



Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Poziom cen nieruchomosci niezabudowanych woj. lubelskim na przestrzeni analizowanych lat
ulegat jedynie niewielkim zmianom, pomimo istotnych zmian cen na rynku nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe To sugeruje, ze decydujgcy wptyw na poziom cen $rednich na
rynku regionalnym majg grunty rolne.

Sposréd gruntdow niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. lubelskim w
najwiekszym stopniu zréznicowane ceny srednie osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe
inng, chociaz poziom zrdznicowania cen gruntéw pozostatych typéw byt bardzo podobny.
Znaczacy wzrost cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe, z wyjatkiem gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, nastgpit w pierwszej potowie 2013 roku.
Dotyczyt on przede wszystkim gruntow przeznaczonych pod zabudowe przemystowg oraz pod
zabudowe ,,inng”. W kolejnym pétroczu ceny wrécity do poziomu sprzed wzrostu.

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych w przypadku tych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wahaty sie w przedziale 40 PLN/m? — 70 PLN/m?. W tym samym czasie
amplituda srednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng lub przemystowg byta
znacznie wieksza. Ceny $rednie zmieniaty sie z poziomu okoto 50 PLN/m? do poziomu okoto
160 PLN/m?.

Wykres 39. Zmiennos¢ cen gruntow niezabudowanych - woj. lubelskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby
transakcji nieruchomosciami budynkowymi do przeprowadzenia analizy. Ceny osiggane w
wybranych okresach byty bardzo zréznicowane — od okoto 1 200 PLN/m? do 3 100 PLN/m?.
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Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. lubelskim wykazywaty
tendencje rosnaca. Po nieznacznym spadku w drugiej potowie 2012 roku do poziomu okofo
3 200 PLN/m2w 2013 i 2014 roku rosty one do poziomu 3 750 PLN/m?2. Srednie ceny lokali
mieszkalnych o zréznicowanej wielkosci w kolejnych okresach analizy réznity sie. W wiekszosci
przypadkéw mozna mowi¢ o odwrotnej zaleznosci ceny jednostkowej powierzchni mieszkania
od jego wielkosSci, jednak w wybranych okresach zaleznos$¢ ta nie byta obserwowana.
Widocznie nizsze ceny notowane byty w odniesieniu do lokali mieszkalnych o nieokreslonej
liczbie izb.

Wykres 40. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. lubelskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na wojewddzkim rynku lokali niemieszkalnych miaty miejsce transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”, a takze w wybranych
okresach lokalami biurowymi. Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe oraz lokale
,inne”. Ceny lokali handlowo-ustugowych wahaty sie one w przedziale od 1 500 m? do ponad
4 800 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat osiggniety w drugiej potowie 2013 roku.
Ceny lokali ,,innych” charakteryzowat widoczny trend spadkowy z poziomu okoto 3800 PLN/m?
w 2012 roku do poziomu okoto 2850 PLN/m? w 2014 roku. Ceny garazy zanotowaty silny
spadek w 2012 roku i obecnie utrzymujg sie na zblizonym poziomie, okoto 1 200 PLN/m? -
1500 PLN/m?.
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2.4.2. Aglomeracja lubelska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji lubelskiej przyjeto powiaty: powiat
grodzki Lublin, powiat lubelski ziemski oraz powiat $widnicki.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji lubelskiej zmieniaty sie w zrdznicowany sposéb. W roku 2012 poziom cen byt
niemal stabilny. Znaczgcy wzrost $rednich cen nastgpit w pierwszej potowie 2013 roku — z
poziomu okoto 120 PLN/m? do okoto 230 PLN/m?2. W kolejnym pdtroczu ceny powrdcity do
pierwotnego poziomu i kontynuowaty spadek na poczatku 2014 roku osiggajgc poziom okoto
50 PLN/m?.

W tym samym czasie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi utrzymaty sie na
wzglednie stabilnym poziomie w granicach 300 PLN/m?—330 PLN/m? i na poczatku 2014 roku
spadty do poziomu okoto 220 PLN/m?. Tymczasem nieruchomosci zabudowanych budynkami
innymi niz mieszkalne zanotowaty gwattowny, jednorazowy skok w pierwszej pofowie 2013
roku, w ktdorym nalezy upatrywaé przyczyn wzrostu cen nieruchomosci zabudowanych
ogotem.

Zabudowane nieruchomosci rolne w pierwszej potowie 2013 roku takze zanotowat znaczny
wzrost, jednak w kolejnych okresach ceny powrdcity do pierwotnego poziomu i wahaty sie w
przedziale 12 PLN/m?- 20 PLN/m?.

Wykres 41. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja lubelska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce przede
wszystkim transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,inng” oraz zabudowe
mieszkaniowg. W wybranych okresach takze pod zabudowe handlowo-ustugows. Nie
notowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, przemystows.

Ceny gruntéw niezabudowanych analizowane ogoétem dla catej aglomeracji osiggnety
najwyzszy poziom (76 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku aby pdzniej powrdci¢ do
poziomu wyjsciowego. Sposrdd gruntdw przeznaczonych pod zabudowe najwyzsze ceny w
pierwszej potowie 2013 roku osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”, ktére w
duzej mierze wptynety na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem. W tym
czasie $rednie ceny takich gruntéw wzrosty do ponad 440 PLN/m? (z poziomu 120 PLN/m3),
aby nastepnie spas$¢ do poziomu nizszego(okoto 80 PLN/m?) niz wyj$ciowy (okoto 120 PLN/m?).
Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg takie wzrosty w
pierwszej potowie 2013roku, jednak ten wzrost byt znacznie mniejszy, w kolejnych miesigcach
ceny wrdcity do poziomu wczeéniejszego tj. do okoto 60 PLN/m?

Wykres 42. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - aglomeracja lubelska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajace;j liczby transakgji
nieruchomosciami budynkowymi, aby mozna byto w oparciu o nie analizowa¢ zmiennos¢ cen.
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Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 -2014 $rednie ceny 1 m? nieznacznie jednak
systematycznie rosty z poziomu okoto 4 100 PLN do okoto 4 600 PLN za 1 m2. Wzrosty dotyczyty
lokali mieszkalnych kazdej z wyréznianych wielko$ci. Najwyzsze ceny na lokalnym rynku
osiggajg lokale 1-izbowe, ktorych ceny srednie od potowy 2012 roku dochodzity do 5 400
PLN/m?2. Na lokalnym rynku umiarkowanie widoczna jest takze odwrotna zalezno$é ceny lokalu
mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej liczbg izb.

Wykres 43. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji lubelskiej

5000 zt

4500z N e —

4000zt \/

3500zt
3000zt
2500zt
2 000zt T T T T
2012H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1
=== | okale mieszkalne ogdtem e 2 izbowe = 4 izbowe i wiecej

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje garazami i
lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Ww wybranych tylko okresach odnotowano
wystarczajacg liczbe transakcji lokalami handlowo-ustugowymi aby oblicza¢ na ich podstawie
srednia. W Lublinie i okolicznych miejscowosciach najwyzsze ceny osiggaty lokale
klasyfikowane jako ,inne” i wahaty sie one w przedziale od 3 300 PLN/m? do ponad 4 700
PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat osiggniety w drugiej potowie 2013 roku po czyn
nastgpita korekta w kolejnych miesigcach 2014 roku. Ceny garazy z wyjatkiem pierwszego
po6trocza 2012 roku wahaty sie pomiedzy 1 200 PLN/m?a 1 600 PLN/m?.
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Wykres 44. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji lubelskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
2.4.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie lubelskim oprocz Lublina, ktéry w ramach aglomeracji analizowany byt
oddzielnie zlokalizowane s3 trzy miasta na prawach powiatu: Biata Podlaska, Chetm i Zamosg,
ktore przed 1999 rokiem stanowity stolice wojewddztw. Zbiorcza analiza dla tych miast
przedstawiona zostafa ponize;j.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Biatej Podlaskiej w analizowanym okresie Srednie ceny gruntdw zabudowanych traktowane
ogotem wahaty sie nieznacznie wykazujgc trend spadkowy i osiggajgc w pierwszej potowie
2014 roku minimum na poziomie okoto 130 PLN/m? po spadku z okoto 200 PLN/m? -
230 PLN/m?. W analizowanym okresie zaréwno $rednie ceny nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jak i budynkami o innych funkcjach, zmieniaty sie sinusoidalnie.
Kierunek zmian w poszczegdlnych okresach nie byt jednak spdjny, w zwigzku z czym niektére
zjawiska wzajemnie sie znosity, co objawiato sie niewielkimi zmianami cen nieruchomosci.

W Chetmie w analizowanym okresie srednie ceny gruntéw zabudowanych traktowane ogdétem
wahaty sie nieznacznie w latach 2012 i 2013. W 2014 roku zanotowano znaczny spadek
$rednich cen z okoto 300 PLN/m? do poziomu 30 PLN/m?. Tak duzy spadek spowodowany byt
analogicznym spadkiem cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, jak rowniez
gruntéw zabudowanych budynkami o innych funkcjach niz mieszkalne, ktére we
wczesniejszych okresach notowaty ceny na poziomie okoto 200 PLN/m?.
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W Zamosciu w analizowanym okresie Srednie ceny gruntdow zabudowanych traktowane
ogdétem wahaty sie w sposdb sinusoidalny w kolejnych pétrocznych okresach analizy. W 2014
roku zanotowano znaczny spadek $rednich cen z okoto 140 PLN/m? do poziomu 60 PLN/m?.
Tak duzy spadek spowodowany byt spadkiem cen gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi a szczegdlnie gruntow zabudowanych budynkami o innych funkcjach niz
mieszkalne, ktére w Il potowie 2013 roku notowaty $rednie ceny na poziomie okoto 95 PLN/m?,
a na poczatku 2014 roku jedynie na poziomie 16 PLN/m?. W tym czasie najwyzsze ceny $rednie
osiggaty grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktorych ceny ksztattowaty sie przez
wiekszos¢ okresu analizy na poziomie od 240 PLN/m?do 320 PLN/m?.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych w Biatej Podlaskiej charakteryzowata w
analizowanym okresie nieco wieksza zmiennos¢, z maksimum osiggnietym w pierwszej
potowie 2013 roku. Elementami sktadowymi tego wzrostu byty wzrosty cen nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg oraz pod zabudowe inng, ktére nastepowaty
niemal jednoczesnie. Najnizsza cena srednia odnotowana w pierwszej potowie 2013 roku
siegata 200 PLN/m2. Od tego czasu obserwowany jest spadek cen nieruchomosci
niezabudowanych i obecnie ich ceny wahajg sie w okolicach 90 PLN /m?2,

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych w Chetmie charakteryzowata w analizowanym
okresie bardzo duza zmienno$¢, z maksimum osiggnietym w pierwszej pofowie 2013 roku na
poziomie 2 020 PLN/m2. Tak duze odchylenie spowodowane zostato transakcjami
nieruchomosciami pod zabudowe handlowo-ustugowg, ktére miaty charakter jednorazowy. Z
uwagi na powyzsze, za reprezentatywne nalezy uzna¢ wartosci Srednich z innych okresow,
kiedy ceny nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wahaty sie w przedziale 50 PLN/m? — 110 PLN/m?. Transakcje nieruchomos$ciami
przeznaczonymi po zabudowe o innym charakterze byty notowane jedynie w czesci okresow
analizy, co nie pozwala na ich interpretacje.

W przypadku Zamoscia srednie ceny gruntéw niezabudowanych zmieniaty sie sinusoidalnie w
poszczegdlnych potroczach okresu analizy. Warto$é maksymalna (na poziomie 129 PLN/m?) i
minimalna (na poziomie 49 PLN/m?) w analizowanym okresie zostaty osiggniete w
nastepujacych po sobie okresach analizy (Il potowa 2012 i | potowa 2013 roku). Od tego czasu
obserwowany jest stopniowy wzrost $rednich cen do 60 PLN/m? w pierwszej potowie 2014
roku. O wysokosci Sredniej ceny gruntéw niezabudowanych w najwiekszym stopniu
decydowaty $rednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w Biatej Podlaskiej, Chetmie i Zamosciu nie odnotowano
transakcji budynkami, ktore pozwalatyby na wycigganie jakichkolwiek wnioskdw dotyczacych
poziomu cen.

68



Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Biatej Podlaskiej wahaty sie od
2 400 PLN/m? do 2 600 PLN/m?. Ceny rosty w drugiej potowie 2012 roku, aby nastepnie spas¢
w pierwszej potowie 2013 i osiggnaé¢ minimum na poziomie nieco ponizej 2 400 PLN/m?. W
drugiej potowie 2013 i na poczatku 2014 roku ceny ponownie rosty do poziomu okoto 2 700
PLN/m?. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zalezno$ci pomiedzy wielkos$cig i $rednig ceng
1 m? lokalu mieszkalnego.

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Chetmie ulegaty w analizowanym okresie niewielkim
wahaniom. Na przestrzeni analizowanych lat ceny spadty z okoto 2 550 PLN/m? na poczatku
2012 roku, finalnie do okoto 2 500 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Maksymalng $rednig cene
zanotowano w drugiej potowie 2012 roku na poziomie 2 700 PLN podczas gdy minimum t;j.
2500 PLN/m? w pierwszej potowie 2013 i 2014 roku .

W Zamosciu srednie ceny lokali mieszkalnych charakteryzowat wyrazny trend rosnacy. Na
przestrzeni analizowanych lat ceny wzrosty z okoto 2 600 PLN/m? na poczgtku 2012 roku, do
ponad 3 000 PLN/m? na w pierwszej pofowie 2014 roku. Na lokalnym rynku nie
zaobserwowano zaleznosci pomiedzy wielkoscig i $rednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

Lokale niemieszkalne

W Chetmie w analizowanym okresie regularnie notowano transakcje dotyczgce lokali
garazowych oraz z pewnymi wyjgtkami transakcje lokalami handlowo-ustugowymi. Poziom
osigganych przez tego typu nieruchomosci $rednich cen w analizowanym czasie byt bardzo
zmienny bez wskazywania widocznej tendenciji. Srednie ceny wahaty sie od 2 200 PLN/m? do
9 500 PLN/m?, przy czym zmiany miaty charakter sinusoidalny.

Na rynku lokali niemieszkalnych w Biatej Podlaskiej i Zamosciu transakcje lokalami
poszczegdlnych rodzajow miaty miejsce jedynie w wybranych podokresach co uniemozliwia
wycigganie wnioskdw na temat ewentualnych trendéw cenowych, zwtaszcza z uwagi na
odmienny charakter lokali ktére byty przedmiotem obrotu w poszczegdlnych okresach.

2.5. Wojewddztwo lubuskie
2.5.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie lubuskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewodztwie lubuskim charakteryzowat wzrost do pierwszej potowy 2013 roku oraz
spadek w kolejnych okresach analizy. W 2013 roku nastgpit jednorazowy wzrost srednich cen
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gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi z okoto 120 PLN/m? do poziomu okoto
200 PLN/m2. W kolejnych okresach ceny te wahaty sie ponownie w okolicach 125 PLN/m?.
Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i
mieszkaniowa, w analizowanym okresie ulegaty istotnym wahaniom o charakterze
sinusoidalnym w przedziale od okoto 20 PLN/m? do 100 PLN/m2. Srednie ceny gruntéw
rolnych zabudowanych swoje apogeum zanotowaty takze w pierwszej potowie 2013 roku, po
czym nastgpit ich spadek do okoto 6 PLN/m?- 7 PLN/m?.

Wykres 45. Zmiennos¢ cen gruntdow zabudowanych - woj. lubuskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdow niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. lubuskim w
najwiekszym stopniu zréznicowane ceny srednie osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe
inng, chociaz poziom zréznicowania cen ogdtem nie byt bardzo duzy w poréwnani do innych
wojewddztw. W przypadku gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg ceny
wahaty sie sinusoidalnie w poszczegdlnych okresach pomiedzy 30 PLN/m? a 60 PLN/m?2.
Podobne amplitudy wahan dotyczyty takze gruntéw przeznaczonych pod zabudowe o innym
charakterze, przy czym ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w
ostatnim czasie takze notowaty nieznaczne wzrosty, podczas gdy ceny innych gruntéw
nieznacznie spadaty.

Jak wynika z analizy zmiennosci cen dla gruntéw niezabudowanych ogdétem, wiekszy udziat w
ksztattowaniu cen srednich majg grunty przeznaczone pod zabudowe inng lub niezabudowane
grunty rolne — co potwierdza ksztatt wykresu.
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Wykres 46. Zmiennos¢ cen gruntdow niezabudowanych - woj. lubuskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby
transakcji nieruchomosciami budynkowymi do przeprowadzenia analizy. Ceny osiggane w
wybranych okresach byty bardzo zréznicowane — od okoto 550 PLN/m?do 2 000 PLN/m?.

Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. lubuskim pozostawaty na
bardzo zblizonym poziomie okoto 2 200 PLN/m? - 2 500 PLN/m2. Nieznaczny spadek
obserwowany byt w potowie analizowanego okresu. Ceny $rednie osiggnety wéwczas poziom
okoto 2 300 PLN/m?. Jednak w kolejnych miesigcach powrécity do poziomu okoto 2 400 — 2 500
PLN/m2. Srednie ceny lokali mieszkalnych o zréznicowanej wielkosci w kolejnych okresach
analizy rdznity sie. W wiekszosci przypadkdw mozna mowié o odwrotnej zaleznosci ceny
jednostkowej powierzchni mieszkania od jego wielkosci. Widocznie nizsze ceny notowane byty
w odniesieniu do lokali mieszkalnych o nieokreslonej liczbie izb.
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Wykres 47. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. lubuskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na wojewodzkim rynku lokali niemieszkalnych miaty miejsce transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”, a takze w wybranych
okresach lokalami biurowymi. Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie
one w przedziale od 3 000 m? do ponad 4 500 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat
osiggniety w drugiej potowie 2013 roku, po spadkach notowanych w poprzednim roku. Ceny
lokali biurowych wahajg sie w okolicach 1 500 PLN/m? — 2 200 PLN/m?, nie wystepujg jednak
wystarczajgco regularnie by mozna byto mowié o trendzie. Ceny garazy zanotowaty silny
wzrost w 2012 roku i obecnie utrzymujg sie na zblizonym poziomie okoto 1 100 PLN/m?. Na
rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty takie transakcje lokalami
klasyfikowanymi jako ,,inne”. Ceny lokali tego typu od poczatku okresu analizy do potowy 2013
roku rosty z poziomu okoto 1 200 PLN/m? do poziomu ponad 3 000 PLN/m? aby nastepnie
spasé w pierwszych kwartatach 2014 roku do poziomu okoto 1 730 PLN/m?.

2.5.2. Zielona Géra
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Zielonej Gérze w 2012 roku miat miejsce duzy wzrost srednich cen nieruchomosci
zabudowanych. Na poziomie osiggnietym w drugiej potowie 2012 roku utrzymaty sie one od
korica 2013 roku, aby nastepnie zanotowac spadek do poziomu zblizonego do roku 2012.
Trend odnotowany w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych ogétem w najwiekszym
stopniu jest skutkiem zmian cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne. W tym samym czasie $rednie ceny gruntow zabudowanych budynkami
mieszkalnymi spadaty z okoto 750 PLN/m? do okoto 500 PLN/m?. Transakcje zabudowanymi
nieruchomosciami rolnymi nie byty wystarczajgco regularne aby mozna byto wycigga¢ wnioski
dotyczgce srednich cen lub trendow.
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Wykres 48. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — Zielona Géra
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce przede
wszystkim transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,inng”. Nie notowano
transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, przemystowg lub
handlowo-ustugowa.

Ceny gruntow niezabudowanych analizowane ogoétem osiggnety najwyzszy poziom (600
PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku i utrzymaty sie na zblizonym poziomie takze w I
potowie 203 roku. Srednie ceny w pierwszych dwéch kwartatach 2014 roku osiagaty poziom
zblizony do $rednich cen sprzed wzrostu — tj. okoto 150 PLN/m?- 200 PLN/m?

Istotny udziat we wzroscie cen gruntéw niezabudowanych ogdétem miaty grunty przeznaczone
pod zabudowe inng, ktdre w tym samym czasie na lokalnym rynku osiggnety poziom okoto 600
PLN/m?, co sugeruje ich gtéwny wptyw na poziom cen nieruchomosci zabudowanych ogétem
w Zielonej Gérze.

Wykres 49. Zmiennosc¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Zielona Géra
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
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Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomosciami budynkowymi, by mozna byto w oparciu o nie analizowac zmiennos¢ cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 $rednie ceny 1 m? nieznacznie jednak
systematycznie rosty z poziomu okoto 3 000 PLN do okoto 3 400 PLN za 1 m?2. Wzrosty dotyczyty
lokali mieszkalnych kazdej wielkosci. Najwyzsze ceny na lokalnym rynku osiagajg lokale 1-
izbowe, ktdrych ceny $rednie od poczatku 2013 roku przekraczaty 3 400 PLN/m?. Struktura
srednich cen lokali mieszkalnych w Zielonej Gorze poprzez swojg niewielkg zmiennos$é
wskazuje na jednorodnos$¢ i stabilng sytuacje na rynku. Widoczna jest takze odwrotna
zaleznos¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej liczbg izb.

Wykres 50. Zmiennos$¢ cen lokali mieszkalnych w Zielonej Gérze
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, oraz garazami i lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Wybranych
tylko okresach odnotowano wystarczajgca liczbe transakcji lokalami biurowymi aby oblicza¢
na ich podstawie Srednig. W Zielonej Gorze najwyisze ceny osiggaty lokale handlowo-
ustugowe i wahaty sie one w przedziale od 3 200 PLN/m? do ponad 5 200 PLN/m?, przy czym
najwyzszy poziom zostat osiggniety w drugiej pofowie 2013 roku po czyn nastgpita ich korekta
w kolejnych miesigcach 2014 roku. Ceny garazy wzrosty od okoto 500 PLN/m? do okoto 1 100
PLN/m?2. Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty takze transakcje lokalami
klasyfikowanymi jako ,,inne”. Ceny lokali tego typu charakteryzuje w latach 2012-2013 rosngcy
trend, z koto 2 000 PLN/m? do poziomu okoto 3 000 PLN/m?
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Wykres 51. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych — Zielona Géra
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

2.5.3. Gorzow Wielkopolski
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Gorzowie Wielkopolskim od poczatku 2012 roku miat miejsce znaczgcy wzrost srednich cen
nieruchomosci zabudowanych, ktéry dotyczyt nieruchomosci wszystkich rodzajow. Po
osiggnieciu najwyzszych wartosci w pierwszej potowie 2013 roku ceny zaczety spadaé, jednak
tempo tych spadkéw jest wolniejsze. Szczegdlnie nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami innymi niz mieszkalne i zagrodowe pozostajg nadal na znacznie wyzszym poziomie
niz w 2012 roku (okoto 200 PLN/m? wzgledem okoto 50 PLN/m? w 2012 roku).

Zmiany cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w najwiekszym
stopniu ksztattujg poziom cen nieruchomosci zabudowanych ogdétem. Transakcje
zabudowanymi nieruchomosciami rolnymi nie byly wystarczajgco regularne aby mozna byto
wyciggaé wnioski dotyczgce srednich cen lub trendéw.
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Wykres 52. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — Gorzéw Wielkopolski
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce przede

wszystkim transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz zabudowe

,inng”. Transakcje transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, przemystowg lub

handlowo-ustugowg wystepowaty tylko w pojedynczych przedziatach czasowych.

Ceny gruntdw niezabudowanych analizowane ogétem osiggnety najwyzszy poziom (okoto 200

PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku, po czym spadty do poziomu zblizonego do

wyj$ciowego na poczatku 2012 roku tj. do okoto 50 PLN/m?. Trend w znacznie mniejszym

stopniu dotyczyt gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, ktdrych zmiennosc

byta znacznie nizsza. Najwyzsze ceny notowane byty w catym 2013 roku na poziomie

hieznacznie przekraczajgcym 100 PLN/m?.
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Wykres 53. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Gorzéw Wielkopolski
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomos$ciami budynkowymi aby mozna byto w oparciu o nie analizowac zmienno$é cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 - 2014 érednie ceny 1 m? ulegaty jedynie
hieznacznym wahaniom pomiedzy 2 800 PLN a 3 900 PLN za 1 m2. Najwyzsze ceny na lokalnym
rynku osiggajg lokale 1-izbowe, ktorych ceny srednie od poczatku 2012 roku przekraczaty
poziom 3 200 PLN/m?2. W pierwszej potowie 2014 roku nastgpit jednak ich widoczny spadek
do okoto 2 400 PLN/m?2. Struktura $érednich cen lokali mieszkalnych w Gorzowie Wielkopolskim
poprzez swojg niewielkg zmienno$¢ wskazuje na jednorodnos¢ i stabilng sytuacje na rynku.
Widoczna jest takze odwrotna zaleznos¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkoSci mierzonej
liczba izb.
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Wykres 54. Zmiennosc cen lokali mieszkalnych w Gorzowie Wielkopolskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, oraz garazami i lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. W Gorzowie
Wielkopolskim najwyzsze ceny osiagaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie one w
przedziale od 3 000 PLN/m? do ponad 4 500 PLN/m?, przy czym w catym okresie pomimo
pewnych wahan obserwowany jest ich spadek. Ceny garazy wzrosty z okoto 500 PLN/m? do
okoto 1 100 PLN/m?w pierwszej potowie 2013 roku i utrzymuja sie na zblizonym poziomie. Na
rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty takie transakcje lokalami
klasyfikowanymi jako ,iinne”. Ceny lokali tego typu charakteryzuje wzrost w latach 2012-2013
do poziomu okoto 3 300 PLN/m? i korekta w Il potowie 2013 i na poczatku 2014 roku.

Wykres 55. Zmiennosc¢ cen lokali niemieszkalnych — Gorzéow Wielkopolski
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.6. Wojewddztwo todzkie
2.6.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie tédzkim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie tédzkim charakteryzowaty wzrosty do potowy 2013 roku oraz korekta i
stabilizacja cen w pierwszej potowie 2014 roku.

Wzrost $rednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem spowodowany byt przede
wszystkim wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne,
ktorych srednie ceny w okresie od | potowy 2012 roku do potowy 2013 roku wzrosty z poziomu
100 PLN/m?do 350 PLN/m?. W tym samym czasie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wahaty sie w znacznie mniejszym stopniu tj. w zakresie 100 PLN/m?
-150 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom cen $rednich dotyczyt pierwszej potowy 2013 roku.
Zdecydowanie najnizsze ceny $rednie (na poziomie okoto 10 PLN/m?) osiggaty grunty rolne
zabudowane, ktére w 2013 roku takze zanotowaty wzrost do poziomu okoto 20 PLN/m?.

Wykres 56. Zmiennos¢ cen gruntdow zabudowanych - woj. tédzkie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrod gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w woj. tddzkim w analizowanym okresie
zanotowano transakcje gruntami o zrdéznicowanym przeznaczeniu. Najwiekszy wptyw na
poziom cen gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem majg grunty przeznaczone pod
zabudowe ,,inng”, ktdrych zmiennos¢ w najwiekszym stopniu ksztattuje poziom zmiennosci
cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe ogétem. Wahaty sie one w przedziale od 23
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PLN/m? do 50 PLN/m?2, najwyzszy poziom osiagajac w pierwszej potowie 2013 roku. Srednie
ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg w analizowanym okresie
charakteryzowat spadek z poziomu okoto 87 PLN/m? do jedynie 10 PLN/m? w pierwszej
potowie 2014 roku. Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows, z
wyjatkiem drugiej potowy 2012 roku charakteryzowata w analizowanym okresie niewielka
zmienno$é w przedziale od 22 PLN/m?do 34 PLN/m?.

Wykres 57. Zmiennos¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
tédzkie

100 zt
90 zt
80 zt
70 zt
60 zt
50 2t S0
40 zt //
30 # o
20 zt
10 zt
-zt T T T T
2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1
=== Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdétem === Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa
Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg === Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. todzkim transakcje budynkami dotyczyty budynkéw o
zréznicowanym przeznaczeniu, jednak byly notowane jedynie w wybranych okresach, co
uniemozliwia analize zachodzgcych na tym rynku trendow.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. t6dzkim $rednie ceny ulegaty jedynie
nieznacznym wahaniom. Pomimo okresowych wahan obserwowana jest stabilizacja cen na
poziomie okoto 3 000 PLN/m?2. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaty lokale mieszkalne
jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty lokali o 4 i wiecej izbach.
Zmiennoscig o innym przebiegu charakteryzowaty sie srednie ceny lokali o nieznanej liczbie
izb.
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Wykres 58. Zmiennosc cen lokali mieszkalnych w woj. tédzkim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty transakcje lokalami handlowo-

ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy poziom cen

charakteryzowat lokale handlowo-ustugowe, ktérych ceny w poszczegdlnych okresach

systematycznie spadaty z poziomu okoto 5 200 PLN/m? do 1 300 PLN/m?, osiggajac najwyzsze

wartosci w pierwszej potowie 2012 roku. Jak wynika z analizy, poziom srednich cen lokali

niemieszkalnych jest w podobnym stopniu wypadkowg srednich cen lokali sklasyfikowanych

jako ,inne” oraz lokali handlowo-ustugowych i garazy. Srednie ceny tych ostatnich

pozostawaty w analizowanym okresie na zblizonym poziomie okoto 1 000 PLN/m?, z wyjatkiem

drugiej potowy 2013 roku.

Wykres 60. Zmiennosc¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. tédzkie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

2.6.2. Aglomeracja tédzka

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji tddzkiej przyjeto powiaty: powiat
grodzki t6dz, powiat tddzki wschodni, powiat pabianicki, powiat zgierski.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji tédzkiej, pomimo znacznych wahan wykazywaty w dtuzszej perspektywie
tendencje do stabilizacji. Od poczatku 2012 do potowy 2013 roku miat miejsce wzrost srednich
cen nieruchomosci zabudowanych ogétem z okoto 115 PLN/m? do okoto ponad 265 PLN/m?.
Analiza cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz mieszkalne
sugeruje, ze wzrost ten byt spowodowany znacznym wzrostem cen nieruchomosci
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne, ktére w tym czasie wzrosty do poziomu
niemal 600 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeracji
wykazywaty w analizowanym okresie umiarkowang zmiennos$¢. Na poczatku 2012 roku
$rednie ceny tego typu nieruchomosci byty na poziomie okoto 180 PLN/m? a w pierwszej
potowie 2014 roku spadty do poziomu 140 PLN/m?. Niewielki okoto 10% wzrost miat miejsce
tylko w Il potowie 2012 roku.

Zabudowane nieruchomosci rolne w |l pofowie 2012 i pierwszej potowie 2013 roku takze
zanotowaty wzrost do okoto 40 PLN/m?, jednak w kolejnych okresach ceny powrdcity do
pierwotnego poziomu i wahaty sie w przedziale 14 PLN/m?- 18 PLN/m?.
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Wykres 61. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja tédzka
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe regularnie miaty miejsce
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz zabudowe ,,inng”. Nie
notowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, handlowo-ustugows i
przemystowgq, ktérych liczba pozwalataby na szacownie sSredniej ceny i jej zmiennosci w
analizowanym okresie.

Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom
(115 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku, co byto bezposrednim skutkiem wzrostu cen
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ,,inng” z okoto 60 PLN/m?do 175 PLN/m?. W
tym samym czasie mialy miejsce wahania cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa na poziomie okoto 40 PLN/m?2- 50 PLN/m?. Ceny gruntéw niezabudowanych w
ujeciu ogdlnym byty znacznie nizsze i wahaty sie w przedziale 15 PLN/m? — 50 PLN/m?,
uwzgledniajgc ceny gruntow rolnych.
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Wykres 62. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja tddzka
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomosciami budynkowymi, aby mozna byto w oparciu o nie analizowaé zmiennos¢ cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych do potowy 2013 roku obserwowany byt wzrost srednich cen z
poziomu okoto 3 400 PLN/m? do poziomu 3 600 PLN/m?2. W |l potowie 2013 roku nastgpit ich
nieznaczny spadek do poziomu okoto 3 200 PLN/m?2. Spadki dotyczyty lokali mieszkalnych
kazdej z wyrdznianych wielkosci, z wyjatkiem lokali o nieznanej liczbie izb. Na lokalnym rynku
nie jest widoczna odwrotna zaleznos¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej
liczbg izb.
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Wykres 63. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych — aglomeracja tddzka
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazami oraz klasyfikowanymi jako ,inne”. Na obszarze aglomeracji
najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe, ktére jednak charakteryzowat cykliczny
spadek z 5300 PLN/m?do 1 200 PLN/m?.

Ceny lokali klasyfikowanych jako ,inne” wahaty sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy
2 300 PLN/m? a 6 200 PLN/m?, osiggajgc maksimum w Il potowie 2012 roku. Tak duze
amplitudy cen $rednich sugerujg, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o zupetnie
réoznym charakterze, ktére zostaly zakwalifikowane jako ,inne”. Srednie ceny garazy
pozostawaty w analizowanym okresie na zblizonym poziomie okoto 1 000 PLN/m?, z wyjatkiem
drugiej potowy 2013 roku kiedy ich $rednia cena wzrosta do 1 800 PLN/m?2.

Wykres 64. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji tédzkiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne.

85



2.6.3. Miasta na prawach powiatu i dawne miasta wojewodzkie

W wojewddztwie tédzkim oprdcz todzi zlokalizowane sg takze 3 inne miasta bedace przed
1999 rokiem stolicami wojewddztw. Dwa z nich: Skierniewice i Piotrkdw Trybunalski majg
status miasta na prawach powiatu, podczas gdy Sieradz jest miastem powiatowym,
administracyjnie obejmujgcym takze obszary wiejskie.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W powiecie sieradzkim w analizowanym okresie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych
ogdétem, pomimo znacznych wahan wykazywaty w dtuzszej perspektywie tendencje do
stabilizacji. Od poczatku 2012 do potowy 2013 roku miat miejsce wzrost $rednich cen
nieruchomosci zabudowanych ujmowanych ogétem z okoto 20 PLN/m? do okoto ponad
50 PLN/m?. Analiza cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz
mieszkalne sugeruje, ze wzrost ten byt spowodowany znacznym wzrostem cen nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktére w tym czasie wzrosty z okoto 180 PLN/m? do
niemal 250 PLN/m?2. W tym samym czasie ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne wahaty sie w poszczegdlnych okresach od 35 PLN/m?2do 92 PLN/m?2.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych w Piotrkowie Trybunalskim charakteryzowata w
analizowanym okresie bardzo duza zmiennos¢, z maksimum osiggnietym w pierwszej potowie
2013 roku na poziomie 816 PLN/m?. Tak duze odchylenie spowodowane zostato transakcjami
gruntami zabudowanymi budynkami innymi niz mieszkalne, ktére w kolejnych péfroczach
2013 roku rosty do poziomu 1 300 PLN/m?i 3 600 PLN/m?. W tym czasie $rednie ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi zmieniaty sie takze w znacznym
stopniu (od 145 PLN/m?do 300 PLN/m?) lecz kierunek ich zmian nie pokrywat sie ze zmianami
cen innych nieruchomosci zabudowanych.

W Skierniewicach srednie ceny gruntow zabudowanych wahaty sie w znacznie mniejszym
stopniu w analizowanym okresie. Zanotowaty jednak widoczny spadek z poziomu ponad 400
PLN/m? w pierwszej potowie 2012 roku, do okoto 100 PLN/m? w drugiej potowie 2013 roku.
W analizowanym okresie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi zmieniaty sie
w mniejszym stopniu. Ceny rosty w Il potowie 2012 roku do 220 PLN/m?, nastepnie miata
miejsce ich korekta do poziomu 160 PLN/m?.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w powiecie
sieradzkim charakteryzowata w analizowanym okresie niewielka sinusoidalna zmiennos¢ (od
okoto 20 PLN/m?do 35 PLN/m?), z maksimum osiggnietym w pierwszej potowie 2013 roku. W
catym okresie wykazywaty one tendencje spadkowa. Na lokalnym rynku notowane sg przede
wszystkim transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz pod
zabudowe ,inng”, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na poziom cen gruntéw
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przeznaczonych pod zabudowe ogdétem. Poziom ich cen $rednich wahat sie przewaznie w
przedziale od 20 PLN/m?do 42 PLN/m?.

Srednie ceny gruntdéw niezabudowanych w Piotrkowie Trybunalskim charakteryzowata w
analizowanym okresie tendencja rosngca, z maksymalnym poziomem osiggnietym w I
potowie 2013 roku na poziomie 162 PLN/m? leczna poczatku 2014 roku spadty do okoto 115
PLN/m?. Na lokalnym rynku notowane sg wytgcznie transakcje gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe ,inng”, ktére ksztattujg poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
ogdétem. Najwiekszy spadek cen dotyczy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg, w przypadku gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ,,inng” jest on mniejszy,
chociaz takze widoczny.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w powiecie sieradzkim, Piotrkowie Trybunalskim i Skierniewicach
nie odnotowano transakcji budynkami, ktére pozwalatyby na sformutowanie jakichkolwiek
whnioskéw dotyczacych poziomu i zmiennosci cen w analizowanym okresie.

Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Sieradzu wykazywaty tendencje
do stabilizacji. Na przestrzeni analizowanych lat w poszczegdlnych pétroczach ich srednie ceny
wahaty sie od 2 200 PLN/m? do 2 500 PLN/m?. Ceny spadty w drugiej potowie 2012 roku i
pierwszej potowie 2013 roku, aby nastepnie wzrosng¢ w drugiej potowie 2013 roku i osiggna¢
poziom 2 480 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano
zaleznosci pomiedzy wielkoscia i $rednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

W Piotrkowie Trybunalskim s$rednie ceny lokali mieszkalnych w poszczegdlnych okresach
analizy charakteryzowata dos¢ znaczna zmiennos¢. Ceny spadty w drugiej potowie 2012 roku
do okoto 2 150 PLN/m? aby nastepnie zaczgé rosngé od poczatku 2013 roku do 2 700 PLN/m?.
Na lokalnym rynku zaobserwowano odwrotng zaleznos$¢ pomiedzy wielkoscig i Srednig ceng
1 m? lokalu mieszkalnego.

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Skierniewicach charakteryzowata
stabilizacja przy niewielkim wzroscie w 2013 roku i spadku do poziomu wyjsciowego na
poczatku 2014 roku. W analizowanych okresach pétrocznych ceny wahaty sie od 3 500 PLN/m?
do 3 800 PLN/m?,na poczatku roku osiggajgc poziom niemal identyczny z poczatkiem 2012
roku. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zaleznosci pomiedzy wielkoscig i $Srednig ceng 1
m? lokalu mieszkalnego.

Lokale niemieszkalne

W analizowanych miastach transakcje lokalami niemieszkalnymi notowane byty bardzo
nieregularnie. Wyjatek stanowity transakcje lokalami sklasyfikowanymi jako ,inne” w
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Skierniewicach i Piotrkowie Trybunalskim. W Piotrkowie Trybunalskim ich ceny zmieniaty sie
w przedziale od 500 PLN/m? do 4 000 PLN/m?, co $wiadczy o zakwalifikowaniu do tej kategorii
lokali o bardzo zréznicowanym charakterze. W Skierniewicach ceny lokali ,innych” zmieniaty
sie w podobnym zakresie tj. od 1 500 PLN/m? do 6 000 PLN/m?.

2.7. Wojewddztwo matopolskie

2.7.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie matopolskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie matopolskim charakteryzowaty wzrosty do korica 2013 roku oraz korekta
$rednich cen w pierwszej potowie 2014 roku.

Wzrost srednich cen nieruchomosci zabudowanych ogdtem spowodowany byt przede
wszystkim wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne,
ktorych srednie ceny w okresie od poczatku 2012 roku do korica 2013 roku wzrosty z poziomu
200 PLN/m?do 800 PLN/m?. W tym samym czasie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wahaty sie w znacznie mniejszym stopniu tj. w zakresie 150 PLN/m?
- 250 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom cen $rednich dotyczyt pierwszej potowy 2013 roku.
Zdecydowanie najnizsze ceny s$rednie (na poziomie okoto 10 PLN/m?) osiggaty grunty rolne
zabudowane, ktére w 2013 roku takze zanotowaty wzrost do poziomu okoto 20 PLN/m?.

Wykres 65. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. matopolskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w woj. matopolskim w analizowanym
okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. Najwiekszy wptyw
na poziom cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe ogétem majg grunty przeznaczone
pod zabudowe ,,inng”, ktérych duza zmiennos¢ w najwiekszym stopniu ksztattowata poziom
zmiennosci cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem. Srednie ceny nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe ogétem wahaty sie w przedziale od 100 PLN/m? do
900 PLN/m?, najwyzszy poziom osiggajac w pierwszej potowie 2013 roku. Srednie ceny
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg w analizowanym okresie
charakteryzowat spadek z poziomu okoto 94 PLN/m? do jedynie 26 PLN/m? w pierwszej
potowie 2014 roku. Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa z
wyjatkiem 2012 roku charakteryzowata w analizowanym okresie niewielka zmiennos¢ w
przedziale od 30 PLN/m?do 45 PLN/m?.

Wykres 66. Zmiennos¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
matopolskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. matopolskim notowano przede wszystkim transakcje
budynkami mieszkalnymi i klasyfikowanymi jako ,inne”. Osiggane Srednie ceny byty bardzo
zréznicowane i w przypadku budynkéw mieszkalnych wahaty sie w przedziale 1 600 PLN/m?—
2 800 PLN/m2.Najpierw spadajgc od poczatku 2012 roku do potowy 2013 roku a nastepnie
rosngac.
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Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. matopolskim srednie ceny ulegaty
jedynie nieznacznym wahaniom. Obserwowany jest nieznaczny wzrost srednich cen w
poszczegdlnych okresach z okoto 5 200 PLN/m? do 5 700 PLN/m2. Widocznie wyzsze $rednie
ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty
lokali o 4 i wiecej izbach. Zmiennoscig o innym przebiegu charakteryzowaty sie srednie ceny
lokali o nieznanej liczbie izb.

Wykres 67. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. matopolskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, biurowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy
poziom cen charakteryzowat lokale handlowo-ustugowe, ktérych srednie ceny w catym
okresie wykazywaty tendencje rosnacg, osiggajac najwyzsze wartosci w Il potowie 2013 roku
(10 700 PLN/m?) oraz nieco nizsze na poczatku 2014 roku. W analogiczny sposdb zmieniaty sie
ceny lokali biurowych, jednak ksztattowaty sie na widocznie nizszym poziomie osiggajac
maksimum na poziomie niespetna 6 000 PLN/m?2. Jak wynika z analizy, poziom $rednich cen
lokali niemieszkalnych jest w gtdwnej mierze wypadkowa srednich cen lokali sklasyfikowanych
jako ,inne”. Ich srednie ceny zmieniaty sie w podobny sposdb do cen lokali biurowych w
zakresie od 1100 PLN/m?2 do 5 600 PLN/m?2. Srednie ceny garazy spadty w 2013 roku z okoto
1 800 do 1 200 PLN/m?.
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Wykres 68. Zmiennosc¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. matopolskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

2.7.2. Aglomeracja krakowska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji krakowskiej przyjeto powiaty: powiat
grodzki Krakdw, powiat krakowski ziemski, powiat wielicki.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji krakowskiej, pomimo znacznych wahan wykazywaty w diuzszej perspektywie
nieznaczng tendencje rosngcy. Od poczatku 2012 roku do potowy 2013 roku miat miejsce
powolny wzrost Srednich cen. W drugiej potowie 2013 roku wzrosty one skokowo z poziomu
okoto 450 PLN/m? do poziomu okoto 1 000 PLN/m?. Analiza cen gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz mieszkalne sugeruje, ze wzrost ten byt
spowodowany znacznym wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne, ktére w tym czasie wzrosty do poziomu niemal 1 900 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeraciji
charakteryzowat powolny wzrost. Na poczatku 2012 roku S$rednie ceny tego typu
nieruchomosci byty na poziomie okoto 400 PLN/m? i stabilnie rosngc w pierwszej potowie 2014
roku osiggnety poziom 530 PLN/m?.

Zabudowane nieruchomosci rolne w | potowie 2013 i pierwszej potowie 2014 roku takze
zanotowaty wzrost do okoto 45 PLN/m? - 50 PLN/m?. Jednak w kolejnych okresach ceny
powrdcity do pierwotnego poziomu i wahaty sie w przedziale 16 PLN/m?- 18 PLN/m?.
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Wykres 69. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja krakowska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce jedynie

transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,,inng”. Nie notowano transakcji gruntami

przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, handlowo-ustugowsg i przemystowa.

Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom

(1755 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku, co stanowito skokowy wzrost i byto

bezposrednim skutkiem wzrostu cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ,,inng”. W
pozostatych okresach ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ,inng” wahaty sie w

przedziale 210 PLN/m? - 340 PLN/m?2. W potowie roku 2014 osiggajac poziom 308 PLN/m?2.

Ceny gruntéw niezabudowanych w ujeciu ogdlnym byty znacznie nizsze i wahaty sie w
przedziale 15 PLN/m? — 50 PLN/m?, uwzgledniajgc ceny gruntéw rolnych.
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Wykres 70. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja krakowska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku nie odnotowano wystarczajgcej liczby
transakcji nieruchomosciami budynkowymi do przeprowadzenia analizy. Ceny osiggane w
wybranych okresach byty bardzo zréznicowane tj. od okoto 550 PLN/m?do 2 000 PLN/m?.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych do poczatku 2013 roku obserwowany byt wzrost srednich cen z
poziomu okoto 5 600 PLN/m? do poziomu 6 100 PLN/m?2. W | potowie 2014 roku nastgpit ich
hieznaczny spadek do poziomu okoto 6 000 PLN/m?2. Spadki dotyczyty lokali mieszkalnych
kazdej z wyrdznianych wielkosci z wyjatkiem lokali o nieznanej liczbie izb. Na lokalnym rynku
jest widoczna odwrotna zalezno$¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej liczba
izb.
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Wykres 71. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych — aglomeracja krakowska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, biurowymi, garazami oraz klasyfikowanymi jako ,inne”. Na obszarze
aglomeracji najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe, ktérych Srednie ceny w
drugiej potowie 2013 roku osiggnety poziom ponad 12 000 PLN/m?2. Ceny lokali
klasyfikowanych jako ,inne” wahaty sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 1 800
PLN/m?a 6 000 PLN/m?, osiggajgc maksimum w Il potowie 2013 roku. Jak wykazuje analiza
zbior tych transakcji jest najwiekszy i w najwiekszym stopniu ksztattuje poziom cen lokali
niemieszkalnych w ujeciu ogdlnym. W pierwszym poétroczu 2014 roku lokale niemieszkalne
wszystkich typow notowaty spadki cen.

Wykres 72. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji krakowskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.7.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie matopolskim oprocz Krakowa zlokalizowane sg takze 2 inne miasta bedace
przed 1999 rokiem stolicami wojewddztw: Nowy Sgcz oraz Tarndw, ktdre majg obecnie status
miasta na prawach powiatu.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Nowym Saczu w analizowanym okresie Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem
charakteryzowata zmienno$¢ w poszczegdlnych analizowanych poéfroczach. Od poczatku 2012
roku do potowy 2013 roku miat miejsce wzrost srednich cen nieruchomosci zabudowanych,
ujmowanych ogétem z okoto 240 PLN/m? do ponad 460 PLN/m?2. Analiza cen gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz mieszkalne sugeruje, ze wzrost ten
byt spowodowany skumulowanym wzrostem cen nieruchomosci obu typow do poziomu okoto
450 PLN/m? oraz wysokich cen notowanych w tym czasie wzgledem gruntéw rolnych
zabudowanych na terenie miasta. W drugiej potowie 2013 roku ceny $rednie wszystkich
rodzajéw nieruchomosci zabudowanych ksztattowaty sie na nizszym poziomie 250 PLN/m? -
300 PLN/m?, przy czym spadek cen byt kontynuowany w 2014 roku w przypadku gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi (do 296 PLN/m?) oraz zabudowanych gruntéw
rolnych (do 77 PLN/m?). W przypadku gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne $rednie ceny byty ponownie znacznie wyzsze tj. na poziomie ponad 550 PLN/m?2,

W Tarnowie ceny gruntdw zabudowanych zmieniaty sie w poszczegdlnych okresach analizy
skokowo i charakteryzowat je bardzo duzy obszar zmiennosci od 20 PLN/m? do ponad 400
PLN/m?. Wahania dotyczyty w podobnym stopniu gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jak i budynkami innymi niz mieszkalne. W tym ostatnim przypadku wahania byty
nieco mniejsze, jednak nastepowaty w tym samym czasie. Ostatecznie po wielu zmianach w
pierwszej potowie 2014 roku ceny gruntéw niezabudowanych byty na poziomie zblizonym do
cen z poczatku 2012 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Tarnowie
charakteryzowata w analizowanym okresie znaczna zmiennosc¢ o charakterze sinusoidalnym w
poszczegblnych potroczach od 20 PLN/m? do 130 PLN/m2. Podobnym zmianom ulegaty ceny
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, jak i pod zabudowe ,,inng”. Wahania
cen miaty miejsce w tych samych okresach co wahania cen nieruchomosci zabudowanych. W
potowie 2014 roku srednie ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe byty na poziomie 110
PLN/m?2.
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W Nowym Saczu w analizowanym okresie nie odnotowano wystarczajgco duzo transakcji
nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe, aby mozliwe byto wyciggniecie srednie;j.
Zdecydowana wiekszos¢ transakcji gruntami niezabudowanymi dotyczyta gruntéw rolnych,
ktédre w analizowanym okresie osiggaty ceny od 60 PLN/m? do 212 PLN/m?, przy czym
maksimum przypadto na pierwszg potowe 2013 roku. Od tego czasu srednie ceny przyjmowaty
nizsze wartosci.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w powiecie Tarnowie i Nowym Saczu nie odnotowano transakcji
budynkami, ktére pozwalatyby na wycigganie jakichkolwiek wnioskéw dotyczacych poziomu i
zmiennosci cen w analizowanym okresie.

Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie $rednie ceny lokali mieszkalnych w Tarnowie wykazywaty tendencje
do stabilizacji. Na przestrzeni analizowanych lat w poszczegdlnych pétroczach ich srednie ceny
wahaty sie od 2 200 PLN/m?do 2 500 PLN/m?. Ceny spadty w drugiej potowie 2012 i pierwsze;j
potowie 2013 roku, aby nastepnie wzrosng¢ w drugiej potowie 2013 roku i osiggng¢ poziom
2 480 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zaleznosci
pomiedzy wielkoscig i srednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

W Nowym Saczu $rednie ceny lokali mieszkalnych w poszczegdlnych 6-cio miesiecznych
okresach analizy charakteryzowata zmienno$é o charakterze sinusoidalnym. Pomimo czestych
zmian ceny oscylowaty w przedziale 2 750 PLN/m? — 3 050PLN/m?2. Na lokalnym rynku nie
zaobserwowano odwrotnej zalezno$¢ pomiedzy wielkoscig i $rednig ceng 1 m? lokalu
mieszkalnego.

Lokale niemieszkalne

W analizowanych miastach transakcje lokalami niemieszkalnymi notowane byty bardzo
nieregularnie. Wyjatek stanowity transakcje lokalami sklasyfikowanymi jako ,,inne” w Nowym
Saczu, ktérych ceny zmieniaty sie w przedziale od 900 PLN/m? do 3 090 PLN/m?, nie wykazujac
jednolitego kierunku zmian, co swiadczy o réznorodnosci zakwalifikowanych do tej grupy
lokali.
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2.8. Wojewddztwo mazowieckie
2.8.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie mazowieckim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie mazowieckim charakteryzowaty wzrosty do potowy 2013 roku oraz trend
spadkowy $rednich cen w drugiej potowie 2013 i pierwszej potowie 2014 roku.

Wzrost $rednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem spowodowany byt przede
wszystkim wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktérych
$rednie ceny w okresie od poczatku 2012 roku do potowy 2013 roku wzrosty z poziomu 560
PLN/m? do 1 100 PLN/m? . W tym samym czasie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami innymi niz mieszkalne takze wzrastaty, jednak w znacznie wolniejszym tempie t;.
w zakresie 80 PLN/m? - 140 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom cen $rednich dotyczyt drugiej
potowy 2013 roku. Zdecydowanie najnizsze ceny $rednie (na poziomie okoto 10 PLN/m?)
osiggaty grunty rolne zabudowane, ktére w 2013 roku i na poczatku 2014 roku takze
zanotowaty skoki do poziomu okoto 20 PLN/m?- 30 PLN/m?.

Wykres 73. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. mazowieckie
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Grunty rolne zabudowane

=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w woj. mazowieckim w analizowanym
okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. Najwiekszy wptyw
na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogétem majg grunty przeznaczone
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pod zabudowe mieszkaniowga, ktorych duza zmiennos¢ w najwiekszym stopniu ksztattowata
poziom zmiennosci cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem. Srednie ceny
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ogétem wahaty sie w przedziale od 65 PLN/m?
do 175 PLN/m?, najwyzszy poziom osiggajac w pierwszej potowie 2013 roku. W tym samym
czasie najwyzszy poziom Srednich cen zostat zanotowany w odniesieniu do gruntéow pod
zabudowe mieszkaniowa i wynidst 298 PLN/m?2. W kolejnych miesigcach $rednie ceny spadty
ponizej wczesniej notowanego poziomu tj. do 40 PLN/m?- 50 PLN/m?2. Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe przemystowg w analizowanym okresie charakteryzowaty
wahania w przedziale 36 PLN/m?- 80 PLN/m?2. Najwyzsze $rednie ceny notowaty przecietnie
grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”. Wahaty sie one w catym okresie od 70 PLN/m?do
120 PLN/m?

Wykres 74. Zmiennos$¢ cen gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
mazowieckie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. mazowieckim notowano przede wszystkim transakcje
budynkami mieszkalnymi i klasyfikowanymi jako ,inne”. Osiggane srednie ceny w przypadku
budynkéw mieszkalnych wahaty sie w przedziale 1 300 PLN/m? — 2 800 PLN/m2. Jednak
transakcje tego typu nieruchomosciami nie byty zawierane we wszystkich analizowanych 6-
miesiecznych okresach.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. mazowieckim Srednie ceny
zmieniaty sie w podobny sposdb. Obserwowany byt spadek srednich cen w poszczegdlnych
okresach z okoto 6 700 PLN/m? do 4 900 PLN/m?. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaty
lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty lokali o 4 i wiecej
izbach.
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Wykres 75. Zmiennosc cen lokali mieszkalnych w woj. mazowieckim
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Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byly transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy poziom cen
charakteryzowat w poszczegdlnych okresach lokale handlowo-ustugowe oraz lokale ,inne”.
Ceny lokali handlowo ustugowych wahaty sie w przedziale od 2 400 PLN/m? do 4 700 PLN/m?,
odznaczajgc wzrostowy trend na tym rynku. Ceny srednie lokali niemieszkalnych byty bardziej
zmienne i osiggnety najwyzszy poziom wll2 potowie 2012 roku. Jak wynika z analizy, poziom
srednich cen lokali niemieszkalnych jest w gtdwnej mierze wypadkowa srednich cen lokali
sklasyfikowanych jako ,,inne”, ktdrych zmiany srednich cen w najwiekszy sposéb ksztattowaty
poziom $rednich cen lokali niemieszkalnych ogdétem.

Wykres 76. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. mazowieckie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.8.2. Aglomeracja warszawska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji warszawskiej przyjeto powiaty: m.st.
Warszawa, powiat warszawski zachodni, pow. legionowski, pow. minski, pow. nowodworski,
pow. otwocki, pow. piaseczynski, pow. pruszkowski.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji warszawskiej, pomimo nieznacznych wahan wykazywaty w dtuzszej perspektywie,
a zwlaszcza w ostatnim czasie tendencje spadkowg. Od poczatku 2012 roku do potowy 2013
roku miat miejsce dynamiczny wzrost S$rednich cen nieruchomosci zabudowanych,
spowodowany w gtéwnej mierze dynamicznym wzrostem notowanych S$rednich cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W drugiej potowie 2013 roku poziom
$rednich cen obnizyt sie do okoto 630 PLN/m?. Spadek ten byt kontynuowany w 2014 roku
kiedy $rednie ceny osiggnety poziom okoto 200 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeracji
charakteryzowat szybki wzrost od poczgtku 2012 roku z poziomu 800 PLN/m? do potowy 2013
roku tj. do poziomu 1 600 PLN/m2. Sytuacja odwrdcita sie w kolejnych pdtroczach, kiedy
$rednie ceny spadty ponizej poziomu wyjSciowego z 2012 roku.

Ceny Srednie nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w latach 2012
-2013 wahaty sie w znacznie mniejszym stopniu (od 220 PLN/m?do 410 PLN/m?). W roku 2014
zanotowaty spadek w pierwszym pétroczu do okoto 125 PLN/m?2. Srednie ceny zabudowanych
nieruchomosci rolnych pozostawaty na zblizonym poziomie 40 PLN/m?- 55 PLN/m?2.
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Wykres 77. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja warszawska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe regularnie miaty miejsce
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz zabudowe ,inng”.
Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, handlowo-ustugowg i przemystowg
notowane byty tylko w wybranych okresach, co nie pozwala na wiarygodne szacownie sredniej
ceny i jej zmiennosci w analizowanym okresie.

Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom
(502 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku, co z kolei byto bezposrednim skutkiem
skokowego wzrostu $rednich cen nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg z okoto 160 PLN/m? do 1 600 PLN/m?2. W nastepnym pétroczy ceny wrdcity do
pierwotnego poziomu, ktéry nalezy uznaé¢ w przypadku aglomeracji za rynkowy tj. 150 PLN/m?
- 160 PLN/m?2. W tym samym czasie miejsce miaty wahania cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ,inng”, o znacznie mniejszej amplitudzie, ksztattujagc sie na poziomie od 120
PLN/m? do 240 PLN/m?, w pierwszej potowie 2013 roku. Ceny tych gruntéw pozostajg od tego
czasu na zblizonym poziomie.
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Wykres 78. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja mazowieckiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku w latach 2012 i 2013 odnotowano jedynie
transakcje budynkami mieszkalnymi, pozwalajgce na oszacowanie $rednich cen tego typu
nieruchomosci. W tym czasie charakteryzowat je jednostajny spadkowy trend z okoto 3 800
PLN/mZdo 2 000 PLN/m?2.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w aglomeracji warszawskiej podobnie jak
w catym wojewddztwie mazowieckim obserwowany byt systematyczny spadek cen lokali
mieszkalnych. Zmiany $rednich cen przybraty na sile w pierwsze potowie 2013 roku, by
nastepnie ponownie zwolni¢, jednak tendencja byta nadal spadkowa. W ciggu analizowanego
okresu ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w aglomeracji warszawskiej spadty z poziomu
7 350 PLN/m?, do poziomu 5 700 PLN/m2. Podobnie jak w innych duzych miastach, w
aglomeracji warszawskiej widocznie wyzsze srednie ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i
dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty lokali o 3 oraz 4 i wiecej izbach.
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Wykres 79. Zmiennosc¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji mazowieckiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami

klasyfikowanymi jako ,inne”. Poziom cen lokali tego typu w najwiekszym stopniu takze

ksztattuje poziom cen lokali niemieszkalnych ogétem. Ceny lokali klasyfikowanych jako ,,inne”

wahaty sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 11 000 PLN/m?w drugiej potowie 2012
roku a 2 300 PLN/m? na koniec analizowanego okresu. Ceny $rednie lokali handlowo
ustugowych wykazywaty tendencje rosngcg, w 2013 roku przekraczajgc poziom cen lokali
»innych” i osiggajac poziom 8 000 PLN/m? w drugiej potowie 2013 roku. PéZniejszy spadek cen

w 2014 roku nie byt tak silny jak w przypadku lokali innego typu.

Wykres 80. Zmiennosc¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji warszawskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.8.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie mazowieckim oprdocz Warszawy zlokalizowane sg takze 4 inne miasta na
prawach powiatu bedgce przed 1999 rokiem stolicami wojewddztw: Ptock, Ostroteka, Radom
oraz Siedlce. Analiza zmiennosci cen nieruchomosci w tych miastach przedstawiona zostata
ponize;j.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w Ostrotece w analizowanym
okresie charakteryzowat widoczny trend spadkowy. Z poziomu 490 PLN/m? na poczatku 2012
roku spadty one do poziomu zaledwie 82 PLN/m? w drugiej potowie 2013 roku. Zmiany te byty
spowodowane m.in. zmianami cen gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktore w
poszczegdlnych pétroczach osiggaty poziom od 250 PLN/m? do 700 PLN/m?, przy czym
najwyzsza wartos¢ przypadata na Il potowe 2012 roku. Transakcje innymi nieruchomosciami
zabudowanymi miaty miejsce zbyt rzadko, aby mozliwe byto okreslenie ich sredniej ceny.

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych w Ptocku w analizowanym okresie
charakteryzowat do kornica 2013 roku widoczny trend spadkowy skorygowany w pierwszej
potowie 2014 roku. W analizowanym okresie ceny gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wahaty sie w przedziale miedzy 345 PLN/m? a 590 PLN/m?, przy czym od potowy
2013 roku ustabilizowaty sie na poziomie 420 PLN/m? tj. zblizonym do poziomu z poczatku
2012 roku. Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne
charakteryzuje w analizowanym czasie systematyczny spadek z poziomu 326 PLN/m? do 160
PLN/m? w pierwszej potowie 2014.

W Radomiu ceny gruntéw zabudowanych zmieniaty sie w poszczegdlnych okresach analizy
skokowo i charakteryzowat je znaczny obszar zmiennosci od 150 PLN/m? do 320 PLN/m?.
Wahania dotyczyty w podobnym stopniu gruntdw zabudowanych budynkami mieszkalnymi
(od 150 PLN/m? do 250 PLN/m?), jak i budynkami innymi niz mieszkalne (od 155 PLN/m? do
539 PLN/mZ2.) W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wahania
byly nieco mniejsze, jednak nastepowaty w tym samym czasie. Ostatecznie w pierwszej
potowie 2014 roku ceny gruntdw zabudowanych zaréwno budynkami mieszkaniowymi, jakio
innych funkcjach byty na podobnym poziomie 150 PLN/m?2,

W analizowanym okresie w Siedlcach ceny gruntdw zabudowanych zanotowaty znaczgcy
spadek w drugiej potowie 2012 roku i od tego czasu osiggaty zblizone wartosci z przedziatu
215 PLN/m? - 315 PLN/m?. Spadek cen nieruchomosci zabudowanych spowodowany byt
gtéwnie spadkiem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne tj. z
912 PLN/m? w pierwsze]j potowie 2012 roku, do 189 PLN/m?2w drugiej potowie roku. Srednie
ceny gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi w analizowanym okresie zmieniaty sie
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sinusoidalnie w przedziale od 260 PLN/m? do 455 PLN/m? na koniec analizy pozostajac na
poziomie 300 PLN/m?.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Ostrotece
charakteryzowata w analizowanym okresie znaczna zmienno$¢ od 26 PLN/m? do 300 PLN/m?,
przy czym zmiany miaty charakter skokowy, nie wykazujgc widocznego trendu. Ceny gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg charakteryzowata mniejsza zmiennosc.
Oscylowaty przewaznie w granicach 100 PLN/m?- 120 PLN/m?. Najwiekszy obszar zmiennosci
charakteryzowat ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. W tym przypadku
mozna mowic o tendencji spadkowe] od drugiej potowu 2012 roku do konca okresu analizy
(spadek cen z poziomu 338 PLN/m? do 14 PLN/m?).

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Ptocku zmieniaty
sie w znacznym stopniu lecz zachodzace zmiany w ujeciu potrocznym nie wykazywaty
widocznego trendu zmian, poniewaz miaty przewaznie charakter skokowy. Dotyczy to
wszystkich rodzajow gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, chociaz ich srednie ceny
osiggaty zrdznicowany poziom. Ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wahaty sie od niespetna 90 PLN/m? do ponad 200 PLN/m?, osiggajgc najwyzszy poziom w
pierwszej potowie 2013 roku i poziom 111 PLN/m? na koniec okresu analizy.

W Radomiu srednie ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe osiggnety maksimum w
pierwszej potowie 2013 roku na poziomie 305 PLN/m?, za$ na koniec okresu analizy poziom
niespetna 185 PLN/m?. Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ogdétem miata zmiennos$¢ cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe ,inng”,
ktorych $rednie ceny osiggnety najwyzszy poziom w pierwszej potowie 2013 roku, po czym
spadty do 120 PLN/m? - 170 PLN/m?. W tym czasie ceny gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg utrzymywaty sie na niskim poziomie okoto 50 PLN/m?, wzrastajac
znaczgco dopiero w pierwszej potowie 2014 roku.

Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe w Siedlcach determinowane sg w decydujacej
mierze przez grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”. Zanotowaty one skokowy wzrost w
pierwszej potowie 2013 roku do poziomu ponad 400 PLN/m?, jednak w pozostatych okresach
ksztattowaty sie na znaczgco nizszym poziomie tj. od 140 PLN/m? do 190 PLN/m?.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w analizowanych miastach na prawach powiatéw nie odnotowano
transakcji budynkami, ktére pozwalatyby na wycigganie jakichkolwiek wnioskéw dotyczacych
poziomu i zmiennosci cen w analizowanym okresie.
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Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Ostrotece charakteryzowata
stabilizacja. Na przestrzeni analizowanych lat w poszczegdlnych pétroczach ich srednie ceny
wahaty sie od 2 700 PLN/m?do 2 830 PLN/m?2. Ceny spadty w drugiej potowie 2012 i pierwszej
potowie 2013 roku , by nastepnie wzrosng¢ w drugiej potowie 2013 roku i osiggna¢ poziom
2 830 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zaleznosci
pomiedzy wielkoscig i srednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

W Ptocku $rednie ceny lokali mieszkalnych w poszczegdlnych 6-cio miesiecznych okresach
analizy charakteryzowata niewielka zmiennos¢. Na przestrzeni analizowanych lat w
poszczegdlnych potroczach ich $rednie ceny wahaty sie od w granicach 3 700 PLN/m?, za
wyjatkiem pierwszej potowy 2013 roku gdy zanotowano cene $rednig na poziomie 3 380
PLN/m?2. Na lokalnym rynku zaobserwowano umiarkowang zalezno$¢ pomiedzy $rednig ceng
1 m? lokalu mieszkalnego i jego wielkos$cig mierzong liczbg izb.

W Radomiu podobnie jak w innych miastach wojewddztwa w analizowanym okresie srednie
ceny lokali mieszkalnych charakteryzowata niewielka zmiennos¢. Na przestrzeni
analizowanych lat w poszczegdlnych pétroczach ich $rednie ceny wahaty sie od 2 850 PLN/m?
do 3 050 PLN/m2. W poréwnaniu z poczatkiem 2012 roku w pierwszej potowie 2014 roku ceny
byty wyzsze o okoto 120 PLN/m?. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zaleznosci pomiedzy
wielkoscig i $rednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

W analizowanym okresie Srednie ceny lokali mieszkalnych w Siedlcach wykazywaty tendencije
rosngcg do konca 2013 roku (na przestrzeni dwodch lat w ujeciu pétrocznym) ceny lokali
mieszkalnych wzrosty z 3 400 PLN/m? do poziomu 3 700 PLN/m?2. W pierwszej potowie 2014
roku ceny spadty do poziomu 3 450 PLN/m?. Na lokalnym rynku nie zaobserwowano zaleznosci
pomiedzy wielkoscig i srednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego.

Lokale niemieszkalne

Transakcje lokalami niemieszkalnymi w Ostrotece nalezg do rzadkosci. Z uwagi na ten fakt w
analizowanym okresie wystepujg tylko czgstkowe dane dotyczgce poziomu cen w wybranych
okresach pétrocznych, uniemozliwiajgc tym samym oszacowanie trendu lub poziomu srednich
cen na tym rynku.

W Ptocku poziom Srednich cen lokali niemieszkalnych jest determinowany w gtdwnej mierze
przez transakcje lokalami handlowo-ustugowymi oraz garazami. W pojedynczych przypadkach
dostepne sg dane dotyczgce cen lokali biurowych. Ceny lokali handlowo ustugowych w
analizowanym okresie zmieniaty sie znacznie i w réznych kierunkach, przyjmujac wartosci z
przedziatu 2 650 PLN/m?do 6 180 PLN/m?. Zmiany cen nie miaty zorganizowanego charakteru,
w zwigzku z czym trudno mowic o wystepowaniu trendu na tym rynku. Ceny lokali garazowych
byt do$¢ stabilne i ksztattowaty sie na poziomie okoto 1 100 PLN/m?— 1 400 PLN/m?.
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Podobnie jak w Ptocku, w Radomiu poziom s$rednich cen lokali niemieszkalnych jest
determinowany w gtéwnej mierze przez transakcje lokalami handlowo-ustugowymi oraz
lokalami ,innymi”. W pojedynczych przypadkach dostepne sg dane dotyczgce cen lokali
biurowych lub garazowych. Srednie ceny lokali handlowo ustugowych w analizowanym
okresie wzrastaty z 3 200 PLN/m? na poczatku 2012 roku, do 4 700 PLN/m? na koniec 2013
roku. W pierwszej potowie 2014 roku nie zanotowano transakcji tego typu lokalami. Ceny
lokali sklasyfikowanych jako ,inne” zmieniaty sie bez wyraznego trendu, jednak ich $rednie
ceny w kazdych kolejnych dwéch okresach poétrocznych byty nizsze od poprzednich, co
sugeruje powolny spadek cen (3788 PLN/m? na poczatku 2012 roku oraz 2 045 PLN/m?) na
poczatku 2014 roku. Ceny nieruchomosci garazowych byt dos¢ stabilne i ksztattowaty sie na
poziomie okoto 1 100 PLN/m? - 1 400 PLN/m?.

W analizowanym okresie w Siedlcach miaty miejsce tylko transakcje lokalami
sklasyfikowanymi jako ,inne”, ktorych poziom cen od poczatku 2012 roku w ogdlnym ujeciu
spada. Srednia cena w pierwszej potowie 2014 roku zostata ustalona na poziomie 1 824
PLN/m?, czyli nieznacznie nizej anizeli w p6troczu poprzednim.

2.9. Wojewddztwo opolskie

2.9.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie opolskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie opolskim zanotowaty spektakularny wzrost (z poziomu kilku ztotych za 1 m?
do poziomi 129 PLN/m?) Z wyjatkiem tego podtrocza przecietne ceny pozostawaty na dosé
zblizonym poziomie i wahaty sie od 13 PLN/m? do 29 PLN/m?. Zdecydowanie najnizsze ceny
osiggaty grunty rolne zabudowane, za$ najwyzsze nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami mieszkalnymi.
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Wykres 81. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. opolskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Wyttumaczenia nagtego wzrostu cen nalezy szuka¢ przede wszystkim w jednorazowej
transakgcji, ktéra zachwiata ogdélny trend rynkowy.

Transakcje nieruchomosciami zabudowanymi gruntami rolnymi nalezaty do wyjgtkow, co nie
pozwala na szacowanie wystepujgcych w tym obszarze trendow.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrod gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w woj. opolskim w analizowanym okresie
zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. Najwyzsze srednie ceny na
poziomie od 71 PLN/m? do 330 PLN/m? osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe
przemystowg. Grunty pod zabudowe mieszkaniowg notowaty wahania cen S$rednich z
najwyzszg wartoscig osiggnietg w drugiej potowie 2012 roku.
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Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. opolskim transakcje budynkami dotyczyty przede wszystkim
budynkéw mieszkalnych, ktdre osiggaty w latach 2012 i 2013 zblizony poziom by w 2014
zanotowac niemal 30% spadek. Pozostate srednie wartosci sg rozrzucone zaréwno w czasie
jak i pod wzgledem wartosci, co nie pozwala wycigga¢ na ich podstawie wnioskow
dotyczgcych trendéw cenowych.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 w woj. opolskim s$rednie ceny ulegaty
zmiennym wahaniom, nie byt obserwowany jednolity trend ich zmian. W woj. opolskim
$rednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od okoto 1800 PLN/m?do 3200 PLN/m?. Widocznie
wyzsze srednie ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze
ceny dotyczyly lokali o 4 i wiecej izbach. Srednie ceny dla niemal wszystkich rodzajéw lokali
mieszkalnych rosty w 2012 roku i spadaty od poczatku 2013 roku. Wyjatek stanowity Srednie
ceny lokali 1-izbowych, ktére rosty jeszcze w pierwsze potowie 2013 roku. W tym czasie ciggty
spadek notowaty natomiast lokale duze o 4 i wiecej izbach. W drugiej potowie 2013 roku i w
2014 roku widoczna jest zmiana trendu - stabilizacja cen na zblizonym poziomie.

Wykres 82. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Opolu
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty jedynie transakcje garazami oraz
lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. W przypadku garazy spadek cen z poziomu okoto 950
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PLN/m? miat miejsce w 2012 i na poczatku 2013 roku. Od drugiej potowy 2013 roku widoczny
jest trend wzrostowy, ich $rednie ceny wzrosty z poziomu okoto 800 PLN/m? w 2012 i 2013
roku do okoto 1100 PLN/m? w pierwszej potowie 2014 roku. Ceny lokali innych ulegaty
istotnym wahaniom, co sugeruje transakcje lokalami o bardzo zréznicowanym przeznaczeniu
i funkcji, ktére zostaty zakwalifikowane do tej kategorii. Zakres ich zmiennosci siega od
1372 PLN/m? do ponad 2 600 PLN/m?.

2.9.2. Opole

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w Opolu wahaty sie od 149 PLN/m? do 502 PLN/m?, przy czym zdecydowanie wyzsze ceny
osiggaty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi. W obu przypadkach
obserwowana byta bardzo duza zmiennos$¢ srednich cen w poszczegdlnych pétroczach i
kwartatach.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi najwyisze ceny
zanotowano w Il potowie 2012 roku, zas w przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i mieszkaniowa najwyzszg $rednig cene
zanotowano w Il potowie 2013 roku. W tym samym czasie srednie ceny gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi spadaty.

W przypadku obu typdw gruntdow zabudowanych wystepuje bardzo duze zréznicowanie cen,
brak jest tez widocznej tendencji tych zmian w analizowanym okresie.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposréd gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w Opolu w analizowanym okresie
zanotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,,inng”. Podobnie jak
w przypadku gruntéw zabudowanych obserwowane byty silne wahania notowane w
nastepujgcych po sobie okresach. Najwyzszy poziom cen (311 PLN/m?) zanotowano w
pierwszej, a najnizszy(71 PLN/m?) w drugiej potowie 2013 roku. Pierwsze pdtrocze 2014 roku
charakteryzowat z kolei kolejny zwrot trendu i wzrost srednich cen do poziomu ponad 150
PLN/m?2.

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym na lokalnym rynku w Opolu nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
budynkowymi.

Nieruchomosci lokalowe
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Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 $rednie ceny ulegaty wahaniom, nie byt
obserwowany jednolity trend ich zmian. W Opolu srednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie
od okoto 3300 PLN/m? do 4400 PLN/m?. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaty lokale
mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty lokali o 4 i wiecej
izbach. Srednie ceny dla niemal wszystkich rodzajéw lokali mieszkalnych spadaty od poczatku
2012 roku do korica 2013 roku lub w niektorych przypadkach takze do 1 kwartatu 2014 roku.
W drugim kwartale 2014 roku widoczna jest zmiana trendu, wzrost cen i ich powrét do
poziomu zblizonego do srednich cen z poczatku 2012 roku. Odmienny trend dotyczyt lokali
mieszkalnych 3-izbowych, ktérych ceny osiggnety maksimum w drugim kwartale 2012 roku i
od tego czasu regularnie spadaj3.

Wykres 83. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Opolu
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty jedynie transakcje garazami oraz
lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. W przypadku garazy od drugiej potowy 2013 roku
widoczny jest trend wzrostowy, ich $rednie ceny wzrosty z poziomu okoto 800 PLN/m? w 2012
i 2013 roku, do okoto 1000 PLN/m? w pierwszej potowie 2014 roku. Ceny lokali innych ulegaty
istotnym wahaniom, co sugeruje transakcje lokalami o bardzo zréznicowanym przeznaczeniu
i funkcji, ktére zostaty zakwalifikowane do tej kategorii, zakres ich zmiennosci siega od 1 330
PLN/m? do ponad 5 200 PLN/m?.
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2.10. Wojewaddztwo podkarpackie

2.10.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie podkarpackim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewodztwie podkarpackim ulegaty znacznym wahaniom. Najwyzszy poziom srednich cen
przypada na rok 2013, co dotyczy przede wszystkim nieruchomosci zabudowanych budynkami
petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne. W tym samym czasie nastgpit takze wzrost $rednich
cen innych nieruchomosci gruntowych zabudowanych (gruntéw rolnych zabudowanych oraz
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi). W ich przypadku w drugiej potowie
2013 roku nastgpit powrdt do poziomu cen sprzed nagtego wzrostu. Pomijajac | potowe 2013
roku ceny utrzymywaty sie na stabilnym poziomie okoto 11 PLN/m?- 14 PLN/m? w przypadku
gruntow rolnych zabudowanych oraz okoto 80 PLN/m? w przypadku gruntéw zabudowanych
przeznaczonych na cele mieszkalne.

Wykres 84. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. podkarpackie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nagty wzrost a nastepnie spadek cen do poprzedniego poziomu sugeruje wystgpienie
jednorazowego zjawiska znieksztatcajgcego ogdlny obraz rynku.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdd gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. podkarpackim w
analizowanym okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. W
najwiekszym stopniu zréznicowane ceny Srednie dotyczyly gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe inng. Stabilny pozom cen dotyczy gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg. W przypadku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg najwyzsze
ceny (okoto 100 PLN/m?) notowane byty w drugiej potowie 2012 i pierwszej potowie 2013
roku. Nastepnie nastgpit spadek cen do poziomu okoto 50 PLN/m? aby w pierwszym pétroczu
ponownie powrdci¢ do poziomu okoto 100 PLN/m?.

Wykres 85. Zmiennos¢ cen gruntdow niezabudowanych - woj. podkarpackie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. podkarpackim zanotowane transakcje budynkami dotyczyty
budynkow mieszkalnych oraz budynkéw sklasyfikowanych jako ,inne”. Budynki mieszkalne
osiggaty w latach 2012 i 2013 ceny z przedziatu 700 PLN/m?— 2 020 PLN/m? bez widocznego
trendu. W pierwszym potroczu 2014 roku nie odnotowano transakcji budynkami
mieszkalnymi. Srednie ceny 1 m? w budynkach ,,innych” podobnie byty zréznicowane.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 w woj. podkarpackim najwiekszym
zmianom ulegaty srednie ceny lokali 1-izbowych. W odniesieniu do pozostatych typdw lokali
nie byty notowane szczegdlnie duze wahania cen. Widoczne jest zréznicowanie cen mieszkan
w przeliczeniu na 1 m? ze wzgledu na ich wielko$¢.

Srednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od okoto 1 850 PLN/m? do 4 000 PLN/m?, przy
czym najwyzszy jak i najnizszy poziom dotyczyt lokali mieszkalnych 1-izbowych. W odniesieniu
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do lokali mieszkalnych o innej wielkosci widoczny jest zblizony kierunek zmian na rynku. W
2013 roku miat miejsce delikatny spadek srednich cen, ktéry zostat skompensowany w 2014
roku.

Wykres 86. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. podkarpackim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty jedynie transakcje garazami oraz
lokalami klasyfikowanymi jako ,iinne”. W przypadku garazy ceny rosty w pierwszych trzech
pétroczach do poziomu okoto 1180 PLN/m?, nastepnie spadaty do okoto 673 PLN/m? w 2014 .
Ceny lokali innych ulegaty istotnym wahaniom, co sugeruje transakcje lokalami o bardzo
zréznicowanym przeznaczeniu i funkgcji, ktore zostaty zakwalifikowane do tej kategorii. Zakres
ich zmienno$ci siega od okoto 1 400 PLN/m? do ponad 3 200 PLN/m?. Brak jest takze
zaznaczonego trendu zmian tych cen.

2.10.2. Rzeszow
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Rzeszowie przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych w analizowanym
okresie wahaty sie od 209 PLN/m? do pond 1 000 PLN/m?, przy czym zdecydowanie wyzsze
ceny osiggaty nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami petnigcymi funkcje inne niz
zagrodowa i mieszkalna. Zaréwno nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowsa,
jak i nieruchomosci z wczesniej wymienionej grupy zanotowaty znaczny wzrost cen w
pierwszym poétroczu 2013 roku, aby w kolejnych okresach powrdci¢ do poziomu zblizonego do
tego sprzed wzrostu.
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Wykres 87. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Rzeszéw
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

=== Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntow przeznaczonych pod zabudowe w Rzeszowie w analizowanym okresie
zanotowano jedynie transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,,inng”. Podobnie jak
w przypadku gruntéow zabudowanych obserwowane byty silne wahania, notowane w
nastepujacych po sobie okresach, a zwtaszcza gwattowny wzrost ceny sredniej w pierwszej
potowie 2013 roku. W kolejnych okresach ceny spadty do poziomu sprzed wzrostu — tj. do
okofo 100 PLN/m?.

Wykres 88. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym na lokalnym rynku w Rzeszowie nie odnotowano transakcji
nieruchomosciami budynkowymi.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 s$rednie ceny ulegaty wahaniom, nie byt
obserwowany jednolity trend ich zmian. Najnizsze ceny odnotowano w drugiej potowie 2012
roku, po czym nastapit dynamiczny wzrost w drugiej potowie 2013 roku i stabilizacja w
kolejnych analizowanych okresach.

W Rzeszowie $rednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od okoto 2 000 PLN/m? do 4 400
PLN/m?. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaly lokale mieszkalne dwu-izbowe, ktére
utrzymywaty sie na najwyzszym poziomie przez caty analizowany okres. Pozostate wielkosci
lokali osiggaty zblizone ceny. Najbardziej zréznicowany poziom w analizowanym okresie
osiggaty ceny lokali 1-izbowych.

Wykres 89. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Rzeszowie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty jedynie transakcje lokalami
klasyfikowanymi jako ,inne”. Ceny lokali tego typu charakteryzowata bardzo duza zmiennos$¢
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i wahania cen w poszczegdlnych okresach analizy. Zakres ich zmiennosci siega od 2 500
PLN/m? do ponad 6 900 PLN/m?.

2.10.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie podkarpackim oprocz Rzeszowa zlokalizowane sg trzy miasta na prawach
powiatu: Krosno, Przemysl oraz Tarnobrzeg.

We wszystkich miastach powiatowych podobnie jak i w przypadku danych dla catego
wojewddztwa widoczny byt istotny wzrost srednich cen transakcyjnych wiekszosci typéw
nieruchomosci gruntowych, zaréwno zabudowanych jak i niezabudowanych. Szczegdlnie
wysokie ceny dotyczg pierwszych dwéch kwartatow 2013 roku, przy czym w niektdrych
miejscowosciach lub w odniesieniu do wybranych typdéw nieruchomosci okres nadzwyczaj
wysokich cen wydtuzat sie takze na drugg potowe 2013 roku lub zaczynat juz w drugiej potowie
roku 2012.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Krosnie transakcje ceny nieruchomosci gruntowych notowaty w analizowanym okresie silne
wahania. Od poczatku 2012 roku az do korica 2013 roku nastgpit szybki i znaczny wzrost cen
nieruchomosci gruntowych zabudowanych w ujeciu ogélnym. Ich srednie ceny wzrosty z okoto
80 PLN/m? do ponad 600 PLN/m2. Analiza zmian cen poszczegdlnych typédw nieruchomosé
wchodzacych w sktad ogdlnego zestawienia pozwala stwierdzi¢ brak jednoznacznego trendu
potwierdzajgcego tak szybki wzrost cen. W analizowanym okresie, podczas gdy grunty jednego
typu zyskiwaty na wartosci, ceny innych spadaty. W ostatnim poétroczu analizy Srednie ceny
tego typu gruntow spadaty.

Ceny gruntéow zabudowanych w Przemyslu w analizowanym okresie charakteryzowata
sinusoidalna zmiennos¢ w poszczegdlnych okresach. Ich wahania byty duze, gdyz przekraczaty
zakres od okoto 100 PLN/m?2 do okoto 225 PLN/m?.

Poziom cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych w Tarnobrzegu istotnie odbiega od
dwodch pozostatych miast. Notowane na tym rynku ceny sg znacznie wyzsze i wahajg sie w
przedziale od okoto 180 PLN/m? do ponad 460 PLN/m?2. Nalezy przy tym pamietaé, ze
podobnie jak w innych miastach, w Kros$nie miat miejsce gwattowny, jednorazowy wzrost cen,
ktory nastgpit w pierwszej potowie 2013 roku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku nieruchomosci niezabudowanych, podobnie jak na rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych we wszystkich trzech analizowanych miastach zanotowano pojedyncze okresy
gwattownych zmian cen.
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W przypadku Krosna nagty wzrost cen odnotowano dwukrotnie. Po raz pierwszy w pierwszej
potowie 2013 roku, kiedy dotyczyt przede wszystkim gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
»iNN3”. Wzrost ten jednak nie przetozyt sie jednak na wzrost $redniej ceny gruntéw
niezabudowanych ogétem, ktory nastgpit dopiero na poczatku tego roku.

W Tarnobrzegu ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe spadaty od
poczatku 2012 roku przez okoto pottora roku. W drugiej potowie 2013 roku podobnie jak w
innych miastach w regionie zanotowano gwattowny wzrost ich cen, jednak w kolejnym okresie
analizy tj. w pierwszej pofowie 2014 roku ceny wrécity do poziomu zblizonego do poczatku
roku 2013 i kontynuowaty trend spadkowy. Podobny trend dotyczyt gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniows, z tg rdznicg, ze drugiej potowie 2013 notowaty one najnizsze
ceny w analizowanym okresie.

Na rynku lokalnym w Przemyslu wczesniej wspominany gwattowny wzrost cen odnotowany
zostat w pierwszej potowie 2013 roku, jednak podobnie jak w przypadku Tarnobrzega dotyczyt
on przede wszystkim gruntdw przeznaczonych pod zabudowe inng lub gruntéw rolnych.
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg osiggaty najnizszy poziom cen na poczgtku
2013 roku. W ostatnim czasie notowany jest wzrost ich poziomu.

Nieruchomosci budynkowe

Nieruchomosci budynkowe w analizowanym czasie byty przedmiotem obrotu jedynie w
Tarnobrzegu. Zanotowano ceny srednie budynkdéw sklasyfikowanych jako ,,inne” na poziomie
okoto 600 PLN/m?2— 900 PLN/m?. Ceny rosty w pierwszej czeéci analizowanego okresu aby
ponownie zaczg¢ spadac w drugiej potowie 2013 roku.

Lokale mieszkalne

Lokale mieszkalne stanowig jeden z rodzajow nieruchomosci, ktory jest najczesciej
przedmiotem obrotu. Z uwagi na ten fakt, dane dotyczace ich cen $rednich sg jednymi z
najlepiej dostepnych takze w odniesieniu do miast na prawach powiatu.

W Krosénie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie w przedziale od 2 200 PLN/m?do 3 200 PLN/m?,
przy czym nie zanotowano widocznego trendu dotyczgacego wptywu wielkosci lokalu na jego
cene. W analizowanym okresie ceny lokali 2 i 3 izbowych wahaty sie w poszczegdlnych latach.
W przypadku lokali 0 4 i wiecej izbach w latach 2012-2013 widoczny byt ciggty wzrost wartosci.

Ceny lokali mieszkalnych w Przemyslu ulegaty w analizowanym czasie umiarkowanie wysokim
wahaniom, od okoto 2 300 PLN/m? do okoto 3 100 PLN/m?2. Obserwowany byt ogdlnie lekko
wzrostowy trend cen Srednich lokali mieszkalnych ogdétem, przy czym jednoczesnie ceny lokali
okreslonej wielkosci zmieniaty sie w réznych kierunkach.

Najmniejsze wahania cen lokali mieszkalnych zanotowane zostaty w Tarnobrzegu. Ceny lokali
w analizowanym okresie wahaty sie od 2 350 PLN/m? do 3 000 PLN/m?, przy czym najnizszy
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poziom osiggnety w pierwszej potowie 2013 roku po réwnomiernym, nieznacznym spadku w
roku 2012. Drugg potowe 2013 i pierwszg potowe 2014 roku charakteryzowata zmiana trendu
i wzrosty srednich cen.

Lokale niemieszkalne

Zgodnie z danymi dotyczgcymi transakcji na rynku lokali niemieszkalnych, ich wystarczajgca
do publikacji sredniej ceny liczba rzadko zostaje osiggnieta. Z uwagi ten fakt, w kazdym z miast
na prawach powiatu informacje o srednich cenach lokali niemieszkalnych sg szczatkowe i
dotyczg przede wszystkim wybranych typow lokali. Najczesciej publikowane dane dotycza
lokali klasyfikowanych jako ,inne”, ktérych srednie ceny w poszczegdlnych kwartatach i
potroczach rdznig sie diametralnie, sugerujgc odmienny charakter nieruchomosci bedgcych
przedmiotem transakcji i jednoczesnie kwalifikowanych do tego zbioru.

Szczatkowe dane dotyczace cen lokali niemieszkalnych wskazujg na przecietne ceny na
poziomie 2 700 PLN/m?— 3600 PLN/m? w Tarnobrzegu, 1 000 PLN/m? — 1 500 PLN/m? w
Przemyslu oraz 1300 PLN/m?— 3250 PLN/m? w Kro$nie.

2.11. Wojewddztwo podlaskie

2.11.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewdédztwie podlaskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie podlaskim charakteryzowat stabilny poziom, z wyjagtkiem niewielkiego
odchylenia srednich cen w pierwszej potowie 2013 roku. W tym czasie nastgpit gwattowny
wzrost $rednich cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi (z okoto 85 PLN/m? do
poziomu okoto 220 PLN/m?) jak réwniez budynkami o innym charakterze. W kolejnym okresie
srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, jak i innymi spadty do
odpowiednio okoto 125 PLN/m? i 110 PLN/m?2. Ceny gruntéw rolnych zabudowanych sg
znacznie nizsze i wynoszg okoto 5 PLN/m?
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Wykres 90. Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. podkarpackie
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i
mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nagty wzrost a nastepnie spadek cen do poprzedniego poziomu sugeruje wystgpienie
jednorazowego zjawiska znieksztatcajgcego ogdlny obraz rynku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. podlaskim w
analizowanym okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. W
najwiekszym stopniu zréznicowane ceny Srednie dotyczyly gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg, ktére istotnie wzrosty w pierwszej potowie 2013 roku aby nastepnie
powrdcié do poziomu wyjsciowego w kolejnym okresie analizy. Przecietnie ceny gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa obecnie osiggajg poziom okoto 60 PLN/m? 70
PLN/m?. Podobne wahania dotyczyty gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng, jednak w
tym przypadku wzrost nastgpit juz pod koniec 2012 r. Nastepnie Srednie ceny wrécity do
pierwotnego poziomu i obecnie ksztattujg sie na poziomie kilkunastu PLN/m?.

120



Wykres 91. Zmiennos¢ cen gruntéw niezabudowanych - woj. podlaskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
budynkowymi.

Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. podlaskim pozostawaty na
bardzo zblizonym poziomie okoto 3 600 PLN/m?. Nieznaczny wzrost do okoto 3 800 PLN/m?
nastgpit w pierwszej pofowie 2013 roku, jednak w kolejnych miesigcach ceny powrdcity do
poziomu pierwotnego. Srednie ceny lokali mieszkalnych o zréznicowanej wielkosci w
kolejnych okresach analizy réznity sie. W wiekszosci przypadkéow mozna méwi¢ o odwrotnej
zaleznosci ceny jednostkowe]j powierzchni mieszkania od jego wielkosci. Wyjatek od tej reguty
stanowity ceny lokali 1-izbowych w 2012 roku, ktdre byty najnizsze sposrdd srednich cen lokali
mieszkalnych w ogole.
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Wykres 92. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. podlaskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzsze ceny
osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie one w przedziale od 5 150 PLN/m? do ponad
6 400 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat osiggniety w pierwszej potowie 2013 roku i
od tego momentu obserwowany jest spadek srednich cen. Ceny garazy utrzymywaty sie na
zblizonym poziomie okoto 1 000 PLN/m?. Jednak w ostatnim czasie zanotowano ich wzrost do
okoto 1 500 PLN/m?2-2 000 PLN/m?2. Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty
takze transakcje lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Ceny lokali tego typu lokali
charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ i wahania cen w poszczegdlnych okresach analizy.
Zakres ich zmiennosci siega od 2 000 PLN/m? do ponad 4 600 PLN/m?.

2.11.2. Biatystok
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Biatymstoku od poczatku 2012 roku do korica 2013 roku miat miejsce ciggty wzrost cen
nieruchomosdci gruntowych zabudowanych. Szczegdlnie widoczny byt wzrost cen gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktéry na przestrzeni dwéch lat wynidst okoto 50%
by pod koniec 2013 roku wynie$¢ ponad 600 PLN/m?2. Transakcje zabudowanymi
nieruchomosciami gruntowymi o innym charakterze nie byty wystarczajgco regularne aby
mozna byto przedstawi¢ ich zmiennos¢ na wykresie. Jednak podobnie jak w przypadku
gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi najwyzszy poziom cen osiggnety one w
drugiej potowie 2013 roku.
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Wykres 93. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Biatystok
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntow niezabudowanych najwyzsze ceny osiggaly grunty przeznaczone pod
zabudowe ,inng”. Nie notowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowga, przemystowg lub handlowo-ustugowa.

Ceny gruntow niezabudowanych analizowane ogoétem osiggnety najwyziszy poziom (280
PLN/m?) w drugiej potowie 2012 roku. Od poczatku 2013 roku nastgpit stopniowy spadek cen,
ktére w pierwszych dwdch kwartatach 2014 roku spadty do poziomu 140 PLN/m? - nizszego
anizeli w 2012 roku.

Istotny udziat we wzroscie cen gruntéw niezabudowanych ogétem miaty grunty przeznaczone
pod zabudowe inng, ktére w tym samym czasie na lokalnym rynku osiggnety poziom okoto 860
PLN/m?. W kolejnych okresach analizy ich $érednie ceny zmieniaty sie sinusoidalnie by w
pierwszej pofowie biezgcego roku osiggngé poziom 117 PLN/m?.
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Wykres 94. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Biatystok
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=== Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem Grunty przeznaczone pod zabudowe inng

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku w Biatymstoku nie odnotowano transakcji
nieruchomosciami budynkowymi.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 Srednie ceny ulegaty jedynie nieznacznym
wahaniom. Analiza zmiennosci cen dla lokali mieszkalnych ogétem wskazuje na wzrostowy
trend, ktéry swoj szczyt osiagnat w drugiej potowie 2013 roku. Srednia cena lokali
mieszkalnych w pierwszych kwartatach 2014 roku bytfa juz nizsza, co sugeruje odwrdcenie
wczesniej obserwowanego trendu.

W Biatymstoku $rednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od okoto 4 000 do 4 600 PLN/m?.
Wyijatek stanowity lokale 1-izbowe, ktdre na przetomie lat 2012 i 2013 osiggaty wyzisze ceny.
Struktura $rednich cen lokali mieszkalnych w Biatymstoku wskazuje takze na odwrotng
zalezno$é jednostkowej ceny m? lokalu od jego powierzchni.
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Wykres 95. Zmiennosc¢ cen lokali mieszkalnych w Biatymstoku
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzsze ceny
osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie one w przedziale od 5 750 PLN/m? do ponad
6 800 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat osiggniety w pierwszej potowie 2013 roku i
od tego momentu obserwowany jest ich spadek. Ceny garazy utrzymywaty sie na zblizonym
poziomie, okoto 1 000 PLN/m?. Jednak w ostatnim czasie zanotowano ich wzrost do okoto
1500 PLN/m?-2 000 PLN/m?. Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty takze
transakcje lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Ceny lokali tego typu charakteryzowata
bardzo duza zmiennos¢ i wahania cen w poszczegdlnych okresach analizy. Zakres ich
zmiennosci siega od 2 000 PLN/m? do ponad 6 500 PLN/m?.
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Wykres 96. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w Biatymstoku
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

2.11.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie podlaskim oprdocz Biategostoku zlokalizowane sg dwa miasta na prawach
powiatu: tomza i Suwatki.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W tomzzy w jednym z przedziatow czasowych analizy ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkalna zanotowaty gwattowny skok
z okoto 200 PLN/m? do poziomu okoto 1 000 PLN/m?. Przetozyto sie to na ogdlny wzrost w
pierwszej pofowie 2013 roku cen nieruchomosci zabudowanych. Jednoczesnie, w odniesieniu
do nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi obserwowane byty jedynie
hieznaczne wahania cen w przedziale 430 PLN/m? do 540 PLN/m?.

Ceny gruntow zabudowanych w Suwatkach w analizowanym okresie charakteryzowat dos¢
silny trend spadkowy z poziomu okoto 400 PLN/m?— 500 PLN/m? w 2012 roku, do okoto 180
PLN/m? na koniec 2013 roku. Nieznaczna korekta trendu miata miejsce na poczatku 2014 roku.
Podobny trend dotyczy zardwno nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, jak i zabudowanych budynkami o innych funkcjach. Nie sg regularnie notowane
ceny rolnych gruntéw zabudowanych.

126



Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

W pierwszej potowie 2014 roku, na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe w tomzy, zanotowano gwattowny wzrost cen nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe ,inng” . Ceny osiggnety wéwczas poziom niemal 350 PLN/m?.
W poprzednich okresach ceny gruntow takze utrzymywaty sie przewaznie na poziomie okoto
100 PLN/m?—150 PLN/m?.

W tym samym czasie w Suwatkach zanotowano znaczny wzrost cen (z okoto 100 PLN/m? do
okoto 350 PLN/m?) gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod ,inng” zabudowe w
pierwszej potowie 2013 roku. To przetozyto sie na wzrost cen dla catego segmentu
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. W drugiej potowie 2013 roku ceny wrocity do
poziomu sprzed gwattownego wzrostu i wahajg sie w okolicach 100 PLN/m?.

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku w Suwatkach i tomzy nie odnotowano transakgcji
nieruchomosciami budynkowymi.

Lokale mieszkalne

Ceny lokali mieszkalnych w tomzy pozostawaty przez wiekszos$¢ analizowanego okresu na
podobnym poziomie — okoto 3 200 PLN/m?. Niewielki wzrost nastgpit w pierwszej potowie
2014 roku i dotyczyt lokali o réznicowanej wielkosci. Na rynku rzadko wystepujg transakcje
lokalami 1-izbowymi.

W Suwatkach nastgpit wzrost cen lokali mieszkalnych, szczegdlnie widoczny w pierwszej
potowie 2013 roku. W kolejnych okresach nastgpita nieznaczna korekta cen, jednak pozostaty
one na poziomie okoto 3 000 PLN/m?, co stanowi niemal 50% wzrost wzgledem poczatku 2012
roku. Na lokalnym rynku widoczna jest odwrotna zaleznos¢ pomiedzy wielkoscig mieszkania a
srednig ceng jednostkowa jego powierzchni.

Lokale niemieszkalne

Zarowno w tomzy, jak i w Suwatkach lokale niemieszkalne, dla ktérych mozliwe byto
oszacowanie ceny Sredniej to lokale sklasyfikowane jako ,inne”. Ich sSrednie ceny w
poszczegdlnych okresach osiggajg istotnie rézne poziomy. W tomzy wahajg sie pomiedzy
2 000 PLN/m? a 4 500 PLN/m?. W Suwatkach lokale tego typu osiggajg ceny z przedziatu 1 100
do 3 600 PLN/m?.

Dodatkowo w tomzy notowane sg ceny lokali garazowych, ktore w analizowanym okresie
charakteryzowata niewielka zmienno$¢ od okoto 1 600 PLN/m?do okoto 1 800 PLN/m?.
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2.12. Wojewddztwo pomorskie

2.12.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewdédztwie pomorskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogdétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie pomorskim charakteryzowaty wzrosty do potowy 2013 roku oraz trend
spadkowy $rednich cen w drugiej potowie 2013 i pierwszej potowie 2014 roku.

Wzrost srednich cen nieruchomosci zabudowanych ogdtem spowodowany byt przede
wszystkim wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych zaréwno budynkami mieszkalnymi,
jak i petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne. Ich $rednie ceny w okresie od Il potowy 2012 do
potowy 2013 roku wzrosty odpowiednio z poziomu 113 PLN/m? do 240 PLN/m? oraz z poziomu
266 PLN/m? do poziomu 650 PLN/m?. Zdecydowanie najnizsze ceny $rednie (na poziomie
okoto 5 PLN/m? - 8 PLN/m?) osiggaty grunty rolne zabudowane, ktére w pierwszej potowie
2013 roku takze zanotowaty skoki do poziomu okoto 20 PLN/m?.

Wykres 97. Zmiennos¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. pomorskie

7002t
"\
600 2t
5002t ™\ / \
400zt \ / \
300zt \ / \
~

N
oo —
100zt — eS— \
- ¥ T T T
2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1

=== Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogétem
=== Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
Grunty rolne zabudowane

=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrod gruntow przeznaczonych pod zabudowe w woj. pomorskim w analizowanym okresie
zanotowano transakcje gruntami o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg oraz
zabudowe ,,inng”. Transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowg
oraz przemystowg wystepowaty tylko w wybranych okresach. Najwiekszy wptyw na poziom
cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe ogétem majg grunty przeznaczone pod
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zabudowe ,,inna”. Srednie ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ogétem wahaty
sie w przedziale od 40 PLN/m? do 570 PLN/m?, najwyzszy poziom 0siggajac w pierwszej
potowie 2013 roku, w wyniku skokowego wzrostu $redniej ceny. W tym samym czasie
najwyzszy poziom srednich cen zostat zanotowany w odniesieniu do gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg i wynidst 106 PLN/m2. W kolejnych miesigcach $rednie ceny tego
typu gruntéw spadty do wczesniej notowanego poziomu tj. do 50 PLN/m? - 70 PLN/m?2.
Najwyzsze srednie ceny notowaty przecietnie grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”,
wahajgc sie w catym okresie od 40 PLN/m? do 620 PLN/m?, a koniec okres osiggajac poziom
70 PLN/m?.

Wykres 98. Zmiennos¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
pomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. pomorskim notowano przede wszystkim transakcje
budynkami mieszkalnymi i klasyfikowanymi jako ,,inne”. Osiggane $rednie ceny w przypadku
budynkdéw mieszkalnych wahaty sie w przedziale 3 300 PLN/m?—4 200 PLN/m?, bez wyraznego
trendu. Ceny budynkdéw ,innych” wahaty sie w przedziale od 600 PLN/m?do 2 800 PLN/m?,
przy czym nie wystepowaty we wszystkich analizowanych okresach.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. pomorskim $rednie ceny lokali
mieszkalnych réznego typu zmieniaty sie w podobny sposéb. Obserwowany byt nieznaczny
wzrost $rednich cen w poszczegblnych okresach z okoto 4 440 PLN/m? do 4 620 PLN/m?.
Widocznie wyzsze Srednie ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy
najnizsze ceny dotyczyty lokali o 4 i wiecej izbach lub nieznanej liczbie izb.
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Wykres 99. Zmiennosc cen lokali mieszkalnych w woj. pomorskim
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Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, biurowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy
poziom cen charakteryzowat w poszczegoélnych okresach lokale handlowo-ustugowe oraz
lokale biurowe. Ceny lokali handlowo ustugowych wahaty sie w przedziale od 3 800 PLN/m?
do 7 800 PLN/m? skokowo w sgsiadujgcych okresach analizy. Ceny lokali biurowych zmieniaty
sie w podobnym zakresie tj. od 3 100 PLN/m? do 9 900 PLN/m?. Jak wynika z analizy, poziom
$rednich cen lokali niemieszkalnych w gtéwnej mierze jest wypadkowg sSrednich cen lokali
sklasyfikowanych jako ,,inne”, ktérych zmiany srednich cen w najwiekszy sposdb ksztattowaty
poziom $rednich cen lokali niemieszkalnych ogétem. W analizowanym okresie osiggaty one
wartosci maksymalne w pierwszej potowie 2013 roku (5 400 PLN/m?), po wzroécie od poczatku
2012 roku. Po tym pédtroczu nastgpit spadek poziomu srednich cen lokali tego typu do 4 400
PLN/m?2, co zostato widocznie odzwierciedlone w zmianach $rednich cen lokali
niemieszkalnych ujmowanych ogétem.
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Wykres 100. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. pomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
2.12.2. Aglomeracja tréjmiejska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji trojmiejskiej przyjeto powiaty: grodzki
Gdansk, grodzki Gdynia, grodzki Sopot.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji tréjmiejskiej pomimo znacznych wahan wykazywaty w dtuzszej perspektywie
czasowej tendencje spadkowa. W drugiej potowie 2013 poziom srednich cen obnizyt sie z 960
PLN/m? do 819 PLN/m2.Spadek ten byt kontynuowany w 2014 roku, kiedy $rednie ceny
osiggnety poziom 520 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomerag;ji
charakteryzowat spadek w drugiej potowie 2012 roku oraz wzrost na przestrzeni 2013 roku do
poziomu niemal 750 PLN/m?2.

Ceny srednie nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne w latach 2012
-2013 wabhaty sie w znacznie wiekszym stopniu (od 530 PLN/m?2do 2 170 PLN/m?), notujgc w
poszczegdlnych pétroczach zmiany skokowe. Srednie ceny zabudowanych nieruchomosci
rolnych pozostawaty na zblizonym poziomie 40 PLN/m?- 55 PLN/m?.

Srednie ceny wszystkich rodzajéw gruntéw zabudowanych charakteryzowat zblizony poziom
w drugiej potowie 2013 roku i podobny spadek na poczatku 2014 roku czyli do poziomu od
450 PLN/m?do 580 PLN/m?.
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Wykres 101. Zmiennosc¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja tréjmiejska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe miaty miejsce wyfacznie
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,,inng”.

Ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom
(2 390 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku. W nastepnym poétroczu $rednia cena spadta
istotnie do poziomu 788 PLN a na poczatku roku do poziomu zblizonego do pierwszych
miesiecy 2012 roku tj. okoto 280 PLN/m?2. Uwage zwraca fakt, ze cena $rednia gruntéw
niezabudowanych osiggnieta w pierwszej potowie 2013 roku byfa wyzsza od i tak wysokiej
Sredniej ceny gruntédw zabudowanych.

Wykres 102. Zmiennos$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja trojmiejskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na aglomeracyjnym rynku odnotowano jedynie transakcje
budynkami mieszkalnymi oraz budynkami sklasyfikowanymi jako ,inne”. Poziom cen $rednich
osigganych przez budynki mieszkalne ulegat znaczagcym zmianom (od 3 600 PLN/m?do 6 800
PLN/m?2). Jednak na koniec okresu $rednia cena uksztattowata sie na poziomie zblizonym do
wyjéciowego tj. nieznacznie powyzej 5 100 PLN/m2. Tymczasem ceny $rednie budynkdéw
»innych” charakteryzowata bardzo duza zmienno$é od 350 PLN/m? do ponad 9 000 PLN/m?,
co swiadczy o bardzo szerokim i zréznicowanym charakterze obiektow kwalifikowanych do tej
kategorii.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w aglomeracji tréjmiejskiej podobnie jak w
catym wojewddztwie pomorskim obserwowany byt niewielki wzrost $rednich cen lokali
mieszkalnych. W ciggu analizowanego okresu ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w
aglomeracji tréjmiejskiej wzrosty z poziomu 5 100 PLN/m? do poziomu 5 380 PLN/m?2.
Podobnie jak w innych duzych miastach, w aglomeracji tréjmiejskiej widocznie wyzsze Srednie
ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty
lokali o 3 oraz 4 i wiecej izbach.

Wykres 103. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji trojmiejskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, biurowymi, garazowymi oraz klasyfikowanymi jako ,inne”. Na
obszarze aglomeracji najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe, ktdrych srednie
ceny w pierwszej potowie 2013 roku osiggnety poziom ponad 9 600 PLN/m?2. Ceny lokali
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klasyfikowanych jako ,inne” wahaty sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 4 800
PLN/m?a 7 950 PLN/m?, osiggajgc maksimum w | potowie 2013 roku. Jak wykazuje analiza
zbiér tych transakcji jest najwiekszy, jak rowniez w najwiekszym stopniu ksztattuje poziom cen
lokali niemieszkalnych w ujeciu ogdlnym. W pierwszym podtroczu 2014 roku lokale
niemieszkalne wszystkich typow notowaty spadki cen.

Wykres 104. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji tréjmiejskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
2.12.3. Dawne miasta wojewodzkie

W wojewddztwie pomorskim oprécz miast wchodzacych w sktad aglomeracji trojmiejskiej
znajduje sie jedno miasto na prawach powiatu, bedgce przed 1999 rokiem stolicg
wojewoddztwa — Stupsk. Analiza zmiennosci cen nieruchomosci w Stupsku przedstawiona
zostata ponizej.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym ceny nieruchomosci zabudowanych w Stupsku charakteryzowata bardzo
duza zmienno$¢. Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
utrzymywaty sie na zblizonym poziomie (460 PLN/m?) przez caty 2012 rok i zanotowaty
skokowy wzrost do poziomu 780 PLN/m? w pierwszej potowie 2013. Tendencja wzrostowa
kontynuowana byta w kolejnym poétroczu, kiedy érednia cena przekroczyta 800 PLN/m? aby
nastepnie spas$¢ na poczatku 2014 roku do 660 PLN/m?2. W tym samym czasie znacznie wieksza
zmiennos¢ charakteryzowata s$rednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
petnigcymi funkcje inne niz mieszkalna. Bez widocznego trendu srednie ceny tego typu
nieruchomosci na lokalnym rynku wahaty sie w analizowanym czasie od 160 PLN/m? do 1600
PLN/m?2.
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Stupsku
charakteryzowata w analizowanym okresie znaczna zmienno$¢ od 124 PLN/m? do ponad 870
PLN/m?2. Pomijajac skokowa zmiane cen w pierwszym poétroczu 2013 roku, w dtuiszej
perspektywie czasu zmiany cen Srednich nie wykazywaty widocznego trendu. Na lokalnym
rynku wszystkie transakcje niezabudowanymi gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
dotyczyty gruntéw oznaczonych jako przeznaczone pod ,inn3” zabudowe. W pierwszej
potowie 2014 roku ceny tego typu gruntéw ksztattowaty sie na poziomie 160 PLN/m?.

Nieruchomosci budynkowe
W okresie objetym analizg w Stupsku nie odnotowano transakcji budynkami.
Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Stupsku charakteryzowata
tendencja spadkowa. Na przestrzeni analizowanych lat w poszczegdlnych péfroczach ich
$rednie ceny wahaty sie od 2 400 PLN/m? do 3 050 PLN/m?2. Ceny spadty w drugiej potowie
2012 roku i pierwszej potowie 2013 roku, aby nastepnie wzrosng¢ w drugiej potowie 2013 roku
i osiggnaé poziom 2 730 PLN/m?2. Na poczatku 2014 roku zanotowano kolejng korekte ceny
$redniej, ktora uksztattowata sie na poziomie niespetna 2 500 PLN/m?. Na lokalnym rynku
widoczna jest odwrotna zalezno$¢ pomiedzy $rednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego a jego
wielkos$cig mierzona liczbg izb.

Lokale niemieszkalne

W Stupsku poziom S$rednich cen lokali mieszkalnych jest determinowany w gtdwnej mierze
przez transakcje lokalami handlowo-ustugowymi, garazami oraz lokalami sklasyfikowanymi
jako ,,inne”. W pojedynczych przypadkach dostepne sg dane dotyczace cen lokali biurowych.
Srednie ceny lokali handlowo ustugowych w analizowanym okresie wahaty sie w
poszczegdlnych pdtroczach miedzy 2 750 PLN/m? w drugiej potowie 2012 roku oraz 4 365
PLN/m?w potowie 2013 roku. W pierwszej potowie 2014 roku nie zanotowano transakcji tego
typu lokalami. Ceny lokali sklasyfikowanych jako ,,inne” w kolejnych okresach analizy notowaty
coraz nizszy poziom w catym analizowanym okresie, spadajgc z poziomu 4 150 PLN/m? na
poczatku 2012 roku do 1 780 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Ceny lokali garazowych byty do$é
stabilne i ksztattowaty sie na poziomie okoto 1 000 PLN/m? - 1 500 PLN/m?, rosngc wraz z
uptywem czasu.
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2.13. Wojewddztwo $laskie
2.13.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewddztwie $laskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie slgskim charakteryzowaty wzrosty do potowy 2013 roku oraz trend spadkowy
$rednich cen w drugiej potowie 2013 i pierwszej potowie 2014 roku.

Wzrost $rednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem spowodowany byt przede
wszystkim wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych zaréwno budynkami mieszkalnymi ale
przede wszystkim budynkami petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne. Ich $rednie ceny w
pierwszej potowie 2013 roku wzrosty skokowo z poziomu 207 PLN/m?do ponad 2 550 PLN/m?.
W tym samym czasie nastgpit wzrost cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi z
poziomu 140 PLN/m? do poziomu 280 PLN/m?. Zdecydowanie najnizsze ceny $rednie (na
poziomie okoto 20 PLN/m?) osiggaty grunty rolne zabudowane, ktére w pierwszej potowie
2013 roku takze zanotowaty skoki do poziomu okoto 60 PLN/m?.

Wykres 105. Zmiennos$¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. $laskie
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Grunty rolne zabudowane

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w woj. $lgskim w analizowanym okresie
zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu, w tym przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg, przemystowg oraz zabudowe ,inng”. Transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowg wystepowaty tylko w wybranych
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okresach. Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
maja grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”, ktorych skokowa zmiennos$¢ w pierwszej
potowie 2013 roku w najwiekszym stopniu ksztattowata poziom zmiennosci cen gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe ogétem. Srednie ceny nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe ogdtem wahaty sie w przedziale od 60 PLN/m? do 470 PLN/m?, najwyzszy poziom
osiggajac w pierwszej potowie 2013 roku w wyniku skokowego wzrostu Sredniej ceny. W tym
samym czasie najwyzszy poziom S$rednich cen zostat zanotowany takze w odniesieniu do
gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowga i wynidst 101 PLN/m?2. W kolejnych
miesigcach srednie ceny tego typu gruntéw spadty do wczesniej notowanego poziomu tj. do
50 PLN/m?- 70 PLN/m2. Najwyzsze $rednie ceny notowatly przecietnie grunty przeznaczone
pod zabudowe ,,inng”, wahajac sie w catym okresie od 40 PLN/m? do 620 PLN/m?, a koniec
okres osiggajac poziom 70 PLN/m?.

Pomijajagc skokowy wzrost cen w pierwszej potowie 2013 roku ceny gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w woj. slgskim charakteryzowaty niewielkie
wahania z tendencjg spadkowg w pierwszej potowie 2014 roku.

Wykres 106. Zmiennos$¢ cen gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
$laskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. Slagskim notowano przede wszystkim transakcje budynkami
mieszkalnymi i klasyfikowanymi jako ,inne”. Osiggane $rednie ceny w przypadku budynkow
mieszkalnych wahaty sie w przedziale od 900 PLN/m? do 2 500 PLN/m?, rosngc w catym
badanym okresie. Ceny budynkéw ,innych” wahaty sie w przedziale od 700 PLN/m? do 2 150
PLN/m?, bez jednorodnej tendencji odnosnie kierunku zmian.
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Wykres 107. Zmiennos¢ cen budynkéw w woj. slgskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. $lgskim Srednie ceny lokali
mieszkalnych réznego typu charakteryzowaty zréznicowane trendy zmian. W odniesieniu do
$rednich cen lokali mieszkalnych ogétem obserwowany byt spadek srednich cen (do poziomu
2300 PLN/m?) w drugiej potowie 2012 i pierwszej potowie 2013 roku oraz ich odbicie do (2 450
PLN/m?) a nastepnie nieznaczna korekta (do 2 400 PLN/m?) w 2014 roku.

W tym czasie srednie ceny lokali mieszkalnych 1-izbowych rosty do potowu 2013 roku i od tego
czasu spadaty w coraz wiekszym tempie. Dynamika zmian cen lokali duzych, tj. o 3-izbowych
oraz o 4 i wiecej izbach wskazuje na ich dominujgcy wptywa na ksztattowanie sie sredniej ceny
lokali mieszkalnych ogdtem w woj. slgskim. Na rynku regionalnym widocznie wyzsze Srednie
ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty
lokali 0 4 i wiecej izbach lub nieznanej liczbie izb.
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Wykres 108. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. $lgskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy poziom cen
charakteryzowat w poszczegdlnych okresach lokale handlowo-ustugowe. Ich srednie ceny
lokali wahaty sie w przedziale od 2 200 PLN/m? do 4 900 PLN/m?,przez wiekszo$¢é okresu
analizy pozostajac jednak na poziomie pomiedzy 2 200 PLN/m?a 3 000 PLN/m?. Jak wynika z
analizy, poziom srednich cen lokali niemieszkalnych jest w gidéwnej mierze wypadkowa
$rednich cen lokali sklasyfikowanych jako ,inne”, ktérych zmiany srednich cen w najwiekszy
sposob ksztattowaty poziom srednich cen lokali niemieszkalnych ogétem. W analizowanym
okresie osiggaty one wartosci maksymalne w pierwszej potowie 2013 roku (2 140 PLN/m?) po
wzroscie od poczatku 2012 roku. Po tym pdtroczu nastgpit spadek poziomu srednich cen lokali
tego typu do 1 260 PLN/m? co zostato widocznie odzwierciedlone w zmianach $rednich cen
lokali niemieszkalnych ujmowanych ogdtem.

Wykres 109. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. slgskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.13.2. Konurbacja slaska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji konurbacji $lgskiej przyjeto jako obszar
obejmujacy granice administracyjne powiatéw takich jak: bedzifski, mikotowski, tarnogdrski,
Bytom, Chorzéw, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Jaworzno, Katowice, Mystowice, Piekary Slaskie,
Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy, Zabrze, Zory,

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
konurbacji slgskiej pomimo znacznych wahan wykazywaty w dtuzszej perspektywie czasowej
tendencje spadkowa. W drugiej potowie 2013 roku poziom $rednich cen obnizyt sie z 1 280
PLN/m? do 150 PLN/m?. Spadek ten byt kontynuowany w 2014 roku, kiedy $rednie ceny
osiggnety poziom 101 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeraciji
charakteryzowat wzrost w drugiej potowie 2012 roku oraz na poczatku 2013 roku do poziomu
295 PLN/m?. W kolejnych okresach analizy ceny gruntéw zabudowanych budynkami
mieszkalnymi spadaty do poziomu odpowiednio 80 PLN/m? i 50 PLN/m?.

Ceny srednie nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne wahaty sie w
znacznie wiekszym stopniu (od 130 PLN/m? do 3 334 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku,
notujac skokowe zmiany. W drugiej potowie 2013 oraz w pierwszej pofowie 2014 roku
utrzymywaty sie na poziomi zblizonym do tego przeskokowym wzrostem tj. w okolicach 250
PLN/m2. Srednie ceny zabudowanych nieruchomosci rolnych wahaty sie w analizowanym
okresie w znacznie mniejszym stopniu, rosngc w | potowie 2013 roku do 120 PLN/m? i
nastepnie spadajgc do poziomu 71 PLN/m? w pierwszej potowie 2014 roku.

Wykres 110. Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — konurbacja $lgska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

140



Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe zanotowano w
analizowanym okresie transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu. We wszystkich
analizowanych 6-miesiecznych okresach zanotowano jednak tylko transakcje gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg oraz ,inng”. W roku 2013oraz roku 2014
zanotowano takze transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe handlowo-ustugowa.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w catej konurbacji osiggnety najwyzszy
poziom (890 PLN/m?) w wyniku skokowej zmiany pierwszej potowie 2013 roku. W nastepnym
pétroczu $rednia cena spadta istotnie do poziomu 114 PLN/m? a na poczatku 2014 roku do
poziomu hieco nizszego od notowanego w pierwszej potowie 2012 roku tj. okoto 82 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg charakteryzowata
mniejsza zmienno$¢. W analizowanym okresie zanotowaty swdj najwyzszy poziom (133
PLN/m?) takze w pierwszej potowie 2013 roku. Jednak wzrost ten byt znacznie mniejszy, anizeli
w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. W drugiej potowie 2013
roku i na poczatku 2014 roku $rednie ceny gruntdw tego typu spadaty kolejno do 100 PLN/m?
i 69 PLN/m2. Podobny trend dotyczyt takze $rednich cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ,,inng”, ktére w pierwszej potowie 2014 roku osiggnety poziom nieznacznie ponad
80 PLN/m?.

Wykres 111. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — konurbacja $laska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku w ramach konurbacji odnotowano jedynie
transakcje budynkami mieszkalnymi budynkami sklasyfikowanymi jako ,,inne” oraz w jednym
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z analizowanych okresow transakcje budynkami handlowo-ustugowymi. Poziom cen srednich
osigganych przez budynki mieszkalne ulegat znaczgcym zmianom (od 600 PLN/m? do 2 600
PLN/m?) wskazujgc na tendencje rosnaca. Tymczasem ceny $rednie budynkdéw ,innych”
wahaty sie w przedziale od 640 PLN/m? do 1 200 PLN/m?, bez wyraznego kierunku zmian.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w konurbacji slgskiej podobnie jak w catym
wojewoddztwie $laskim obserwowane byly niewielkie wahania $rednich cen. W ciagu
analizowanego okresu ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w catej konurbacji spadaty
nieznacznie do poziomu nieznacznie ponizej 2 300 PLN/m?, aby nastepnie wzrosngé w drugiej
potowie 2013 roku i nieznacznie spas¢ na poczgtku 2014 roku do poziomu nieznacznie ponizej
2 400 PLN/m?. W odréznieniu od innych duzych miast w konurbacji $laskiej $rednie ceny
osiggane przez lokal mieszkalne jedno- i dwu-izbowe nie réznity sie w widoczny sposob od cen
lokali duzych o 3 oraz 4 i wiecej izbach. Nie byta obserwowana odwrotna zalezno$¢ pomiedzy
ceng jednostkowa 1 m? mieszkania a jego wielkoscig mierzong liczbg izb.

Wykres 112. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych — konurbacja $lgska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazowymi oraz klasyfikowanymi jako ,inne”. Na obszarze
aglomeracji najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe, ktérych srednie ceny w
pierwszej potowie 2013 roku osiggnety poziom ponad 3 800 PLN/m? a na poczatku 2014 roku
wzrosty do poziomi przekraczajgcego 6 300 PLN/m?2. Ceny lokali klasyfikowanych jako ,inne”
wahaty sie na przestrzeni analizowanych lat pomiedzy 1 200 PLN/m?a 2 200 PLN/m?, osiggajac
maksimum w Il potowie 2013 roku. Jak wykazuje analiza zbiér tych transakcji jest najwiekszy i
w najwiekszym stopniu ksztattuje poziom cen lokali niemieszkalnych w ujeciu ogdlnym. W
pierwszym potroczu 2014 roku lokale niemieszkalne ,,inne” notowaty spadki cen. Ceny garazy
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w analizowanym okresie wykazywaty tendencje rosnacg z poziomu 880 PLN/m? na poczatku
2012 roku do 2 700 PLN/m? w drugiej potowie 2013 roku.

Wykres 113. Zmiennos$¢ cen lokali niemieszkalnych w konurbacji slaskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
2.13.3. Dawne miasta wojewodzkie

W wojewddztwie $lgskim oprdcz miast wchodzacych w sktad konurbacji Slaskiej znajdujg sie
takze miasta, ktére przed 1999 rokiem petnity role stolicy dwczesnych wojewddztw. Zaliczy¢
do nich mozna Bielsko-Biatg oraz Czestochowe. Analiza zmiennosci cen nieruchomosci w tych
miastach przedstawiona zostafa ponize;.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W analizowanym okresie ceny nieruchomosci zabudowanych w Czestochowie
charakteryzowata bardzo duza zmiennos¢ wynikajgca ze skokowej zmiany cen w pierwszym
pétroczu 2013 roku. Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem utrzymywaty sie na
zblizonym poziomie (okoto 195 PLN/m?) przez caty 2012 rok i zanotowaty skokowy wzrost do
poziomu 1105 PLN/m? w pierwszej potowie 2013, po czym w kolejnych pdtroczach spadty
najpierw do poziomu 73 PLN/m? i ponownie wzrosty do poziomu zblizonego do notowanego
na poczatku 2012 roku czyli 213 PLN/m?2. Zmiany $rednich cen nieruchomosci zabudowanych
ogotem spowodowane byly przede wszystkim skokowymi zmianami cen gruntéw
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne. W tym samym czasie nastgpit takze wzrost
cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednak nie byt on tak znaczacy (z 211
PLN/m? do 425 PLN/m?). W kolejnych okresach analizy $rednie ceny gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi ksztattowaty sie na poziomie od 158 PLN/m? do 190 PLN/m? t;.
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zblizonym do osigganego na poczatku analizy. Podobny schemat zmian cen dotyczyt gruntéw
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne.

W Bielsko-Biatej w analizowanym okresie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych
charakteryzowat w dtuzszej perspektywie czasowe] nieznaczny wzrost zaktécony skokowym
wzrostem $rednich cen w pierwszej potowie 2013 roku. Srednie ceny nieruchomosci
zabudowanych traktowanych facznie w pierwszej potowie 2014 roku wyniosty 405 PLN/m?, co
stanowito poziom bardzo zblizony do pierwszej potowy 2012 roku (450 PLN/m?). Podobna
tendencja dotyczyta takze poszczegdlnych typdédw gruntéw zabudowanych. Grunty
zabudowane budynkami mieszkalnymi w catym okresie (z pominieciem | potowy 2013 roku)
osiggaty ceny $rednie, ktére wahaty sie w przedziale 325 PLN/m? — 411 PLN/m?, za$ $rednie
ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne na poziomie 282 PLN/m? —
375 PLN/m?, wykazujac w catym okresie nieznaczny trend spadkowy.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Bielsko-Biatej
determinowane byty w catosci przez srednie ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
,inng”. W analizowanym okresie charakteryzowata je nieregularna zmiennos¢ z tendencja
spadkowa. Ich warto$ci wahaty sie w poszczegdlnych okresach od niespetna 90 PLN/m? do 138
PLN/m?. Na poczatku 2014 roku osiggajgc poziom 108 PLN/m? co stanowito spadek w drugim
kolejnym okresie analizy.

W tym samym okresie w Czestochowie podobnie jak w Bielsko-Biatej srednie ceny gruntéw
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe determinowane byly w catosci przez
$rednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ,inng”. Podobnie jak w przypadku
Bielsko-Biatej charakteryzowata je w analizowanym okresie nieregularna zmiennos¢, jednak z
0goblng tendencja wzrostowg. Ceny srednie wahaty sie w poszczegdlnych okresach od
niespetna 25 PLN/m? do 189 PLN/m?, osiadajac najwyzszy poziom na poczatku 2014 roku.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w Czestochowie i Bielsko-Biatej nie odnotowano transakcji
budynkami.

Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie w Bielsko-Biatej srednie ceny lokali mieszkalnych charakteryzowaty
nieznaczny jednak ciggly wzrost w catym okresie z poziomu 2 650 PLN/m? na poczatku 2012
roku, do okoto 3 000 PLN/m? na poczatku 2014 roku. Wzrosty cen dotyczyty lokali kazdej
wielkosci, chociaz w przypadku lokali o kazdej z rejestrowanych wielkosci tempo zmian cen byt
odmienne. Najwyzsze ceny osiggaty lokale 2-izbowe. Z uwagi na ten fakt na lokalnym rynku
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nie byta widoczna zalezno$é¢ pomiedzy $rednig ceng 1 m? lokalu mieszkalnego a jego
wielkos$cig mierzona liczbg izb.

W tym samym czasie $rednie ceny lokali mieszkalnych w Czestochowie charakteryzowaty
nieznaczne wahania, swiadczgce o ogdlnej ich stabilizacji. Na przestrzeni analizowanych lat w
poszczegdlnych potroczach srednie ceny lokali mieszkalnych ogdotem wahaty sie od 2 150
PLN/m? do 2 560 PLN/m2. Ceny spadly i rosty w poszczegdlnych okresach na zmiane, w
pierwszej potowie 2014 roku osiggajgc poziom 2 360 PLN/m? wzgledem 2 450 PLN/m? w
pierwszej potowie 2012 roku. Najwyzsze ceny osiggaty lokale 1-izbowe oraz o liczbie izb rownej
4 lub wiecej. Z uwagi ten fakt na lokalnym rynku nie byta widoczna zalezno$¢ pomiedzy srednig
ceng 1 m? lokalu mieszkalnego a jego wielko$cig mierzong liczbg izb.

Lokale niemieszkalne

W Bielsko-Biatej rynek w analizowanym okresie notowano jedynie transakcje i Srednie ceny
lokali niemieszkalnych zakwalifikowanych do kategorii ,,inne”. Na przestrzeni analizowanego
okresu ceny tego typu lokali wykazywaty znaczng zmienno$¢, od poziomu 520 PLN/m? do 2 580
PLN/m?, o czym $wiadczy duze zréznicowanie lokali zakwalifikowanych do tej kategorii.

W analogicznym okresie w Czestochowie obserwowane byty transakcje znacznie wiekszg
liczbg typdw lokali niemieszkalnych. W wiekszosci okreséw analizy notowane byty Srednie
ceny lokali handlowo ustugowych oraz sklasyfikowanych jako ,inne”. W trzech z pieciu
pétrocznych okreséw obserwowane byty transakcje lokalami garazowymi. Srednie ceny lokali
handlowo-ustugowych w analizowanym okresie wykazywaty tendencje rosngcg z poziomu
1 850 PLN/m?na poczatku analizy do 4 650 PLN/m? w pierwszej potowie 2014 roku. Ceny lokali
sklasyfikowanych jako ,inne” w kolejnych okresach analizy notowaty zréznicowany poziom
bez widocznej prawidtowosci zmian. Ksztattowaty sie one w catym analizowanym okresie na
poziome od 1 360 PLN/m? do 2 150 PLN/m?. Ceny lokali garazowych zmieniaty sie takze w
znacznym zakresie bo od 730 PLN/m? do 2 200 PLN/m?, nie wykazujac jednolitej tendencji.

2.14. Wojewddztwo swietokrzyskie
2.14.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewdédztwie $wietokrzyskim
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewoddztwie Swietokrzyskim charakteryzowat stabilny poziom, z wyjatkiem niewielkiego
odchylenia w pierwszej potowie 2013 roku. W tym czasie nastgpit gwattowny wzrost srednich
cen gruntow zabudowanych budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i
mieszkaniowa (z okoto 100 PLN/m? do poziomu okoto 1 150 PLN/m?2), co przetozyto sie na
zmiane Srednich cen gruntéw zabudowanych ogoétem. W kolejnym okresie srednie ceny
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gruntéw zabudowanych budynkami petnigcymi funkcje inne niz zagrodowa i mieszkaniowa
wrécity do poprzedniego poziomu tj. do okoto 100 PLN/m2. Ceny gruntéw rolnych
zabudowanych s3 znacznie nizsze i wynoszg okoto 6 PLN/m? - 8 PLN/m?, chociaz w ich
przypadku w 2013 roku takze odnotowany zostat jednorazowy wzrost do poziomu okoto 20
PLN/m?.

Wykres 114. Zmiennos$¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. Swietokrzyskie
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Grunty rolne zabudowane

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nagty wzrost a nastepnie spadek cen do poprzedniego poziomu sugeruje wystgpienie
jednorazowego zjawiska znieksztatcajgcego ogdlny obraz rynku.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdd gruntdw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe w woj. Swietokrzyskim w
najwiekszym stopniu zréznicowane ceny srednie osiggaty grunty przeznaczone pod zabudowe
inng, co miato bardzo duzy wptyw na poziom srednich cen gruntow ogétem. W przypadku
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg oraz handlowo-ustugowa
zaobserwowano takze wzrost cen Srednich w pierwszej potowie 2013 roku, jednak nie byt on
tak duzy jak w przypadku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe inng (wzrost z okoto 100
PLN/m? do 2 000 PLN/m?). Ceny sérednie gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa od poczatku 2012 roku spadajg z poziomu okoto 80 PLN/m? do okoto 25 PLN/m?
pod koniec 2013 i na poczatku 2014 roku.
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Wykres 115. Zmiennos$¢ cen gruntdw niezabudowanych - woj. $wietokrzyskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na regionalnym rynku nie odnotowano wystarczajgcej liczby
transakcji nieruchomosciami budynkowymi do przeprowadzenia analizy. Ceny osiggane w
wybranych okresach byty bardzo zréznicowane od okoto 200 PLN/m?2do 1 000 PLN/m?.

Nieruchomosci lokalowe

Srednie ceny lokali mieszkalnych w analizowanym okresie w woj. $wietokrzyskim pozostawaty
na bardzo zblizonym poziomie okoto 3 500 PLN/m2. Nieznaczny wzrost do okoto 3 650 PLN/m?
nastgpit w drugiej potowie 2013 roku, jednak w kolejnych miesigcach srednie ceny spadty do
okoto 3 400 PLN/m?2. Srednie ceny lokali mieszkalnych o zréznicowanej wielkosci w kolejnych
okresach analizy réznity sie. W wiekszosci przypadkéw mozna moéwic¢ o odwrotnej zaleznosci
ceny jednostkowej powierzchni mieszkania od jego wielkosSci. Wyjatek od tej reguty stanowity
ceny lokali 1-izbowych w pierwszej potowie 2012 roku, ktére byty nizsze od Sredniej. Najnizsze
ceny sSrednie dotyczyty lokali o nieznanej liczbie izb.
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Wykres 116. Zmiennos$¢ cen lokali mieszkalnych w woj. Swietokrzyskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na wojewddzkim rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, biurowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”.
Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie one w przedziale od 4 250 m?
do ponad 6 850 PLN/m?, przy czym najwyzszy poziom zostat osiggniety w drugiej potowie 2012
roku. Od tego momentu obserwowane sg zmienne tendencje cen, jednak generalnie nastgpit
ich spadek. Ceny lokali biurowych regularnie spadajg od poczatku 2013 roku. Ceny garazy
utrzymujg waty sie na zblizonym poziomie, okoto 1 100 PLN/m2. Na rynku lokali
niemieszkalnych regularnie notowane byty takze transakcje lokalami klasyfikowanymi jako
»inne”. Ceny lokali tego typu od poczatku okresu analizy rosng z poziomu okoto 1 200 PLN/m?
do poziomu ponad 2 400 PLN/m? w pierwszych kwartatach 2014 roku.

2.14.2. Kielce
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Kielcach w 2012 roku miat miejsce powolny spadek srednich cen nieruchomosci
zabudowanych, ktéry zostat odwrdcony poprzez silny wzrost cen srednich nieruchomosci
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne. Do korfAca 2013 roku nastgpit takze
nieznaczny wzrost cen gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi, ktéry zostat w
pierwszym potroczu 2014 roku nieznacznie skorygowany. Ceny gruntow zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wahaty sie w analizowanym okresie w przedziale od 325 PLN/m? do
440 PLN/m?. Transakcje zabudowanymi nieruchomos$ciami rolnymi nie byty wystarczajgco
regularne aby mozna byto wyciggaé wnioski dotyczace trendow.
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Wykres 117. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Kielce
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntédw niezabudowanych najwyzsze ceny osiggaty grunty przeznaczone pod
zabudowe ,inng”. Nie notowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg, przemystowg lub handlowo-ustugowsa.

Ceny gruntow niezabudowanych analizowane ogoétem osiggnety najwyzszy poziom (860
PLN/m?) w pierwszej pofowie 2013 roku, co podobnie jak w skali catego wojewddztwa byto
zjawiskiem jednorazowym. W drugiej potowie 2013 roku nastgpit bardzo szybki spadek cen do
poziomu z 2012 roku, ktére w pierwszych dwdch kwartatach 2014 roku wzrosty nieznacznie
ponownie do poziomu 250 PLN/m?.

Istotny udziat we wzroscie cen gruntéw niezabudowanych ogétem miaty grunty przeznaczone
pod zabudowe inng, ktére w tym samym czasie na lokalnym rynku osiggnety poziom okoto 1
860 PLN/m?2. W kolejnych okresach analizy ich $rednie ceny zmieniaty sie sinusoidalnie aby w
pierwszej potowie biezgcego roku osiggnaé poziom 150 PLN/m? - 200 PLN/m?.

Wykres 118. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Kielce
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Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji
nieruchomos$ciami budynkowymi aby mozna byto w oparciu o nie analizowa¢ zmienno$é cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 Srednie ceny ulegaty jedynie nieznacznym
wahaniom. Analiza zmiennosci cen dla lokali mieszkalnych ogétem wskazuje na wzrostowy
trend, ktéry swoj szczyt osiagnat w drugiej potowie 2013 roku. Srednia cena lokali
mieszkalnych w pierwszych kwartatach 2014 roku byfa juz nizsza, co sugeruje odwrdcenie
wczesniej obserwowanego trendu.

W Kielcach $rednie ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od okoto 3 900 PLN/m? do 4 100
PLN/m?, wyjatek stanowity lokale 1-izbowe, ktére od poczatku 2012 roku osiggaty wyzsze ceny
tj. do 5 000 PLN/m?2. Struktura $rednich cen lokali mieszkalnych w Kielcach wskazuje takze na
odwrotng zalezno$¢ jednostkowej ceny m? lokalu od jego powierzchni.

Wykres 119. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Kielcach
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, biurowymi oraz garazami i lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”.
Najwyzsze ceny osiggaty lokale handlowo-ustugowe i wahaty sie one w przedziale od 5
750 PLN/m? do ponad 6 800 PLN/m?, przy czym najwyiszy poziom zostat osiggniety w
pierwszej potowie 2013 roku i od tego momentu obserwowany jest ich spadek. Ceny garazy
utrzymywaty sie na zblizonym poziomie, okoto 1 100 PLN/m?. Na rynku lokali niemieszkalnych
regularnie notowane bylty takze transakcje lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Ceny lokali
tego typu charakteryzuje w ostatnim czasie spdjny, silnie rosngcy trend. Przecietne ceny
wzrosty na przestrzeni ponad dwdch lat z okoto 1 200 PLN/m? do poziomu 2 600 PLN/m?
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Wykres 120. Zmiennos$¢ cen lokali niemieszkalnych - Kielce
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

2.15. Wojewddztwo warminsko-mazurskie

2.15.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewdédztwie warminsko-mazurskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie warminsko-mazurskim charakteryzowata umiarkowana zmiennos¢. Dos¢
istotny wzrost dotyczyt pierwszej potowy 2013 roku i gtéwnej mierze spowodowany byt
wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W tym samym czasie
ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcjach innych niz mieszkalne zanotowaty
spadek, aby nastepnie w Il pdétroczu 2013 i na poczatku 2014 roku ponownie rosngc.
Zdecydowanie najnizsze ceny osiggaty grunty rolne zabudowane, ktére w 2013 roku takze
zanotowaty chwilowy wzrost.
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Wykres 121. Zmienno$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. warminisko-mazurskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrdod gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w woj. warminsko-mazurskim w
analizowanym okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu.
Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdétem maja
grunty przeznaczone pod zabudowe ,,inng”. Ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa nie ulegaty istotnym wahaniom. Zmieniaty sie w przedziale 20 PLN/m? -
30 PLN/m? grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa. Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wykazywaty w analizowanym okresie ogdlnie
rosngcy tendencje i na przestrzeni 2,5 roku wzrosty srednio w wojewddztwie z okoto 30
PLN/m? do okoto 50 PLN/m?.
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Wykres 122. Zmiennosc¢ cen gruntow niezabudowanych - woj. warminsko-mazurskie
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=== Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. warminsko-mazurskim transakcje budynkami dotyczyty
przede wszystkim budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw sklasyfikowanych jako ,inne”.
Srednie ceny jednostkowe budynkéw mieszkalnych osiggaty na przestrzeni 2,5 roku bardzo
podobne wartosci wahajace sie od 1 750 PLN/m? do okoto 2 100 PLN/m?. Ceny budynkéw
»innych” oscylowaty w okolicy 900 PLN/m?2. Pozostate $rednie wartosci s rozrzucone zaréwno
w czasie jak i pod wzgledem wartosci, co nie pozwala wycigga¢ na ich podstawie wnioskéw
dotyczgcych trendéw cenowych.
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Wykres 123 - Zmiennos¢ cen budynkdéw - woj. warminsko-mazurskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 i 2013 w woj. warminsko-mazurskim srednie ceny

ulegaty jedynie nieznacznym wahaniom. Obserwowany jest nieznaczny trend wzrostowy z
okoto 2 800 PLN/m? do 3 000 PLN/m?. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaty lokale
mieszkalne jedno- i dwu-izbowe, podczas gdy najnizsze ceny dotyczyty lokali o 4 i wiecej

izbach. Najwiekszg zmiennoscig charakteryzowaty sie srednie ceny lokal o nieznanej liczbie

izb.

154



Wykres 124. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. warminsko-mazurskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty jedynie transakcje lokalami
handlowo-ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Srednie ceny
garazy pozostawaly na tym samym poziomie okoto 1 000 PLN/m2. W catym okresie w

odniesieniu do innych lokali niemieszkalnych widoczny jest ogdlny spadkowy trend cen.
Ostanie okresy charakteryzujg sie takze spadkami srednich cen lokali handlowo-ustugowych.

Wykres 125.Zmienno$¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. warminsko-mazurskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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2.15.2. Olsztyn
Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Olsztynie od poczatku 2012 roku obserwowane byty znaczne wahania srednich cen gruntéw
zabudowanych i miaty one charakter sinusoidalny. W podobnym stopniu dotyczyty
nieruchomosci zabudowanych budynkami o réznych funkcjach. Najwyzsze ceny na lokalnym
rynku osiggaty nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi, ktére wahaty sie w
przedziale od okoto 400 PLN/m? do okoto 780 PLN/m?. Ceny nieruchomosci zabudowanych
budynkami innymi niz mieszkalne byly znacznie nizsze, oscylujac przewaznie w okolicy
200 PLN/m?. Transakcje zabudowanymi nieruchomosciami rolnymi nie byty wystarczajgco
regularne aby mozna byto wycigga¢ wnioski dotyczgce trendow.

Wykres 126. Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Olsztyn
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntédw niezabudowanych najwyzsze ceny osiggaty grunty przeznaczone pod
zabudowe ,inng”. Nie notowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg, przemystowg lub handlowo-ustugowa.

Ceny gruntéw niezabudowanych ogétem w decydujgcej mierze determinowane byly, w
analizowanym czasie, przez poziom srednich cen gruntéow przeznaczonych pod zabudowe
,inna”, co odzwierciedla podobny przebieg linii zmiennodci. Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe ,,inng” rosty w 2012 i na poczatku 2013 rok z poziomu nieco
ponad 120 PLN/m? do poziomu okoto 500 PLN/m?, aby nastepnie spaé ponownie do poziomu
okoto 200 PLN/m2. W ostatnim okresie ceny te ponownie rosty.
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Wykres 127. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Olsztyn

600
500 /\
400

300 / \

200 — N ——
/ N—"

100

2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogdtem

Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajace;j liczby transakgji
nieruchomosciami budynkowymi, aby mozna byto w oparciu o nie analizowaé¢ zmiennos¢ cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w catym okresie analizy obserwowana byta stabilizacja cen.
Przecietne ceny lokali mieszkalnych ogétem oscylowaty w granicach 3 800 PLN/m? - 4 200
PLN/m?2. W ostatnim czasie zaznaczyt sie nieznaczny trend wzrostowy, jednak moze on zostaé
skorygowany w kolejnym roku, tak jak to miato miejsce we wczesniejszych latach. Struktura
srednich cen lokali mieszkalnych w Olsztynie wskazuje takze na odwrotng zaleznos$¢
jednostkowej ceny m? lokalu od jego powierzchni mierzonej liczbg izb. Znaczna zmienno$é cen
$rednich lokali o nieznanej liczbie izb nie wptywata istotnie na poziom srednich cen lokali
mieszkalnych ogdétem.

Wykres 128. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Olsztynie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne
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Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje lokalami
garazami i lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Zmienno$¢ cen tego typu lokali byta bardzo
duza. Ich $rednie ceny wahaty sie od 2 260 PLN/m? do ponad 5 300 PLN/m?, co sugeruje
znaczne zréznicowanie nieruchomosci przypisanych do tej grupy. Ceny garazy utrzymywaty sie
na zblizonym poziomie, okoto 1 000 PLN/m?— 1 200 PLN/m?.

2.15.3. Miasta na prawach powiatu

W wojewddztwie warminsko-mazurskim oprocz Olsztyna zlokalizowane jest tylko jedno
miasto na prawach powiatu — Elblag.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny gruntéw zabudowanych w Elblagu w analizowanym okresie charakteryzowat
dos¢ silny trend wzrostowy spowodowany przede wszystkim wzrostem S$rednich cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne. Ich ceny rosng z poziomu
okoto 100 PLN/m? na poczatku 2012 roku do poziomu okoto 550 PLN/m? w pierwszej potowie
2014 roku. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wzrosty istotnie w
pierwszej potowie 2013 roku aby w kolejnych okresach powrdci¢ do poziomu zblizonego do
tego z 2012 roku tj. okoto 360 PLN/m?— 400 PLN/m?. Ceny rolnych gruntéw zabudowanych
nie sg regularnie notowane.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w
Elblaggu wahajg sie w przedziale okoto 50 PLN/m? — 100 PLN/m? i sg w catosci niemal
determinowane przez transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ,inng”. Wyjatek
stanowito pierwsze poétrocze 2013 roku, kiedy odnotowane srednie ceny gruntéw tego typu
znacznie wzrosty, aby nastepnie powrdéci¢ do poziomu zblizonego do wyjsciowego.

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku w Elblaggu nie odnotowano transakcji
nieruchomosciami budynkowymi.

Lokale mieszkalne

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Elblagu pozostawaty przez wiekszo$é analizowanego
okresu na podobnym poziomie okoto 3 000 PLN/m?. Niewielki spadek nastgpit w 2013 roku,
jednak na poczatku 2014 poziom cen srednich ponownie nieznacznie przekroczyt 3 000
PLN/m?2. Na lokalnym rynku jest istnieje wyrazny brak zaleznosci poziomu cen 1 m? lokali
mieszkalnych od ich wielkosci.
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Lokale niemieszkalne

W analizowanym okresie w Elblagu, srednie ceny lokali niemieszkalnych mozliwe byty do
oszacowania w wiecej niz w jednym podokresie, jedynie wzgledem lokali handlowo-
ustugowych oraz garazy. Srednie ceny lokali handlowo-ustugowych notowane od drugiej
potowy 2012 roku wahaty sie gtéwnie w przedziale od okoto 3 000 PLN/m?2 do 3 500 PLN/m?.
Ceny lokali garazowych w analizowanym okresie charakteryzowata umiarkowana zmiennos¢
od okoto 800 PLN/m?2do okoto 1 100 PLN/m?.

2. 16. Wojewodztwo zachodniopomorskie

2.16.1. Srednie ceny nieruchomosci i ich dynamika w wojewédztwie zachodniopomorskim

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Przecietne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem w analizowanym okresie
w wojewddztwie zachodniopomorskim charakteryzowat w dtuzszej perspektywie trend lekko
wzrostowy ze skokowym jednorazowym wzrostem Sredniej ceny w pierwszej potowie 2013
roku.

Wozrost srednich cen nieruchomosci zabudowanych ogétem spowodowany byt jednoczesnym
wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne, ktdrych
$rednie ceny w drugiej potowie 2013 roku wzrosty z poziomu 60 PLN/m? do 323 PLN/m?2. W
tym samym czasie $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wahaty sie w nieco mniejszym stopniu tj. w zakresie 80 PLN/m? -320 PLN/m?. Najwyzszy
poziom cen $rednich dotyczyt w obu przypadkach pierwszej potowy 2013 roku. W kolejnych
potrocznych okresach analizy ceny zardwno nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, jak i o funkcjach innych niz mieszkalne spadaty, jednak ksztattowaty sie ponad
poziomem notowanym w drugiej pofowie 2012 roku. Zdecydowanie najnizsze ceny $rednie
(na poziomie okoto 7 PLN/m?2- 10 PLN/m?) osiggaty grunty rolne zabudowane.
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Wykres 129. Zmiennos$¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. zachodniopomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Sposrod  gruntéw  przeznaczonych pod zabudowe w woj. zachodniopomorskim w
analizowanym okresie zanotowano transakcje gruntami o zréznicowanym przeznaczeniu.
Najwiekszy wptyw na poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdétem maja
grunty przeznaczone pod zabudowe ,inng”, ktérych zmienno$¢ w najwiekszym stopniu
ksztattuje poziom zmiennosci cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogoétem.
W analizowanym okresie wahaty sie one w przedziale od 40 PLN/m?do 180 PLN/m?, najwyzszy
poziom osiggajgc w pierwszej potowie 2013 roku. W perspektywie catego analizowanego
okresu (z pominieciem skokowego wzrostu w pierwszej potowie 2013 roku) ceny gruntow
przeznaczonych pod zabudowe ,,inng” charakteryzowata wzgledna stabilizacja na poziomie 50
PLN/m? - 60 PLN/m2. Srednie ceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
charakteryzowata stabilizacja na poziomie okoto 40 PLN/m?, przy czym w pierwszej potowie
2013 roku nie odnotowano wystarczajgcej liczby transakcji dla oszacowania na ich podstawie
sredniej uzyskanej ceny.
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Wykres 130. Zmienno$¢ cen gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe -
zachodniopomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie w woj. zachodniopomorskim transakcje budynkami dotyczyty przede
wszystkim budynkéw mieszkalnych oraz budynkow sklasyfikowanych jako ,inne”. W roku
2013 i na poczatku 2014 roku zanotowano takze transakcje budynkami handlowo-
ustugowymi. Srednie ceny jednostkowe budynkéw mieszkalnych osiggaty w analizowanym
okresie istotnie rézne wartosci wahajgce sie od 900 PLN/m? do okoto 2 360 PLN/m?, bez
widocznego trendu towarzyszgcego tym zmianom. Ceny budynkdow ,innych”
charakteryzowata jeszcze wieksza zmienno$é od okoto 470 PLN/m? do ponad 3 100 PLN/m?.
Srednie ceny budynkéw handlowo-ustugowych takze przyjmowaty zréznicowane wartosci od
760 PLN/m? do okotol1 500 PLN/m?2.

Wykres 131. Zmiennos¢ cen budynkow - woj. zachodniopomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
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Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2014 w woj. zachodniopomorskim $rednie ceny
ulegaty jedynie nieznacznym wahaniom. Obserwowany byt nieznaczny trend wzrostowy
$rednich cen do drugiej potowy 2013 roku. W tym czasie wzrosty one z okoto 3 400 PLN/m? do
3 600 PLN/m?2. W pierwszej potowie 2014 roku zanotowano jednak spadek cen do poziomu
3250 PLN/m?. Widocznie wyzsze $rednie ceny osiggaty lokale mieszkalne jedno- i dwu-izbowe,
podczas gdy najnizsze ceny dotyczyly lokali o 4 i wiece] izbach. Najwiekszg zmiennoscig
charakteryzowaty sie srednie ceny lokal o nieznanej liczbie izb.

Wykres 132. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. zachodniopomorskim
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Na rynku lokali niemieszkalnych regularnie notowane byty transakcje lokalami handlowo-
ustugowymi, garazami oraz lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Najwyzszy poziom cen
charakteryzowat lokale z ostatniej grupy i wahat sie w przedziale 1 850 PLN/m? — 4 200
PLN/m?, osiggajac najwyzsze wartosci w 2013 roku. Wysokie ceny $rednie dotyczyly takze
lokali handlowo-ustugowych, ktore w 2013 roku osiggaty jednak nieco nizsze srednie ceny na
poziomie 2 100 PLN/m? — 3 600 PLN/m?. Jak wynika z analizy, poziom $rednich cen lokali
niemieszkalnych w najwiekszym stopniu ksztattowany byt przez poziom srednich cen lokali
sklasyfikowanych jako ,inne”. Srednie ceny garazy pozostawaty na tym samym poziomie 1 300
PLN/m? -1 500 PLN/m?.
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Wykres 133. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. zachodniopomorskie
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
2.16.2. Aglomeracja szczecinska

Na potrzeby niniejszej analizy jako obszar aglomeracji szczecinskiej przyjeto powiaty: powiat
grodzki Szczecin, powiat goleniowski i policki.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych ogétem w analizowanym okresie na obszarze
aglomeracji szczecinskiej pomimo znacznych wahan wykazywaty w dtuiszej perspektywie
tendencje do stabilizacji. Na poczatku roku 2013 nastgpit skokowy wzrost Srednich cen
nieruchomosci zabudowanych ogétem do okoto 1 000 PLN/m?2. Analiza cen gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz innymi niz mieszkalne sugeruje, ze wzrost ten
byt spowodowany znacznym wzrostem cen nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi
niz mieszkalne, ktére w 2013 roku jednorazowo wzrosty do poziomu niemal 2 000 PLN/m?.

Srednie ceny gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi na obszarze aglomeraciji
wykazywaty w analizowanym okresie zmiennos¢ w znacznie mniejszym stopniu. W ich
przypadku takze zanotowano skokowy wzrost cen na poczatku 2013 roku. Jednak w dtuzszej
pespektywie ceny Srednie wykazywaty trend wzrostowy rosnac na przestrzeni analizowanego
okresu z poziomu 220 PLN/m? do 290 PLN/m?.

Znacznie wieksze amplitudy wykazywaty ceny gruntéw zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne, w obu pdétroczach 2013 roku osiggaty poziom ponad 1 000 PLN/m?. Zabudowane
nieruchomosci rolne nie byly przedmiotem transakcji w kazdym z analizowanych 6-
miesiecznych okresdw, a ich $rednie ceny oscylowaty w na poziomie okoto 10 PLN/m?.
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Wykres 134. Zmiennosc¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja szczecirska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe regularnie miaty miejsce
transakcje gruntami oznaczonymi jako przeznaczone pod zabudowe ,inn3”. Nie notowano
transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa, handlowo-ustugowsg i
przemystowgq, ktérych liczba pozwalataby na szacownie sSredniej ceny i jej zmiennosci w
analizowanym okresie.

Ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w catej aglomeracji osiggnety najwyzszy poziom
(716 PLN/m?) w pierwszej potowie 2013 roku, co byto bezposrednim skutkiem wzrostu cen
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ,inng” z okoto 103 PLN/m? do 716 PLN/m>.
Ceny gruntéw niezabudowanych w ujeciu ogdélnym na obszarze aglomeracji w zasadzie
podazaty za zmianami cen gruntéw sklasyfikowanych jako przeznaczone pod zabudowe
,inng”.

164



Wykres 135. Zmiennosc¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja szczecinska
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne

Nieruchomosci budynkowe

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nie odnotowano wystarczajace;j liczby transakgji
nieruchomosciami budynkowymi, aby mozna byto w oparciu o nie analizowaé zmiennos¢ cen.

Nieruchomosci lokalowe

Na rynku lokali mieszkalnych w niemal catym okresie analizy obserwowana byta stabilizacja
cen, z wyjatkiem jednorazowego wzrostu $rednich cen w pierwszej potowie 2013 roku
wskutek znacznego wzrostu $rednich cen lokali 1-izbowych do poziomu 5 900 PLN/m?2. W
perspektywie analizowanego okresu ceny lokali mieszkalnych nie ulegty zmianie i pozostawaty
przecietnie na poziomie 4 000 PLN/m2. Na lokalnym rynku umiarkowanie widoczna jest
odwrotna zaleznos$¢ ceny lokalu mieszkalnego od jego wielkosci mierzonej liczbg izb.
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Wykres 136. Zmiennosc cen lokali mieszkalnych w aglomeracji szczecinskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wtasne

Na lokalnym rynku lokali niemieszkalnych odnotowano regularne transakcje garazami oraz
lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. Przecietne ceny lokali tego typu charakteryzowata
bardzo duza zmienno$é, w analizowanym okresie wahaty sie one miedzy 1 000 PLN/m?a 4 900
PLN/m?, osiggajagc maksimum w pierwszej potowie 2013 roku. Tak duze amplitudy cen
$rednich sugerujg, ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o zupetnie rdéznym
charakterze, ktére zostaty zakwalifikowane jako ,inne”. Ceny garazy ksztattowaty sie
przewaznie na poziomie zblizonym do 1 500 PLN/m?.

Wykres 137. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji szczecinskiej
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Zrédto: Dane GUS, opracowanie wiasne
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2.16.3. Miasta na prawach powiatu i dawne miasta wojewoddzkie

W wojewddztwie zachodniopomorskim jedynym miastem ktére przed 1999 byfo stolicg
wojewddztwa z wyjgtkiem Szczecina jest Koszalin. Analiza zmiennosci cen nieruchomosci w
tym miescie zostata przedstawiona ponizej.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane

W Koszalinie w perspektywie catego analizowanego okresu srednie ceny gruntéw
zabudowanych traktowane ogétem charakteryzowata stabilizacja. Pomijajac skokowy wzrost
$redniej ceny transakcyjnej w pierwszej potowie 2013 roku (do 307 PLN/m?) , ktéry dotyczyt
przede wszystkim nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcjach innych niz
mieszkalne, $rednie ceny gruntéw zabudowanych pozostawaty na poziomie okoto 90 PLN/m?
- 95 PLN/m2. W tym czasie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne osiggaty wyraZnie wyzsze $rednie ceny na poziomie 250 PLN/m? — 330 PLN/m?
(pomijajac poziom 580 PLN/m? w pierwszej potowie 2013 roku).

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Srednie ceny gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe w Koszalinie
charakteryzowata w analizowanym okresie zmienno$¢ podobna do zmiennosci cen
nieruchomos$ci zabudowanych ze skokowym wzrostem sredniej ceny w pierwszej potowie
2013 roku oraz stabilizacjg w dtuzszym okresie na poziomie 100 PLN/m2. Na lokalnym rynku
notowane s3 w zasadzie wytgcznie transakcje gruntami sklasyfikowanymi jako przeznaczone
pod zabudowe ,,inng”, ktdre decydujg o poziomie srednich cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ogotem.

Nieruchomosci budynkowe

W okresie objetym analizg w Koszalinie nie odnotowano transakcji budynkami, ktére
pozwalatyby na wyciagganie jakichkolwiek wnioskéw dotyczacych poziomu cen.

Lokale mieszkalne

W analizowanym okresie srednie ceny lokali mieszkalnych w Koszalinie wykazywaty tendencije
malejgca i wahaty sie od 3 250 PLN/m? do 3 500 PLN/m?. Po nieznacznych spadkach w 2012
roku ceny rosty nieznacznie w pierwszej potowie 2013 roku, aby nastepnie spasé¢ w drugiej
potowie tego roku i osiggnaé minimum na poziomie 3 260 PLN/m? w pierwszej potowie 2014
roku. Na lokalnym rynku widoczna jest odwrotna zalezno$¢ pomiedzy $rednig ceng 1 m? lokalu
mieszkalnego a jego wielkoscig mierzong liczbg izb.
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Lokale niemieszkalne

Na rynku lokali niemieszkalnych w Koszalinie odnotowano regularne transakcje garazami oraz
lokalami klasyfikowanymi jako ,inne”. W pierwszych trzech analizowanych poétroczach
odnotowano takze lokalami handlowo-ustugowymi. Przecietne ceny lokali tego typu
charakteryzowata umiarkowana zmiennosé. W analizowanym okresie wahaty sie one miedzy
3 600 PLN/m? a 4 200 PLN/m?, osiggajac maksimum w pierwszej potowie 2012 roku. Lokale
sklasyfikowane jako ,inne” charakteryzowata wieksza zmiennos¢ cen. Przecietne ceny tego
typu nieruchomosci rosty od poczatku 2012 roku z 1 080 PLN/m?2do 3 200 PLN/m? w pierwsze;j
potowie 2013 roku aby w nastepnych 6-cio miesiecznych okresach spas¢ do poziomu
zblizonego do wyjsciowego tj. do 1 200 PLN/m2. Tak duze amplitudy cen $rednich sugeruja,
ze przedmiotem transakcji byty nieruchomosci o zupetnie réznym charakterze, ktére zostaty
zakwalifikowane jako ,inne”. Ceny garazy byly w Koszalinie bardzo zmienne i ksztattowaty od
200 PLN/m2do 2 300 PLN/m?.
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3. ANALIZA POZIOMU | DYNAMIKI SREDNICH OPLAT ZA WYNAJEM
MIESZKAN NA WYBRANYCH RYNKACH LOKALNYCH

3.1. Uwagi wstepne

Analiza obejmuje najwieksze miasta w Polsce, w ktérych Fundusz Mieszkan na Wynajem
planuje uruchomi¢ system nowoczesnego najmu. Dodatkowo uwzgledniono Szczecin,
Bydgoszcz i Lublin, jako duze, regionalne centra; znaczenie Lublina w zestawieniu wzmacnia
dodatkowo jego rola jako powaznego osrodka akademickiego. tgcznie badaniu poddano 11
miast:

e Warszawa,

e Krakow,

*  todz,

*  Wroctaw,
e Poznan,

e Gdansk,
e Gdynia,

* Katowice

e Szczecin,

e Bydgoszcz,
e Lublin.

W celu zbadania cen najmu mieszkann w Polsce postuzono sie raportami Narodowego Banku
Polskiego®® i opracowaniami internetowego serwisu dom gratka.pl*®.

Instytut Ekonomiczny NBP we wspotpracy z oddziatami okregowymi przygotowuje kazdego
roku Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce.
Analizowana jest sytuacja w szesnastu miastach wojewddzkich. Dane pochodzg gtéwnie z Bazy
Rynku Nieruchomosci tworzonej przez NBP dla celéow analitycznych. Baza ta powstaje dzieki
dobrowolnemu przekazywaniu danych przez posrednikdw w obrocie nieruchomosciami i
deweloperdéw, przy zaangazowaniu oddziatéw okregowych NBP. W Raporcie znajdujg sie
kwartalne tabele czynszéw ofertowych i transakcyjnych dla poszczegdlnych miast (na metr

4 Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013r. NBP,
Departament Stabilnosci Finansowej we wspotpracy z Oddziatami Okregowymi Warszawa, wrzesien 2014. Z
Raportu pobrano dane kwartalne za lata 2010-2014.

46 Raport z rynku nieruchomosci 2013 z serwisu gratka.pl. Z Raportu pobrano dane roczne z lat 2012-13.
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kwadratowy). Na ich podstawie dokonano wiekszosci obliczen i zestawien umieszczonych w
niniejszym rozdziale.

Serwis dom gratka.pl publikuje réznego rodzaju zestawienia i raporty rynkowe. Publikacja pod
nazwg Raport z rynku nieruchomosci (za rok 2012, nastepny za rok 2013) powstata na
podstawie ogtoszen o sprzedazy i najmie nieruchomosci zamieszczanych w Internecie. Wsrod
licznych informacji dotyczacych rynku nieruchomosci znajdujg sie takze roczne dane o
wysokosci ofertowych cen najmu w gtéwnych miastach Polski z podziatem na mieszkania
jedno-, dwu- i trzypokojowe.

Podawane przez NBP ceny najmu mieszkania sg wartos$ciami usrednionymi dla mieszkan
objetych bazg danych w konkretnym miescie. Na ich wysokos$¢ w obrebie miasta wptywa wiele
czynnikdw. Po pierwsze, lokalizacja definiowana przez zbiér takich elementéw jak odlegtosc
od centrum i dogodnos¢ komunikacji, jakosé najblizszej okolicy (tereny zieleni, typ zabudowy,
zadbanie, sSrodowisko), dostepnos¢ ustug i infrastruktury, wreszcie tradycyjnie odczytywany
prestiz miejsca. Po drugie, na ocene atrakcyjnosci wptywa rodzaj i stan budynku, w ktérym
znajduje sie mieszkanie oraz komfort, wyposazenie, atrakcyjnos¢ samego lokalu. Wszystkie
wymienione cechy powodujg znaczne zrdéznicowanie cen najmu w obrebie miasta, a takze w
obrebie poszczegdlnych osiedli.

Powyzsze uwagi dotyczg takze danych z serwisu dom gratka.pl o wysokosci cen najmu lokali z
podziatem na liczbe pokoi. W tym wypadku dodatkowo nalezy pamieta¢ o niescistosci
zestawiania w tej samej grupie mieszkan znacznie réznigcych sie metrazem, a potgczonych
tylko jedng cechg — liczbg pokoi. Bazy danych obejmujg jedynie czes¢ rzeczywistego rynku
najmu mieszkan — zasadniczo te, ktore zostaty wynajete z udziatem agencji nieruchomosci.
Pominiecie drogi formalnej w wypadku czesci transakcji najmu powoduje, ze dostepne
zestawienia obarczone sg pewnym stopniem niedoktadnosci.

Niezaleznie od powyzszych ograniczenn cechujgcych zrodta informacji, wykorzystane bazy
danych pozostajg dobrg podstawg do analiz, zaréwno poréwnawczych miedzy miastami, jak
poréwnawczych dla roznych okreséw tego samego miasta.

3.2. Rynek najmu mieszkan w Polsce

W wielu krajach europejskich najem jako forma zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych jest
znacznie bardziej popularny niz w Polsce. Przodujg pod tym wzgledem Niemcy, Francja i
Wielka Brytania. Dane Eurostatu pokazujg, ze w tych trzech krajach, posiadajgcych najwieksze
rynki najmu, wtasne mieszkanie posiada od 53% (Niemcy) do 65% (Wielka Brytania) obywateli.
Pozostali korzystajg z najmu.
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W Polsce jedynie 4,2% Polakéw korzysta z najmu na zasadach rynkowych. Na podstawie
danych Eurostatu mozna oszacowac, ze w kraju wynajmowanych jest na zasadach rynkowych
od 500 do 600 tys. mieszkan. Szczuptos¢ polskiego rynku mieszkan na wynajem wynika z wielu
okolicznosci. Duzg role odgrywajg wzgledy lezgce w sferze psychologicznej. Potrzeba
posiadania wtasnego mieszkania jako wyrazu stabilnosci jest silnie zakorzeniona w
mentalnosci.

Kwoty wydawane miesiecznie na mieszkanie stanowig istotng czes¢ domowych budzetéw.
Dyskomfort wywotuje sytuacja, w ktdrej znaczne sumy sg regularnie ,tracone” na czynsz.
Zdecydowanie bardziej akceptowane jest optacanie nawet nieco wyzszej kwoty raty kredytu,
ktorej czescig jest jednak sptata kapitatu, czyli optata za zakup mieszkania na wtasnos¢. Tym
bardziej, ze trudno jednoznacznie oceni¢, ktory z dwdch wariantéw okaze sie w perspektywie
ponad 20 lat bardziej opfacalny finansowo: sptacanie rat i posiadanie po oznaczonym okresie
wtasnego mieszkania, czy zaptata przez tenze okres czynszu i inwestowanie nadwyzki. Wynik
symulacji zalezy od przyjetych zatozen w sytuacji duzej zmiennosci rynku.

Powodem stabego rozwoju rynku mieszkan na wynajem jest wreszcie mata mobilnosé
zawodowa Polakéw. Decyzja o podjeciu pracy w nowym osrodku jest podejmowana
niechetnie, a zmiana Srodowiska stanowi bariere, ktéra nieraz przestania mozliwe do
osiggniecia pozytywne zmiany zwigzane z przeprowadzka. Mozna jednoczesnie powiedzie¢, ze
stabos¢ rynku mieszkan na wynajem utrwala ten stan, nie sprzyja migracjom, stwarza
dodatkowy opdr przy podejmowaniu decyzji o przeprowadzce.

Na rynku wynajmu w Polsce najmniej jest mieszkarh o metrazu do 35 m? - stanowig 10 % catego
rynku. 20% stanowig mieszkania o powierzchni 35 - 50 m?, 30% stanowig mieszkania z
metrazem 50 - 75 m?, a najwiece] (40 %) jest lokali najwiekszych — ponad 75 m2. Jednocze$nie
ta ostatnia kategoria mieszkan jest najmniej poszukiwana®’.

Charakteryzujac rynek mieszkan na wynajem nalezy zaznaczyé, ze zwykle mieszkania
przeznaczone na wynajem sg wiasnoscig oséb fizycznych, ktére traktuja najem jako
dodatkowe 7zrodto dochoddw. Najczesciej osoby te posiadajg jedno mieszkanie przeznaczone
na wynajem. Ros$nie grupa osdb, ktdére oferujg mieszkania w odzyskanych w wyniku
reprywatyzacji kamienic, ale udziat takich lokali w rynku nie jest znaczacy w skali kraju.

Mozliwe, ze uruchamiany obecnie przez Bank Gospodarstwa Krajowego Fundusz Mieszkan na
Wynajem stanie sie impulsem rozpoczynajgcym zmiany na rynku. Zasady dziatania Funduszu
niwelujg opisane wyzej niedogodnosci, charakterystyczne obecnie dla sektora. Mieszkania
Funduszu majg mie¢ wspodtczesny standard, wieloletnia umowa bedzie dawata poczucie
stabilnosci, warunki najmu beda jasne i jednolite, a czynsz i optaty powinny uplasowac sie na
niewygérowanym poziomie. Plany Funduszu opisane sg szczegétowo w dalszej czesci
niniejszego opracowania.

47 Raport z rynku nieruchomosci 2013 - dom gratka.pl., s.29.
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3.3. Wysokos¢ czynsz6w najmu mieszkan w latach 2011-2014

Do analizy miesiecznych cen najmu wykorzystano dane NBP, ktére podawane sg kwartalnie.

W poréwnaniu uwzgledniono dane dla pierwszego kwartatu danego roku.

Srednie ceny najmu przyjmuja najwiekszg wartoéé w Warszawie. W ciggu ostatnich czterech

lat (2011-2014) stale przekraczaty 40 zt za m*. Najnizsze Srednie ceny najmu w badanym

okresie wynosity okoto 18 zt za m? i byty notowane w zaleznosci od roku w Bydgoszczy lub w

todzi. W stolicy $redni czynsz jest wiec 2,3 razy wyziszy niz w miastach z konca listy.

Przyktadowo, jesli w Warszawie za kwote 1 500 zt miesiecznie mozna wynajg¢ kawalerke o

powierzchni 35 m?, to w Bydgoszczy lub todzi za te samg sume — okazate mieszkanie

osiemdziesieciometrowe.

Wykres 138. Srednie stawki czynszu w najwiekszych miastach Polski w latach 2011-2014 r. [zt
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Warszawa jest znaczgco drozsza od drugiego w kolejnosci najdrozszego miasta (w
analizowanych latach drugg pozycje zajmowaty w zaleznosci od roku Krakéw, Gdansk lub
Lublin). Réznica wynosita od 9,60 do 11,60 zt za m?. Nalezy zauwazy¢, ze tylko minimalnie
wieksza byta réznica cen najmu miedzy miastem zajmujgcym drugie miejsce, a ostatnim (12
do 13 zt za m?).

Srednie ceny najmu w pozostatych oérodkach rzadko przekraczaty 30 zt za m? i rzadko spadaty
ponizej 20 zt za m?, przy czym w Bydgoszczy, todzi, Szczecinie i Gdyni w analizowanym okresie
zasadniczo miescity sie w przedziale 20-25 zt za m? natomiast w Poznaniu, Katowicach,
Gdansku, Wroctawiu, Lublinie i Krakowie nie spadaty ponizej 27 zt za m?.

Rynek najmu w najwiekszych miastach Polski w ciggu ostatnich czterech lat cechuje wiec:

* znaczaca réznica miedzy cenami najmu lokali mieszkalnych w Warszawie i w
pozostatych miastach,
e dostrzegalny podziat pozostatych miast na dwie grupy cenowe:
0 Bydgoszcz, tddz, Szczecin, Gdynia,
0 Poznan, Katowice, Gdansk, Wroctaw, Lublin i Krakéw,
e stosunkowo wyréwnany poziom cen najmu w kazdej z grup (20-25 zt za m?oraz 27-31
zt za m2.

W analizowanym okresie najbardziej stabilnie uktadaty sie ceny najmu w Warszawie, gdzie
roczne rdznice nie przekroczyty 3,3% (1,40 zt za m?). We Wroctawiu po spadku stawek w roku
2012 0 6,7%, w kolejnych latach ceny najmu byty niemal state.

Tabela 11. Dynamika zmian czynszéw w latach 2011-2014

N ) (L]
5 N 5 2 S § E .2.% £ 2 2
Analizowany ) o 8 > ] o [ 3 2 = 2
T > ‘,:" -3 [«] “-“' © = 3 A E
okres a v & = o S > =
2012 -2011 | 11,3% | -34,7% | -27,8% -4,7% 0,7% -0,7% -7,1% -6,7% 34,8% -2,2% 2,6%
2013 -2012 | -16,7% 6,2% -1,3% 3,3% 1,5% 9,0% 11,7% 0,0% -6,5% | -14,5% | -3,3%
2014 -2013 3,3% 21,3% -0,9% -13,0% | -16,8% | -11,8% -8,5% 1,8% 13,8% 5,6% 3,1%
Zmiana w
okresie
2011-2014 -4,1% | -15,9% | -29,3% | -14,3% | -15,0% -4,6% -5,1% -5,0% | 43,5%| -11,6% 2,4%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.
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W Gdyni, Poznaniu, Katowicach i Krakowie roczne wahania byty zazwyczaj umiarkowane, ale
pojawiaty sie takze gtebsze wahania, w kazdym z wymienionych miast przynajmniej raz w ciggu
badanego okresu ceny najmu wzrosty ponad 10%. W pozostatych miastach zmiany majg
wiekszg dynamike. Najwiekszy roczny spadek wystgpit w todzi (—34,7%) i Szczecinie (-27,8%),
w tym samym roku 2012. Najwiekszy wzrost optat za metr kwadratowy miat miejsce w Lublinie
(34,8%), rowniez w 2012 roku.

Niemal we wszystkich badanych miastach ceny najmu w 2014 roku byty nizsze niz w 2011 r. —
wyraznym wyjgtkiem na tym tle jest Lublin (wzrost o 43,5%, czyli o 10 zt). Niewielki wzrost
zanotowano takze w Warszawie. Najwiekszy spadek na przestrzeni obserwowanych lat
nastgpit w Szczecinie (-29,3%, tacznie o0 9,50 zt), todzi, Gdyni i Poznaniu (po okoto -15%, czyli
o okoto 4 zt). W wiekszosci pozostatych miast spadki cen najmu miedzy rokiem 2011 a 2014
nie przekroczyty 10%.

3.4. Ceny najmu w zaleznosci od liczby pokoi w latach 2012-2013

Serwis dom gratka.pl, podajac dane, nie odnosi cen najmu do metra kwadratowego, lecz
przedstawia usredniong cene najmu catego mieszkania, wyrdzniajgc konsekwentnie trzy
kategorie: mieszkania jedno-, dwu- i trzypokojowe. Rozpietos¢ powierzchni mieszkan w kazdej
kategorii moze by¢ bardzo duza, jednak gratka.pl pomija ten aspekt. Mimo tego taki sposdb
grupowania danych, bazujgcy na tradycyjnym pojeciu ,M-1”, ,M-2" itd., ma duzg wartos¢
poznawczg i utatwia powszechne korzystanie z danych serwisu. Badanie cen najmu mieszkan
w podziale na kategorie funkcjonalne dostarcza wazinych informacji o preferencjach
najemcow, strukturze i ptynnosci rynku najmu lokali mieszkalnych. Ta forma prezentacji
danych wystepuje w serwisie od roku 2012, dlatego ponizej dokonano analizy dwéch
kolejnych lat —2012 i 2013.

Analiza opiera sie na cenach ofertowych, nie oddaje wiec wysokosci cen najmu ostatecznie
uzgodnionych miedzy wtascicielami a najemcami. Réznice miedzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi zostang przedstawione w dalszej czesci rozdziatu.

Najwiecej transakcji najmu dotyczy mieszkan dwupokojowych, dlatego ponizszg analize
rozpoczeto od przedstawienia zrdéznicowania cen najmu tego typu lokali mieszkalnych w
badanym okresie.
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Tabela 12. Wysokos$¢ cen najmu mieszkan dwupokojowych w latach 2012-2013

miasto oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [zf] réznica [zt] dynamika [%)]
Bydgoszcz 1110 1210 100 9,0%
Lublin 1480 1520 40 2,7%
Szczecin 1490 1403 -87 -5,8%
Poznan 1510 1613 103 6,8%
tédz 1540 1506 -34 -2,2%
Katowice 1645 1707 62 3,8%
Krakéw 1703 1855 152 8,9%
Gdansk 1733 1814 81 4,7%
Wroctaw 1790 1800 10 0,6%
Warszawa 2530 2708 178 7,0%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.pl.

W roku 2012 $rednia oczekiwana przez wiascicieli cena najmu mieszkania dwupokojowego w
Warszawie wynosita 2 530 zt; byta to suma o 1 420 zt wyzsza (ponad dwa razy) niz w
Bydgoszczy, gdzie ceny byly najnizsze. Réznica miedzy zgtaszanymi cenami najmu mieszkan
dwupokojowych w Warszawie, a cenami w drugim z kolei miescie — Wroctawiu —wyniosta 740
zt (Warszawa byta drozsza o 41%). Po pominieciu miasta najdrozszego i najtanszego, w grupie
osmiu pozostatych osrodkéw ceny ofertowe cen najmu miescity sie w przedziale 1 480-1 790
zt (rozpietosc 310 zt). W 2013 r. rdznice miedzy stolicg a pozostatymi osrodkami wzrosty (1 498
zt réznicy miedzy miastami skrajnymi, 853 zt miedzy Warszawg, a zajmujgcym druga pozycje
Krakowem). Podawane w ogtoszeniach ceny najmu mieszkan dwupokojowych w roku 2013 w
wiekszosci miast wzrosty. Najwiekszych wzrostéw oczekiwali wiasciciele w Bydgoszczy (o 9%),
Krakowie (8,9%), Warszawie (7%) i Poznaniu (6,8%). W Gdansku, Katowicach, Lublinie i
Wroctawiu wzrosty nie przekroczyty 5%. Spadek cen ofertowych za mieszkania dwupokojowe
nastgpit w Szczecinie (5,8%) i todzi (2,2%). W przypadku mieszkan jednopokojowych dynamika

zmian cen najmu byfa wyzsza, co pokazuje ponizsza tabela.

Tabela 13. Wysokos$¢ cen najmu mieszkania jednopokojowe w latach 2012-2013

miasto oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z{] roznica [zt] dynamika [%)]
Bydgoszcz 817 947 130 15,9%
Lublin 1031 1127 96 9,3%
Poznan 1040 1138 98 9,4%
Katowice 1122 1188 66 5,9%
todz 1188 1071 -117 -9,8%
Szczecin 1207 1136 -71 -5,9%
Krakéw 1250 1390 140 11,2%
Gdanisk 1255 1438 183 14,6%
Wroctaw 1305 1317 12 0,9%
Warszawa 1890 1830 -60 -3,2%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.pl.
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W roku 2012 srednia oczekiwana cena najmu mieszkania jednopokojowego w Warszawie
wynosita 1 890 zt. Oznacza to, ze ich wtasciciele w stolicy zadali wiecej za wynajem niz
wiasciciele mieszkan dwupokojowych w dowolnym innym miescie w Polsce. Wnioski ptyngce
z analizy tabeli dotyczagcej mieszkan jednopokojowych sg podobne do tych, ktore
sformutowano powyzej w odniesieniu do najpopularniejszych, dwupokojowych lokali.
Wystgpity duze rdznice oczekiwanej ceny najmu miedzy Warszawg a najtanszg Bydgoszcza
oraz miedzy Warszawg a drugim z kolei miastem. Rozpietos¢ cen najmu w pozostatych
miastach (poza najdrozszym i najtariszym) z 300 zt wzrosta w 2013 roku do 367 zt.

W roku 2013 w wiekszosci miast wzrosty cenowe oczekiwania wtascicieli najmniejszych
mieszkan. Najwieksze wzrosty cen ofertowych oscylowaty wokdt 15% - w Bydgoszczy i
Gdansku. W Krakowie, Poznaniu i Lublinie zgdano czynszéw o 9 do 12% wyzszych niz w roku
ubiegtym. Ceny najmu spadty w trzech miastach: najbardziej w todzi, o 9,8%, nastepnie w
Szczecinie, 0 5,9% i w Warszawie, o 3,2%.

Wiasciciele mieszkan trzypokojowych w Warszawie oczekiwali w 2012 roku $rednio 3 950 zt
miesiecznie. Byto to o 2 443 zt wiecej niz w Bydgoszczy (2,6 razy wiecej). Rdznica miedzy
Warszawa a Krakowem, drugim z kolei miastem na liscie, wynosita 1 290 zt (49%). W roku 2013
kwoty te oraz zaleznosci miedzy nimi pozostaty na niemal takim samym poziomie. W 2013
roku oferty czynszowe w grupie mieszkan trzypokojowych spadty we wszystkich miastach
oprocz Bydgoszczy (tam wzrosty o 5,1%). Najwiekszy spadek zanotowano w Krakowie, -10,3%
oraz w Warszawie i Lublinie, po -9,7%. Omawiane zmiany ilustruje ponizsza tabela.

Tabela 14. Wysokos$¢ czynszéw za mieszkania trzypokojowe w latach 2012-2013

miasto oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z{] roznica [z] dynamika [%]
Bydgoszcz 1507 1584 77 5,1%
Szczecin 1860 1744 -116 -6,2%
Lublin 1970 1779 -191 -9,7%
Poznan 1995 1902 -93 -4,7%
tédz 2088 1945 -143 -6,8%
Katowice 2100 2055 -45 -2,1%
Gdanisk 2198 2130 -68 -3,1%
Wroctaw 2340 2164 -176 -7,5%
Krakéw 2660 2387 -273 -10,3%
Warszawa 3950 3568 -382 -9,7%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Analiza struktury cen najmu mieszkan w badanej grupie miast w latach 2012-2013 jest z racji
krotkiego czasu objetego poréwnaniem jedynie wstepem do dalszych badan w kolejnych
latach. Na potrzeby obserwacji ewentualnych prawidtowosci w kolejnych latach
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przeprowadzono jednak wstepne badanie rozktadu cen najmu w poszczegdlnych kategoriach

mieszkan, ktorego wyniki przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 15. Miary struktury rozktadu cen najmu mieszkan dwupokojowych w badanej grupie

miast (zt)
mieszkania jednopokojowe mieszkania dwupokojowe mieszkania trzypokojowe
oferty 2012 oferty 2012 oferty 2012 oferty 2013 oferty 2012 oferty 2013
Srednia 1210,5 1258,2 1653,1 1713,6 2266,8 2125,8
kurtoza 4,32 2,32 4,28 4,33 5,15 5,73
skosnos¢ 1,56 1,35 1,47 1,71 2,03 2,20
mediana 1197,5 1163 1592,5 1660 2094 2000

Zrédto: Opracowanie wtasne.

W latach 2012-2013 mozna zaobserwowac wzrosty Sredniej oczekiwanej ceny najmu dla
mieszkan jedno- i dwupokojowych, co swiadczy o wystepowaniu oczekiwanej przewagi popytu
nad podazg w tych segmentach rynku. Z kolei rynek najmu mieszkan trzypokojowych powoli
konsumuje informacje o nadpodazy tego typu mieszkan przy wygérowanych cenach.
Interesujgcych wnioskéw dostarcza analiza kurtozy rozktadu cen najmu mieszkan w
poszczegdlnych kategoriach. Zaréwno w przypadku mieszkan dwu-, jak i trzypokojowych
zrdéznicowanie ceny najmu w badanej grupie miast zmniejszyto sie, podczas gdy dla mieszkan
jednopokojowych zrdznicowanie sie pogtebito. Podobnie w przypadku badania skosnosci
rozktadu zaobserwowaé¢ mozna drobne zwiekszenie prawostronnej asymetrii w przypadku
mieszkan dwu- i trzypokojowych oraz jej zmniejszenie w kategorii mieszkan jednopokojowych.
W analizowanym okresie w niewielkim stopniu zmniejsza sie réznica miedzy srednig a mediang
dla mieszkan dwu- i trzypokojowych, natomiast znaczny wzrost rdznicy wystepuje w
przypadku mieszkan jednopokojowych. Takie dane pozwalajg przypuszczac, ze rynek najmu
mieszkan jednopokojowych jest najbardziej podatny na skutki zréznicowania regionalnego
(wynagrodzen, stylu zycia i struktury ludnosci). Poniewaz porownanie bazuje na zbyt krétkim
latach

okresie, aby mozna bylo stwierdzi¢ taka prawidtowos¢, nalezy w kolejnych

zweryfikowac jej wystepowanie.
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3.5. Wysoko$¢ cen najmu mieszkan na wybranych rynkach lokalnych

Ponizej przedstawiono kolejno analizy zréznicowania cen najmu w poszczegdlnych miastach
objetych badaniem.

Warszawa

Warszawski rynek mieszkan na wynajem rézni sie pod kazdym wzgledem od pozostatych. W
zadnym innym miescie ceny ofertowe nie uktadaty sie w kolejnych kwartatach od 2011 do
2014 r. tak stabilnie. Réwniez réznica miedzy cenami podawanymi w ofertach a cenami
transakcyjnymi nigdzie indziej nie byta tak stabilna (10-15%).

Nalezy powtdrzy¢, ze warszawskie ceny najmu zdecydowanie dystansujg ceny panujgce w
innych miastach, nawet tych najwiekszych.

Tabela 16. Srednie ceny najmu w Warszawie — ofertowe i transakcyjne [zt]

okres ofertowe transakcyjne réznica
1.kw.2011 48,3 41,6 14%
2.kw.2011 47,3 42,1 11%
3.kw.2011 47,9 40,6 15%
4.kw.2011 48,1 41,5 14%
1.kw.2012 48,4 42,7 12%
2.kw.2012 47,6 42,7 10%
3.kw.2012 48,3 41,4 14%
4.kw.2012 47,3 41,1 13%
1.kw.2013 47,7 41,3 13%
2.kw.2013 47,9 42,4 11%
3.kw.2013 47,6 41,4 13%
4.kw.2013 47,5 43,5 8%
1.kw.2014 47,8 42,6 11%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 139. Ceny najmu w Warszawie w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Ceny transakcyjne nie podlegaja w Warszawie istotnym wahaniom. Niemal we wszystkich

kwartatach mieszczg sie w granicach od 41 do 43 zt za m?. Rdznica cen transakcyjnych miedzy

poczatkiem a koricem przyjetego do analizy okresu wynosi 1 zt za m? (2%). Rdznica miedzy

cenami ofertowymi a transakcyjnymi wynosita najczesciej od 10 do 14%.

Tabela 17. Kwartalna dynamika zmian srednich cen najmu w Warszawie w latach 2011-2014

2.kw.2011

1%

3.kw.2011

-4%

4.kw.2011

2%

1.kw.2012

3%

2.kw.2012

0%

3.kw.2012

-3%

4.kw.2012

-1%

1.kw.2013

0%

2.kw.2013

3%

3.kw.2013

-2%

4.kw.2013

5%

1.kw.2014

-2%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Dynamika kwartalnych zmian cen najmu byta minimalna. Nie zaznaczyty sie zadne regularne,

istotne zmiany okresowe.
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Tabela 18. Srednie ceny najmu mieszkan o réznej liczbie pokoi w Warszawie

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1890 1830 -60 -3,2%
dwupokojowe 2530 2708 178 7,0%
trzypokojowe 3950 3568 -382 -9,7%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 640 878 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 1420 860 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Ofertowe ceny najmu mieszkan dwupokojowych wzrosty w roku 2013 o 7%. Natomiast spadty
oczekiwania wtascicieli mieszkan na wynajem odnosnie optat za mieszkania najmniejsze (o
3,2%) oraz trzypokojowe (az 9,7%). W rezultacie nastgpit umiarkowany wzrost cen ofertowych
za mieszkania o najbardziej popularnej liczbie pokoi. Bardzo wysokie pozostajg roznice miedzy
oczekiwanymi czynszami za mieszkanie o wiekszej liczbie pokoi. Za decyzje najmu mieszkania
dwupokojowego trzeba zaptaci¢ srednio o 878 zt wiecej niz za kawalerke. Podobna rdznica
wystepuje miedzy mieszkaniem dwu- a trzypokojowym.

Wroctaw

W latach 2011-2014 we Wroctawiu ofertowe ceny najmu utrzymywaty sie najczesciej w
poblizu 34 zt za m?, a w 2013 roku nieco spadty. Na poczatku badanego okresu ceny ofertowe
byty bardzo bliskie cenom transakcyjnym, rozbieznos¢ nie przekraczata kilku procent. Od 2012
roku zaczeta sie ona pogtebia¢ i momentami dochodzita do 30 i 38%. W 2013 roku powrdcita
zwykta relacja (okoto 10%) miedzy oczekiwaniami witascicieli a mozliwosciami potencjalnych
najemcow.

Tabela 19. Srednie ceny najmu we Wroctawiu — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne roznica
1.kw.2011 31,5 30 5%
2.kw.2011 38,2 36,7 4%
3.kw.2011 34,4 35,4 -3%
4.kw.2011 34,9 33,5 4%
1.kw.2012 34,1 28 18%
2.kw.2012 34,3 24 30%
3.kw.2012 34,5 21,3 38%
4.kw.2012 35 28,7 18%
1.kw.2013 34,1 28 18%
2.kw.2013 27,7 25 10%
3.kw.2013 31,1 28 10%
4.kw.2013 31 27 13%
1.kw.2014 33 28,5 14%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 140. Ceny najmu we Wroctawiu w latach 2011-2014 [zt za m?*]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Ceny transakcyjne w 2011 roku byty wysokie, znacznie przekraczaty 3o zt za m?. W 2012 roku

spadty, osiggajgc momentami mniej niz 25 zt Najnizsza zanotowana w ciggu czterech lat cena
wynosita 21,30 zt za m? (3. kw. 2012 r.), a najwyzsza — 36,70 zt za m% Ceny w pierwszym i
ostatnim kwartale analizowanego okresu wynosity odpowiednio 30 zti 28,50 zt za m2. Oznacza

to spadek o 1,50 zt za m?, czyli zaledwie o 5%.

Tabela 20. Dynamika zmian srednich cen najmu we Wroctawiu w latach 2011-2014

2.kw.2011 22%
3.kw.2011 -4%
4.kw.2011 -5%
1.kw.2012 -16%
2.kw.2012 -14%
3.kw.2012 -11%
4.kw.2012 35%
1.kw.2013 -2%
2.kw.2013 -11%
3.kw.2013 12%
4.kw.2013 -4%
1.kw.2014 6%

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.

Analiza dynamiki cen najmu we Wroctawiu pokazuje, ze kwartalne zmiany bywajg wysokie i

zostajg pogtebiane w kolejnych kwartatach. Spadki cen w roku 2011 i 2012 doprowadzity do
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gtebokiej obnizki, skorygowanej dopiero w czwartym kwartale 2012 r. gwattowng podwyzkg o

35%.

Tabela 21. Srednie ceny najmu mieszkania o réznej liczbie pokoi we Wroctawiu

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z{] roznica [z] réznica [%]
jednopokojowe 1305 1317 12 0,9%
dwupokojowe 1790 1800 10 0,6%
trzypokojowe 2340 2164 -176 -7,5%
rdznica 1 pokdj a 2 pokoje 485 483 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 550 364 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Inaczej niz w wiekszosci pozostatych miast, we Wroctawiu w roku 2013 ofertowe ceny
mieszkan jedno- i dwupokojowych pozostaty bez zmian. Natomiast wifasciciele obnizyli 0 7,5%
oferowane ceny najmu najwiekszych mieszkan, co $wiadczy¢ moze o nadwyzce podazy tego
typu lokali na tym rynku.

Rdznica miedzy czynszami proponowanymi za mieszkania jednopokojowe i dwupokojowe
pozostaje na poziomie 500 zt. Niewielka jest rdznica miedzy ceng najmu mieszkania dwu- a
trzypokojowego — 364 zt.

Krakow

W Krakowie ofertowe ceny najmu mieszkan w 2011 roku podlegaty duzym wahaniom,
natomiast od pierwszego kwartatu 2012 r. wyrdwnaty sie na poziomie okoto 35 zt za m2.
Rdznice miedzy oczekiwaniami cenowymi wtascicieli a cenami realnymi ksztattowaty sie
bardzo nieréwnomiernie i wynosity od kilkunastu do niemal 30%.

Tabela 22. Srednie ceny najmu w Krakowie — ofertowe i transakcyjne [z{]

okres ofertowe transakcyjne roznica
1.kw.2011 28,1 31,8 -13%
2.kw.2011 31 28,6 8%
3.kw.2011 25,7 29,6 -15%
4.kw.2011 32 30,1 6%
1.kw.2012 35,2 31,1 12%
2.kw.2012 35,2 25,8 27%
3.kw.2012 35,3 29,7 16%
4.kw.2012 35,3 29,2 17%
1.kw.2013 37 26,6 28%
2.kw.2013 34,7 28,7 17%
3.kw.2013 34,7 31,4 10%
4.kw.2013 35,2 27,8 21%
1.kw.2014 35,1 28,1 20%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 141. Ceny najmu w Krakowie w latach 2011-2014 [zt za m?]

40

35
30
25
20
15
10

m ofertowe

M transakcyjne

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Najnizsza cena transakcyjna w badanym okresie wynosita 25,80 zt za m? i wystgpita w drugim
kwartale 2012 r., za$ najwyzsza — 31,80 zt za m?, w pierwszym kwartale 2011 r. Srednia cena

najmu w ciggu czterech lat spadta o0 3,70 zt za m?, czyli 0 12%.

Tabela 23. Dynamika zmian srednich czynszéw w Krakowie w latach 2011-2014

2.kw.2011

-10%

3.kw.2011

3%

4.kw.2011

2%

1.kw.2012

3%

2.kw.2012

-17%

3.kw.2012

15%

4.kw.2012

-2%

1.kw.2013

-9%

2.kw.2013

8%

3.kw.2013

9%

4.kw.2013

-11%

1.kw.2014

1%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wysokos$¢ cen najmu zmieniata sie ptynnie w kolejnych kwartatach. Dynamika miedzy
kolejnymi kwartatami nie byta wysoka. Zaréwno kierunek dodatni jak ujemny utrzymywat sie

zwykle przez dwa do trzech kwartatow.
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Tabela 24. Srednie ceny najmu mieszkania o réznej liczbie pokoi w Krakowie

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1250 1390 140 11,2%
dwupokojowe 1703 1855 152 8,9%
trzypokojowe 2660 2387 -273 -10,3%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 453 465 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 957 532 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Cena ofertowa najmu mieszkania dwupokojowego wzrosta w roku 2013 o 8,9%. Jeszcze
wiekszy wzrost nastgpit w grupie kawalerek — 11,2%. Jednoczesnie wiasciciele radykalnie
obnizyli cene za najem mieszkan najwiekszych, o 10,3% w stosunku do roku 2012.
Poskutkowato to istotnym spadkiem réznicy ceny najmu mieszkania dwu- i trzypokojowego.
W 2013 roku najem mieszkania o trzech pokojach wyceniany byt o 532 zt drozej niz
dwupokojowe.

tédz

W todzi w analizowanym okresie obserwujemy stopniowy wzrost réznic pomiedzy ofertowymi
a transakcyjnymi cenami najmu. W 2011 i 2012 roku zazwyczaj nie przekraczaty one kilku —
kilkunastu procent. Od poczatku 2013 r. ceny ofertowe zdecydowanie wzrosty, przekraczajgc
putap 25 zt za m?, jednak najemcy nie byli sktonni tyle ptaci¢, dlatego w 2013 roku rozbieznosci
miedzy ofertg a transakcjg przekraczaty nawet 30%.

Tabela 25. Srednie ceny najmu w todzi — ofertowe i transakcyjne [zt]

okres ofertowe transakcyjne rdznica
1.kw.2011 28 27,1 3%
2.kw.2011 26,9 23,3 13%
3.kw.2011 27,6 21,4 22%
4.kw.2011 23,8 22,6 5%
1.kw.2012 23,6 17,7 25%
2.kw.2012 19,4 22,5 -16%
3.kw.2012 22 20,3 8%
4.kw.2012 22,9 21,2 7%
1.kw.2013 25,5 18,8 26%
2.kw.2013 27,3 19,2 30%
3.kw.2013 26,7 22,1 17%
4.kw.2013 27,7 19,1 31%
1.kw.2014 27,2 22,8 16%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 142. Ceny najmu w todzi w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Najwiece]j za najem ptacono w pierwszym kwartale 2011 r. — 27, 10 zt za m? . Najnizsza cena,
17,70 zt za m?, wystgpita rok pdzniej. Natomiast czynsz na koricu badanego okresu wynosit
22,80 zt, to jest 0 4,30 zt mniej, niz na poczatku. Spadek optat w todzi na przestrzeni czterech
lat wynidst wiec 16%.

Tabela 26. Dynamika zmian srednich czynszéw w todzi w latach 2011-2014

2.kw.2011 -14%
3.kw.2011 -8%
4.kw.2011 6%

1.kw.2012 -22%
2.kw.2012 27%
3.kw.2012 -10%
4.kw.2012 4%

1.kw.2013 -11%
2.kw.2013 2%

3.kw.2013 15%
4.kw.2013 -14%
1.kw.2014 19%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wahania czynszéw w latach 2011-2014 miaty zmienng dynamike. Najwiekszy spadek wystgpit
w pierwszym kwartale 2012 r. (o 22% mniej niz w kwartale poprzedzajgcym), a najwiekszy
wzrost — kwartat pdzniej (27% wzrostu).
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Tabela 27. Srednie ceny najmu mieszkania o réznej liczbie pokoi w todzi

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1188 1071 -117 -9,8%
dwupokojowe 1540 1506 -34 -2,2%
trzypokojowe 2088 1945 -143 -6,8%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 352 435 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 548 439 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Ofertowe ceny najmu mieszkan dwupokojowych spadty w roku 2013 nieznacznie, jedynie o
2,2%. O niemal 10% spadty natomiast proponowane ceny najmu mieszkan jednopokojowych,
obnizono réwniez oferty dla mieszkan najwiekszych. Do 435 zt wzrosta rdznica miedzy
mieszkaniami jedno- i dwupokojowym.

Poznan

W analizowanym okresie ceny ofertowe w Poznaniu nie podlegaty znacznym wahaniom, a
roznica miedzy ofertg a uzyskang wielkoscig czynszu byta bardzo mata, zwykle na poziomie
kilku procent, co jest odbiciem realistycznej postawy wtascicieli. Wyjatkiem jest drugi kwartat
2012 r., kiedy ceny ofertowe zostaty gwattownie podniesione do niemal 42 zt za m?; réznica
wielkosci ofertowych i realnych osiggneta wéwczas 26%. Wtedy tez ceny najmu osiggnety
najwyzszy poziom w catym analizowanym okresie — 30,90 zt za m? . Utrzymaty sie na tym
poziomie przez dwa kwartaty. Z kolei najnizsza cena, 23,20 zt za m?, wystgpita w pierwszym
kwartale 2014 r. Najczesciej jednak ceny najmu transakcyjne ksztattowaty sie na poziomie 27-
30 zt zam?2.

Tabela 28. Srednie ceny najmu w Poznaniu — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne roznica
1.kw.2011 28,8 27,3 5%
2.kw.2011 30,5 29,9 2%
3.kw.2011 29,4 29,6 -1%
4.kw.2011 30,8 28,2 8%
1.kw.2012 29,9 27,5 8%
2.kw.2012 41,8 30,9 26%
3.kw.2012 28,3 30,9 -9%
4.kw.2012 27,3 28,3 -4%
1.kw.2013 26,7 27,9 -4%
2.kw.2013 30,8 27,5 11%
3.kw.2013 28,8 29 -1%
4.kw.2013 32,1 28,9 10%
1.kw.2014 30,3 23,2 23%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 143. Ceny najmu w Poznaniu w latach 2011-2014 [zt za m?*]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Ceny najmu na poczatku i na koricu badanego okresu wynosity odpowiednio 27,30 i 23,20 zt
za m?, co daje rdznice 4,10 zt. Spadek optat w Poznaniu na przestrzeni czterech lat wynidst
wiec 15%.

Tabela 29. Dynamika zmian srednich czynszéw w Poznaniu w latach 2011-2014

2.kw.2011 10%
3.kw.2011 -1%
4.kw.2011 -5%
1.kw.2012 -2%
2.kw.2012 12%
3.kw.2012 0%

4.kw.2012 -8%
1.kw.2013 -1%
2.kw.2013 -1%
3.kw.2013 5%

4.kw.2013 0%

1.kw.2014 -20%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Zmiany cen najmu w latach 2011-2014 w kolejno nastepujacych po sobie kwartatach zwykle
nie byty duze. Wahania ksztattowaty sie na poziomie kilku procent i tylko trzy razy osiggneta
lub przekroczyta 10%.
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Tabela 30. Srednie ceny najmu mieszkar o réznej liczbie pokoi w Poznaniu

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1040 1138 98 9,4%
dwupokojowe 1510 1613 103 6,8%
trzypokojowe 1995 1902 -93 -4,7%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 470 475 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 485 289 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Ceny najmu ofertowe za mieszkania dwupokojowe wzrosty w roku 2013 o 6,8%, a za
jednopokojowe — 0 9,4%. Natomiast za najem mieszkan trzypokojowych wtasciciele zadali o
4,7% mniej niz w 2012 roku. Taka konfiguracja spadkéw i wzrostow spowodowata radykalne
zmniejszenie roznicy miedzy kosztem najmu mieszkania dwu- i trzypokojowe. Wynosita ona w
2013 roku tylko 289 zt.

Gdansk

W analizowanym okresie proponowana przez wtascicieli wysokos$¢ ceny najmu w Gdansku byta
bardzo stabilna i nie dostosowywata sie do cen transakcyjnych. Stosunkowo wysoka
pozostawata réznica miedzy czynszami proponowanymi a zaakceptowanymi — od kilkunastu
do niemal 30%.

Tabela 31. Srednie ceny najmu w Gdarisku — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne réznica
1.kw.2011 33,7 29,5 12%
2.kw.2011 34 27,1 20%
3.kw.2011 34,9 27,4 21%
4.kw.2011 33,8 27,1 20%
1.kw.2012 33 27,4 17%
2.kw.2012 34 27,9 18%
3.kw.2012 35,3 27,2 23%
4.kw.2012 35,2 29,6 16%
1.kw.2013 35,7 30,6 14%
2.kw.2013 34,6 29,5 15%
3.kw.2013 36,3 27 26%
4.kw.2013 371 26,8 28%
1.kw.2014 35,1 28 20%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 144.Ceny najmu w Gdansku w latach 2011-2014 [zt za m?*]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Do trzeciego kwartatu 2012 r. poziom cen najmu byt ustabilizowany na kwocie 27 zt za m?.
Nastepnie na trzy kwartaty rést do okolic 30 zt, by z kolei wréci¢ do poprzednich wartosci.
Rdéznica miedzy poczatkiem a koricem analizowanego okresu wynosi tylko 1,50 zt za m?%;
spadek optat na przestrzeni czterech lat wynidst wiec 5%.

Tabela 32. Dynamika zmian srednich czynszow w Gdarisku w latach 2011-2014

2.kw.2011 -8%
3.kw.2011 1%
4.kw.2011 -1%
1.kw.2012 1%
2.kw.2012 2%
3.kw.2012 -3%
4.kw.2012 9%
1.kw.2013 3%
2.kw.2013 -4%
3.kw.2013 -8%
4.kw.2013 -1%
1.kw.2014 4%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Uzyskiwane ceny najmu za metr kwadratowy byty w Gdansku wyjgtkowo stabilne. Dynamika
zmian pomiedzy kolejnymi kwartatami wynosita zazwyczaj 1-3%, rdznice nie przekroczyty
natomiast progu dwucyfrowego w zadnym momencie badanego okresu. Zmiany byty tagodne
i przebiegaty w dtuzszych okresach.
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Tabela 33. Srednie ceny najmu mieszkar o réznej liczbie pokoi w Gdarisku

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1255 1438 183 14,6%
dwupokojowe 1733 1814 81 4,7%
trzypokojowe 2198 2130 -68 -3,1%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 478 376 - -
réznica 2 pokoje a 3

pokoje 465 316 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Cena ofertowa najmu mieszkania dwupokojowego wzrosta w roku 2013 o 4,7%. O 14,6%
wzrosty proponowane ceny najmu mieszkan jednopokojowych, natomiast oferty najmu
mieszkan najwiekszych obnizono o 3,1%. Rdzinice proponowanego czynszu miedzy

mieszkaniami jedno- i dwupokojowymi oraz dwu- i trzypokojowymi nalezaty do przecietnych.

Gdynia

W pierwszej potowie analizowanego okresu ofertowe ceny najmu w Gdyni wykazywaty
zmiennos¢, natomiast od trzeciego kwartatu 2012 r. ustabilizowaty sie na poziomie 31-32 zt za
m?. Przez wiekszo$¢ badanych czterech lat réznica miedzy nimi a cenami transakcyjnymi
utrzymywata sie na dos¢ wysokim poziomie kilkunastu procent, a w trzech ostatnich
kwartatach wzrosta do 23-25%.

Tabela 34. Srednie ceny najmu w Gdyni — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne roznica
1.kw.2011 30 25,8 14%
2.kw.2011 29,5 28,3 4%
3.kw.2011 32,6 25,2 23%
4.kw.2011 30,5 24,9 18%
1.kw.2012 28,7 24,6 14%
2.kw.2012 28,8 25,9 10%
3.kw.2012 32,4 25,5 21%
4.kw.2012 31,2 25,6 18%
1.kw.2013 31 25,4 18%
2.kw.2013 31,3 25,9 17%
3.kw.2013 32,2 24,2 25%
4.kw.2013 32,2 24,1 25%
1.kw.2014 28,7 22,1 23%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.
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Wykres. 145. Ceny najmu w Gdyni w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Ceny najmu transakcyjne przez wiekszosé okresu utrzymywaty sie na niemal niezmiennym

poziomie 24-25 zt za m?. Jedynie w drugim kwartale 2011 roku byty nieco wyzsze, osiggajac

maksymalng dla catego okresu wartos¢ 28,3 zt za m2. Najnizsze byty w ostatnim kwartale

badanego okresu, 22,10 zt za m?. Poréwnanie cen najmu z poczatku i korica okresu wskazuje

na spadek o 3,70 zt za m? (14%). Jednak wynik ten spowodowany jest wyjatkowym spadkiem

na koncu okresu i nie oddaje rzeczywistego zachowania czynszu w Gdyni w analizowanym

okresie.

Tabela 35. Dynamika zmian srednich czynszéw w Gdyni w latach 2011-2014

2.kw.2011

10%

3.kw.2011

-11%

4.kw.2011

-1%

1.kw.2012

-1%

2.kw.2012

5%

3.kw.2012

-2%

4.kw.2012

0%

1.kw.2013

-1%

2.kw.2013

2%

3.kw.2013

-7%

4.kw.2013

0%

1.kw.2014

-8%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Stabilnos¢ czynszow widoczna jest takze w analizie dynamiki. Przez znaczng cze$é

czteroletniego okresu kwartalne spadki i wzrosty nie przekraczaty 2%.
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Katowice

W latach 2011-2014 ofertowe ceny najmu w Katowicach znajdowaty sie najczesciej w poblizu
30 zt za m?. W tym samym okresie ceny najmu transakcyjne podlegaty wahaniom, dlatego
procentowe rdéznice miedzy tymi dwiema wielkosciami sg zmienne. W kilku kwartatach ceny
transakcyjne i ofertowe byty bardzo zblizone (réznica 1-2%), w innych rozbiezno$¢ siegata
kilkunastu procent. Najwieksza zaistniata w drugim kwartale 2013 roku (8,60 zt za m?, to jest
29%), kiedy cena transakcyjna byta szczegdlnie niska, a wtasciciele nie obnizyli ofert.

Tabela 36. Srednie ceny najmu w Katowicach — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne réznica
1.kw.2011 32,5 28,1 14%
2.kw.2011 30,6 25,9 15%
3.kw.2011 29,5 28,9 2%
4.kw.2011 28,9 26,4 9%
1.kw.2012 29,1 27,9 1%
2.kw.2012 30,1 24,2 20%
3.kw.2012 28 28,5 -2%
4.kw.2012 30,6 28,4 7%
1.kw.2013 34,7 30,4 12%
2.kw.2013 29,6 21 29%
3.kw.2013 30,8 31,1 -1%
4.kw.2013 30,5 30,2 1%
1.kw.2014 31,2 26,8 14%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wykres. 146. Ceny najmu w Katowicach w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Najnizsza w analizowanym okresie Srednia cena najmu wynosita 21 zt za m? i przypadta na
wskazany wyzej kwartat. Najwyzsza za$ wystgpita w trzecim kwartale 2013 roku i wyniosta
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31,10 zt za m2 Zmiennos$¢ czynszow byta jednak nizsza, niz sugerowatoby to przywotane
zestawienie wartosci skrajnych. W pierwszej pofowie analizowanego okresu optaty za najem
wynosity zwykle od 25 do 29 zt za m?, a w roku 2013 przez trzy kwartaty utrzymaty sie na
poziomie 30-31 zt za m?.

Ceny najmu transakcyjne na poczatku i na koncu analizowanego okresu wynosity odpowiednio
28,10 i 26,80 zt za m2. Na przestrzeni czterech lat wystgpit wiec w Katowicach spadek 4%,
jednak opisany przebieg zmiennosci cen najmu w catym okresie nie potwierdza sugerowanej
przez ten wynik tendencji spadkowej.

Tabela 37. Dynamika zmian srednich cen najmu w Katowicach w latach 2011-2014

2.kw.2011 -8%
3.kw.2011 12%
4.kw.2011 -9%
1.kw.2012 6%
2.kw.2012 -13%
3.kw.2012 18%
4.kw.2012 0%
1.kw.2013 7%
2.kw.2013 -31%
3.kw.2013 48%
4.kw.2013 -3%
1.kw.2014 -11%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

W analizowanym okresie dynamika zmian miedzy kolejnymi kwartatami byta zwykle
umiarkowana, ale obserwujemy dwa znaczne wahania cen. Pierwsze — spadek 13% w drugim
kwartale 2012 r. i nastepujacy po nim wzrost 18%. Drugie, wieksze, zapoczatkowane 31%
spadkiem w drugim kwartale 2013 r. i zakoriczone korekta w kolejnym kwartale (wzrost o
48%). Identyczny mechanizm wystgpit w 2 i 3 kwartale 2011 roku, cho¢ tu skala byta mniejsza.
Taki uktad zmiennosci moze swiadczy¢ o regularnej cyklicznosci cen najmu w Katowicach.
Wyrazny wzrost cen w trzecim kwartale kolejnych lat moze by¢ odbiciem zwiekszonego
popytu na mieszkania przed rozpoczeciem roku akademickiego.

Tabela 38. Srednie ceny najmu mieszkar o réznej liczbie pokoi w Katowicach

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z{] roznica [z] réznica [%]
jednopokojowe 1122 1188 66 5,9%
dwupokojowe 1645 1707 62 3,8%
trzypokojowe 2100 2055 -45 -2,1%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 523 519 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 455 348 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!
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Ceny najmu ofertowe za mieszkanie jednopokojowe i dwupokojowe wzrosty w roku 2013

odpowiednio 0 5,9% i 3,8%. Natomiast opfaty za najem mieszkan trzypokojowych nieznacznie

spadty. Dzieki temu stosunkowo niewielka byta w roku 2013 réznica w cenie najmu mieszkan

dwu- i trzypokojowych — jedynie 348 zt.

Szczecin

W latach 2012-2014 oferty najmu mieszkan w Szczecinie nie podlegaty znacznym wahaniom.

Tylko na poczatku okresu bylty wysokie, ale od trzeciego kwartatu 2011 roku przybieraty

wartosci bliskie 26-27 zt za m?. Rozbieznosci miedzy ofertami a transakcjami najczesciej byty

umiarkowane, na poziomie kilku procent. Czasem obie ceny niemal pokrywaty sie (4. kw. 2012

r., 2.oraz, 4. kw. 2013 r.). W drugim kwartale 2011 r. wystgpita ogromna 30%-owa réznica cen,

zwigzana z nagta obnizkg cen transakcyjnych — podaz zareagowata z opdznieniem.

Tabela 39. Srednie ceny najmu w Szczecinie — ofertowe i transakcyjne [z4]

okres ofertowe transakcyjne rdznica
1.kw.2011 34,7 32,4 7%
2.kw.2011 28,6 20,1 30%
3.kw.2011 27,2 24,3 11%
4.kw.2011 25,3 22,8 10%
1.kw.2012 26 23,4 10%
2.kw.2012 27,2 24,9 8%
3.kw.2012 27,2 25,8 5%
4.kw.2012 26,4 25,9 2%
1.kw.2013 27,4 23,1 16%
2.kw.2013 26,8 26,4 1%
3.kw.2013 25,2 26,8 -6%
4.kw.2013 26,2 26,1 0%
1.kw.2014 26,6 22,9 14%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wykres. 147. Ceny najmu w Szczecinie w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych NBP.
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Najwyzsze ceny najmu transakcyjne obserwujemy na samym poczatku analizowanego okresu
— 32,40 zt za m?, natomiast najnizsze w nastepnym kwartale — 20,10 zt za m?. Réwniez w
kwartale zamykajgcym badany okres ceny najmu byty niskie, tylko 22,90 zt za m?. Dlatego
poréwnanie sytuacji na poczatku i na koncu czteroletniego okresu ukazuje spadek cen najmu
0 29%.

W rzeczywistosci optaty za najem uktadaty sie znacznie rédwnomierniej, niz sugeruje
zestawienie skrajnych kwartatéw. Najczesciej miescity sie w przedziale 23-27 zt za m?.

Tabela 40. Dynamika zmian srednich cen najmu w Szczecinie w latach 2011-2014

2.kw.2011 -38%
3.kw.2011 21%
4.kw.2011 -6%
1.kw.2012 3%
2.kw.2012 6%
3.kw.2012 4%
4.kw.2012 0%
1.kw.2013 -11%
2.kw.2013 14%
3.kw.2013 2%
4.kw.2013 -3%
1.kw.2014 -12%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Poza spektakularnym zawirowaniem cen najmu w pierwszych dwdch kwartatach badanego
okresu, zmiany cen najmu miedzy kolejnymi kwartatami byty zwykle niewielkie. Zwraca uwage
ujemna dynamika w dwdch ostatnich kwartatach.

Tabela 41. Srednie ceny najmu mieszkania o réznej liczbie pokoi w Szczecinie

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1207 1136 -71 -5,9%
dwupokojowe 1490 1403 -87 -5,8%
trzypokojowe 1860 1744 -116 -6,2%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 283 267 - -
roéznica 2 a 3 pokoje 370 341 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

Oferowane ceny najmu spadty w roku 2013 we wszystkich kategoriach mieszkan o okoto 6%.
Rdznice czynszow wymaganych za poszczegdlne kategorie mieszkan byty w latach 2012-2013

bardzo umiarkowane.
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Bydgoszcz

NBP nie podaje informacji o ofertowych cenach najmu w Bydgoszczy. Z analizy transakcyjnych
cen najmu wynika, ze Bydgoszcz charakteryzuje sie najnizszymi stawkami sposrod wszystkich
analizowanych miast. W analizowanym okresie ceny najmu ksztattowaty sie najczesciej w
poblizu kwoty 20 zt za m2. Najnizsza stawka wystgpita w czwartym kwartale 2012 roku — 17 zt
za m?, za$ najwyzsza w czwartym kwartale 2011 r. — 24 zt za m2.

Tabela 42. Srednie ceny najmu w Bydgoszczy — ofertowe i transakcyjne [z1]

okres ofertowe transakcyjne rdznica
1.kw.2011 b.d. 19,4 b.d.
2.kw.2011 b.d. 21,4 b.d.
3.kw.2011 b.d. 17,9 b.d.
4.kw.2011 b.d. 24 b.d.
1.kw.2012 b.d. 21,6 b.d.
2.kw.2012 b.d. 20,8 b.d.
3.kw.2012 b.d. 21 b.d.
4.kw.2012 b.d. 17 b.d.
1.kw.2013 b.d. 18 b.d.
2.kw.2013 23 20,5 11%
3.kw.2013 b.d. 19 b.d.
4.kw.2013 19 19,5 -3%
1.kw.2014 b.d. 18,6 b.d.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wykres. 148. Ceny najmu w Bydgoszczy w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

W drugiej potowie badanego okresu ceny najmu zwykle nie osiggaty granicy 20 zt za m?,
podczas gdy w pierwszej potowie regularnie jg przekraczaty. Zaobserwowano
czteroprocentowy spadek odczytany z poréwnania pierwszego i ostatniego kwartatu.
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Tabela 43. Dynamika zmian Srednich cen najmu w Bydgoszczy w latach 2011-2014.

2.kw.2011 10%
3.kw.2011 -16%
4.kw.2011 34%
1.kw.2012 -10%
2.kw.2012 -4%
3.kw.2012 1%
4.kw.2012 -19%
1.kw.2013 6%
2.kw.2013 14%
3.kw.2013 -7%
4.kw.2013 3%
1.kw.2014 -5%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Dynamika zmian cen najmu w kolejnych kwartatach w potowie przypadkdw nie przekraczata
10%. Wieksze wahania optat wystepowaty raczej w roku 2011, jednorazowo przekraczaty

nawet 30% (wzrost po spadku).

Tabela 44. Srednie ceny najmu mieszkar o réznej liczbie pokoi w Bydgoszczy

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 817 947 130 15,9%
dwupokojowe 1110 1210 100 9,0%
trzypokojowe 1507 1584 77 5,1%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 293 263 - -
rdznica 2 a 3 pokoje 397 374 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

W 2013 roku w Bydgoszczy wtasciciele podniesli ceny ofertowe wszystkich rodzajow mieszkan,

z czego najwiecej wzrosta oczekiwana cena najmu mieszkan najmniejszych.

Rdznice cen miedzy mieszkaniami jedno- a dwupokojowymi oraz dwu- a trzypokojowymi byty

na tle niskich cen panujgcych w miescie stosunkowo wysokie.

Lublin

Oferty najmu mieszkan w Lublinie utrzymywaty sie, z wyjatkiem pierwszych kwartatéw roku
2011, na statym poziomie bliskim 30 zt za m2. Rdznice cenowe miedzy oczekiwaniami
wiascicieli a kwotami, jakie najemcy byli sktonni wyda¢, nalezaty do umiarkowanych, po roku

2011 najczesciej nie przekraczaty 10%.
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Tabela 45. Srednie ceny najmu w Lublinie — ofertowe i transakcyjne [zt]

okres ofertowe transakcyjne roznica
1.kw.2011 27 23 15%
2.kw.2011 28 24 14%
3.kw.2011 31 22 29%
4.kw.2011 30 25 17%
1.kw.2012 29 31 -7%
2.kw.2012 30 31 -3%
3.kw.2012 29 26 10%
4.kw.2012 28 30 -7%
1.kw.2013 29 29 0%
2.kw.2013 30 26 13%
3.kw.2013 31 29 6%
4.kw.2013 30 28 7%
1.kw.2014 31 33 -6%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Wykres. 149. Ceny najmu w Lublinie w latach 2011-2014 [zt za m?]
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Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Miedzy najwyzszymi a najnizszymi stawkami transakcyjnymi, jakie wystgpity w analizowanym
okresie, wystepuje réznica az 11 zt za m?. W pierwszym z analizowanych kwartatow srednie
ceny najmu wynosity 23 zt, a w ostatnim 33 zt za m?. Wzrost optat na przestrzeni czterech lat
wyniost wiec 44%.
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Tabela 46. Dynamika zmian Srednich cen najmu w Lublinie w latach 2011-2014

2.kw.2011 4%

3.kw.2011 -8%
4.kw.2011 14%
1.kw.2012 24%
2.kw.2012 0%

3.kw.2012 -16%
4.kw.2012 15%
1.kw.2013 -3%
2.kw.2013 -10%
3.kw.2013 12%
4.kw.2013 -3%
1.kw.2014 18%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych NBP.

Ceny najmu w ciggu czterech lat na przemian rosty i spadaty. Dynamika kwartalnych zmian
zazwyczaj przekraczata 10%.

Tabela 47. Srednie ceny najmu mieszkar o réznej liczbie pokoi w Lublinie

mieszkanie oferty 2012 [zt] | oferty 2013 [z] roznica [z] roznica [%]
jednopokojowe 1031 1127 96 9,3%
dwupokojowe 1480 1520 40 2,7%
trzypokojowe 1970 1779 -191 -9,7%
réznica 1 pokdj a 2 pokoje 449 393 - -
rdznica 2 a 3 pokoje 490 259 - -

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych serwisu dom gratka.p!

W Lublinie w 2013 roku oczekiwane ceny najmu w mieszkaniach dwupokojowych wzrosty o
2,7%, natomiast w kawalerkach o 9,3%. W mieszkaniach najwiekszych spadty o podobng
wielkos¢. Spowodowato to mozliwos¢é najmu przecietnego mieszkania trzypokojowego za
cene jedynie 259 zt wyzszg niz dwupokojowego.
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4. WPLYW DUZYCH INWESTYCJI LINIOWYCH NA LOKALNY |
REGIONALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH |
KOMERCYJNYCH

4.1. Uwagi wstepne

W celu przeanalizowania wptywu budowy inwestycji liniowych na lokalny rynek
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych wybranych zostato 5 inwestycji liniowych o
zréznicowanym charakterze, oraz na zréznicowanym etapie realizacji.

Przedstawiony zostat ich ogdlny opis, z harmonogramem realizacji oraz przeprowadzona na
przestrzeni analizowanego okresu ocena zmian zachodzacych na lokalnych rynkach
nieruchomosci.

W szczegolnosci skupiona zostata uwaga na:

* poziomie cen,

* liczbie zawieranych transakgji,

* liczbie nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgji,

e powierzchni gruntéw/lokali bedgcych przedmiotem transakcji,

* liczbie nieruchomosci okreslonych typow wystawionych na sprzedaz.
W celu zbadania wptywu realizacji inwestycji liniowych na lokalny rynek nieruchomosci
przeanalizowano dane dotyczgce rynku nieruchomosci na przestrzeni ostatnich 5,5 roku, tj. od
poczatku 2009 roku do potowy 2014 roku w oparciu o dane transakcyjne gromadzone przez
Gtéwny Urzad Statystyczny oraz dane uzyskane z ogdlnopolskiego portalu ogtoszen
nieruchomosci www.domiporta.pl (za okres od marca 2013 roku do dnia korica 2014 roku).

Podaz lokali mieszkalnych na sprzedaz i wynajem zostata zbadana poprzez analize danych
dotyczgcych ogtoszen umieszczanych.

Analize przeprowadzono w podziale stosowanym przez Gtéwny Urzad Statystyczny, tj. na
nieruchomosci zabudowane (z podgrupami), nieruchomosci niezabudowane (z podgrupami)
oraz lokale mieszkalne i niemieszkalne. Dane uzyskane z portalu domiporta.pl zostaty
przyporzadkowane do poszczegdlnych grup nieruchomosci zgodnie z podziatem GUS, jednak
mozliwe byto uzyskanie danych odpowiadajgcych jedynie czesci grup stosowanych przez GUS.
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4.2. Budowa obwodnicy Tarnowa
4.2.1. Opis inwestycji i lokalnego rynku

W celu przeanalizowania wptywu na lokalny rynek nieruchomosci inwestycji liniowej
polegajagcej na budowie obwodnicy miasta przeanalizowano przypadek realizacji
autostradowej obwodnicy Tarnowa.

Inwestycja zostata zrealizowana na przestrzeni lat 2010 — 2012, obejmuje 12,9 km odcinek
autostrady A4 pomiedzy weztami Tarndw Zachdd (Wierzchostawice) oraz Tarnéw Pétnoc
(Krzyz). Umowe na realizacje inwestycji podpisano w styczniu 2010 roku, a gotowa inwestycja
zostata oddana do uzytku 29 listopada 2012 roku i jest bez przeszkdd uzytkowana jako droga
bezptatna.

Obwodnica Tarnowa stanowi fragment autostrady A4, ktérej gtdbwnym zadaniem jest przejecie
ruchu tranzytowego pomiedzy wschodnig i zachodnig granicg na potudniu Polski. Wczesniej
zadanie to realizowane byto przez droge krajowg nr 4, ktora po oddaniu autostrady do uzytku
uzyskata nowy numer —94. Przebieg autostrady i drogi krajowej jest bardzo zblizony, tgczy ona
te same najwieksze miasta w regionie — przebiega przez, lub w bezposrednim sgsiedztwie
Brzeska, Bochni, Debicy i Rzeszowa.

Administracyjnie obwodnica zlokalizowana jest na terenie dwdch powiatéw — powiatu m.
Tarndéw oraz tarnowskiego powiatu ziemskiego.

Z punktu widzenia miasta Tarnowa i jego mieszkancow — obwodnica zminimalizowata
konieczno$¢ wjazdu do centrum pojazddw poruszajgcych sie tranzytem w kierunku wschéd-
zachdd, nie rozwigzata jednak problemu przejazdu pojazdéw w kierunku pdétnoc-potudnie
drogg krajowg nr 73, ktora taczy Kielce z Jastem — jest to jednak droga o znacznie mniejszym
anizeli wczesniejsza DK 4 (94) znaczeniu w sieci transportowe;j kraju.

Brak koniecznosci wjazdu do miasta pojazddw i podrdznych poruszajacych sie droga krajowa
nr 4 (94) wptywa przede wszystkim na natezenie ruchu na gtéwnych drogach wlotowych i
wylotowych z miasta, a takze na trasie tranzytowej prowadzgcej przez teren miasta. Moze to
mie¢ zaréwno korzystny wptyw poprzez zwiekszone bezpieczenstwo, zmniejszone natezenie
hatasu oraz w diuzszej perspektywie zmniejszone tempo zuzycie infrastruktury miejskiej jak
rowniez negatywny — poprzez zmniejszenie liczby potencjalnych klientow obiektéw handlowo-
ustugowych.

Jednoczesnie zmienita sie atrakcyjnosé mieszkalna czesci terendw w wyniku zmiany organizacji
ruchu tranzytowego. Potencjalnie wzrosta atrakcyjnos¢ mieszkaniowa terendéw, ktére
dotychczas znajdowaty sie w bezposrednim sgsiedztwie drég wykorzystywanych w tranzycie
przez miasto, jednak spadta atrakcyjnos¢ mieszkaniowa terenéw sgsiadujgcych z nowo
powstatg obwodnicg miasta.
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W celu zbadania wptywu realizacji inwestycji polegajacej na lokalny rynek nieruchomosci
przeanalizowano dane dotyczace transakcji na rynku nieruchomosci na przestrzeni ostatnich
5,5 roku, tj. od poczatku 2009 roku do potowy 2014 roku.

Jako momenty zwrotne w okresie analizy przyjeto poczatek 2010 roku kiedy podpisana zostata
umowa na realizacje inwestycji oraz koniec 2012 roku kiedy zostata ona oddana do uzytku. Z
uwagi na to analize prowadzono pod katem poszukiwania ewentualnych zmian na lokalnym
rynku nieruchomosci w po tych terminach.

4.2.2. Analiza zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci gruntowych
4.2.2.1. Grunty niezabudowane
Liczba transakgji

W analizowanym okresie nastepowat regularny spadek liczby transakcji gruntami rolnymi.
Niewielki wzrost nastgpit jedynie w 2013 roku, jednak liczba transakcji zawartych w pierwszej
potowie 2014 roku sugeruje jej dalszy spadek w ujeciu rocznym.

W latach 2011 oraz 2012 zaobserwowano wzrost liczby transakcji gruntami niezabudowanymi,
przeznaczonymi pod zabudowe. Wzrost ten dotyczyt przede wszystkim gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg — jednoczesnie znaczgco spadata liczba
transakcji przeznaczonych pod zabudowe ,inn3”. Nie zanotowano szczegdlnego wzrostu
zainteresowania gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg — najwiece] transakcji
tego typu (21 ) zanotowano w roku 2009.

Wykres 150 - Liczba transakcji - grunty niezabudowane
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Wartos¢ transakcji
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Analiza zmiennosci wartosci transakcji zawieranych na lokalnym wzgledem nieruchomosci
niezabudowanych wskazuje na znaczny spadek tej wartosci w 2010 roku oraz wzrost w latach
2011 -2012, oraz kolejny spadek w 2013 roku. Wahania te wynikajg przede wszystkim z
nagtych zmian wartosci obrotu nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowe.

Wzrost wartosci wolumenu transakcji w 2011 roku wynika z istotnego wzrostu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe przemystowa. Fakt ten nalezy taczy¢ nie tyle z
realizacjg obwodnicy miasta, ile z realizacjg pofaczenia autostradowego Tarnowa z Krakowem
i Europg Zachodnig, ktorego czescig bedzie takze autostradowa obwodnica miasta.

Gtéwnym czynnikiem sktadowym wysokiego wolumenu transakcji zanotowanego w 2012 roku
byt obrét nieruchomosciami niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg, ktory osiggnat poziom porownywalny z 2009 rokiem — tj. prawie 9 min PLN,
podczas gdy w kolejnych latach ksztattowat sie na poziomie okoto 2,5 min PLN. Jednak
osiggniecie podobnego poziomu w 2009 roku, ktéry byt rokiem kryzysu na rynku
nieruchomosci sugeruje takze inne zrodta pochodzenie tej zmiany a nie tylko realizacje
obwodnicy miasta.

Wykres 151. taczna wartos¢ transakcji (w PLN)- grunty niezabudowane
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*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne
Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom w wolumenie transakcji towarzyszyt takze znaczgcy wzrost powierzchni gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, przy czym najwiekszy jej poziom przypadt na
rok 2012, w ktédrym notowany byt juz niewielki spadek sumy wartosci gruntéw bedacych
przedmiotem transakcji. Sugeruje to spadek jednostkowej ceny gruntéw tego typu, ktorego
przyczyng moze by¢ m.in. zwiekszony zakup nieruchomosci potozonych z dala od centrum, lub
innych traktorow lokalizacyjnych. Wystgpienie tego zjawiska w latach 2011 oraz 2012 sugeruje
jego zrodto (przynajmniej czesciowe) w realizacji obwodnicy miasta, moze by¢ tez jednak
nastepstwem realizacji potgczenia autostradowego z Krakowem.
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Wykres 152. tgczna powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji grunty niezabudowane
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*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Srednie ceny

Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku charakteryzowata znaczna
zmiennos¢ na przestrzeni ostatnich 5 lat, nie odpowiadajgca w petni zmianom. Najnizszy
poziom cen srednich notowany byt w latach 2010 oraz 2012. Jednak w perspektywie 5
analizowanych lat ceny gruntéw niezabudowanych na lokalnym rynku wykazywaty tendencje
rosngcg, co jest przede wszystkim wynikiem wzrostu cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe, chociaz w 2013 roku nastgpit takze jednorazowy, ale znaczgcy wzrost Sredniej ceny
nieruchomosci rolnych.

Wykres 153. Srednie ceny — grunty niezabudowane
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Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci niezabudowanych w Tarnowie zgodnie z uzyskanymi danymi pozostaje
okresie ostatnich dwdch lat na bardzo zblizonym poziomie. Srednio miesiecznie na sprzedaz
wystawianych jest okofo 100-120 nieruchomosci niezabudowanych. Ceny wywotawcze za
grunty tego typu pozostajg na zblizonym poziomie, chociaz charakteryzuje je lekki spadek z
poziomu okoto 120 do 110 PLN/m?

4.2.2.2. Nieruchomosci zabudowane
Liczba transakcji na lokalnym rynku

Na lokalnym rynku gruntéw zabudowanych w analizowanym okresie obserwowany byt ciggty
wzrost liczby zawieranych transakcji. Dotyczyt on w podobny sposdb zaréwno nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jak i niemieszkalnymi. Nie zanotowano takze
istotnych zmian z punktu widzenia catego rynku po dacie rozpoczecia oraz zakonczenia
analizowanej inwestycji.

Wykres 154. Liczba transakcji - grunty zabudowane
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Wartos¢ transakcji

Pomimo niewielkiej zmiany liczby transakcji na lokalnym rynku w 2010 roku, a zatem
bezposrednio po rozpoczeciu realizacji inwestycji nastapit znaczny wzrost wartosci transakgji
nieruchomosciami zabudowanymi, spowodowany przez wzrost transakcji nieruchomosciami
klasyfikowanymi jako inne. Wzrost ten miat charakter jednorazowy, a poziom wartosci
transakcji z 2010 roku nie zostat osiggniety w zadnym z kolejnych lat.
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Wykres 155. Wartos$¢ transakcji - grunty zabudowane
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Pomimo niewielkiego wzrostu wartosci nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w

latach 2012 i 2013 na w Tarnowie zanotowano gwattowny wzrost powierzchni gruntéw

zabudowanych bedacych przedmiotem transakcji. Wzrost ten dotyczy przede wszystkim
gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi, i notowany byt w podobnym zakresie na

przestrzeni dwéch lat.

Wykres 156. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane
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*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Srednie ceny

Na przestrzeni ostatnich lat obserwowany byt spadek cen nieruchomosci zabudowanych,
ktory dotyczyt w podobnym stopniu cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i przeznaczonymi pod funkcje inne niz mieszkalne. Widoczny jest
wyrazny spadek srednich cen nieruchomosci zabudowanych w latach 2012 i 2013, co miato
miejsce w wyniku znacznego wzrostu w tym samym czasie powierzchni gruntéw bedacych
przedmiotem transakcji, bez istotnych zmian tgczne wartosci nieruchomosci bedgcych
przedmiotem obrotu.

Wykres 157. Srednie ceny - grunty zabudowane

500

450

400 /
oo & /
300 / /
rso AN / /
\\ [~
- ~_A
100 N— y 4

‘o T

==/

0

2009 2010 2011 2012 2013 2014*
e Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogdétem

e Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne

Podaz nieruchomos¢

Analiza podazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poczynajagc od
drugiego kwartatu 2013 roku na terenie miasta Tarnowa wskazuje na brak wyraznego trendu.
Liczba ofert umieszczanych na analizowanym portalu ogtoszeniowym waha sie, ale pozostaje
na zblizonym poziomie 120 — 160 ogtoszen w ciggu miesigca.

4.2.2.3.Nieruchomosci lokalowe
Liczba transakgji

Liczba transakcji dotyczacych nieruchomosci lokalowych na lokalnym rynku w Tarnowie w
analizowanym okresie wahata sie nieznacznie, rosngc jednak w latach 2012 i 2013 z poziomu
okoto 270 do 380 transakcji w skali roku. Liczba transakcji zawarta pierwszej potowie 2014
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roku wskazuje na utrzymanie wysokiego poziomu liczby transakcji lub jej niewielkiego tylko
spadku. Jak wynika z analizy zmiennosci liczby transakcji w czasie zaréwno bezposrednio po
rozpoczeciu inwestycji, jak i w roku jej zakonczenia oraz nastepujgcym ponim zanotowano
wzrost liczby transakcji lokalami mieszkalnymi.

Warto zwrdci¢ takze uwage na pojawienie sie w 2012 i 2013 roku transakcji lokalami
niemieszkalnymi, ktére do tego czasu nie byty notowane, badz ich liczba w skali roku nie
przekraczata 3, co nie pozwala na ich ujawnienie przez GUS. Wzrost liczby transakcji lokalami
niemieszkalnymi, ktéry dotyczyt lokali o zréznicowanym charakterze (zaréwno handlowo-
ustugowych, jak i biurowych oraz garazowych) sugeruje zwiekszong aktywnos$¢ na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Co wpisuje sie w trend notowany w segmencie nieruchomosci
zabudowanych, w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz
mieszkalne.

Wykres 158. Liczba transakcji - lokale
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*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Wolumen transakcji

Jak wynika z zestawienia graficznego ponizej wolumen transakcji lokalami mieszkalnymi
podazat w analizowanych latach za zmieniajaca sie liczbg transakcji. W latach 2012 i 2013
zanotowat najwiekszy poziom na lokalnym rynku nieruchomosci od 5 lat objetych analiza.
Wolumen transakcji w pierwszej potowie 2014 roku swiadczy o duzych szansach na
utrzymanie zesztorocznego poziomu obrotéw na rynku nieruchomosci w catym roku biezgcym.
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Wykres 159. Wolumen transakcji - lokale
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*dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Podobne zmiany jak w przypadku wolumenu oraz liczby transakcji lokalami dotyczyty
powierzchni lokali bedacych przedmiotem obrotu. Najwieksza powierzchnia lokali
mieszkalnych takze byta przedmiotem obrotu w latach 2012 i 2013.

Potgczenie zblizonej zmiennosci takich elementéw jak powierzchnia lokali bedacych
przedmiotem transakcji oraz wartos¢

Wykres 160. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakg;ji - lokale
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Ceny srednie
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Srednie ceny lokali mieszkalnych w Tarnowie w analizowanym okresie charakteryzowat
ogolnie nieznacznie rosnacy trend. Na przestrzeni analizowanych lat ceny zmieniaty sie w
przedziale od 2 650 PLN/m?do 3 080 PLN/m?2. Notowane zmiany $rednich cen nie wykazuja
jednak powigzania z terminami rozpoczecia i zakonczenia inwestycji w postaci realizacji
obwodnicy miasta.

Wykres 161. Srednie ceny nieruchomosci - lokale
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Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci na wynajem na lokalnym rynku w okresie od drugiego kwartaty 2013
roku utrzymywata sie na zblizonym poziomie — miesiecznie na sprzedaz wystawianych byto na
analizowanym portalu internetowym okoto 300 ogtoszen. Wartos¢ ta wzrosta w widoczny
sposob na poczatku 2014 roku — do okoto 380 ogtoszen umieszczanych w ciggu miesigca.
Poziom cen ofertowych w przeliczeniu na 1 m? w ciggu analizowanego 1,5 roku wykazywat
tendencje malejaca.

4.2.3. Podsumowanie

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci w Tarnowie w okresie poprzedzajagcym oraz
nastepujgcym po realizacji inwestycji polegajgcej na budowie obwodnicy miasta wskazuje na
ograniczone przetozenie realizacji tej inwestycji na rynek nieruchomosci w ujeciu lokalnym —
tj. na poziomie miasta.

Na rynku gruntéw niezabudowanych nastgpit nieznaczny wzrost liczby zawieranych transakcji
w latach 2012-2013 ktory przetozyt sie przede wszystkim na wolumen transakcji. Jak wykazata
analiza inwestycje w grunty o przeznaczeniu komercyjnym miat miejsce przed oddaniem
obwodnicy do uzytku, jednak moze je tgczyé w wiekszym stopniu z realizacjg potaczenia
autostradowego z Krakowem anizeli z przeniesieniem ruchu tranzytowego z centrum miasta.
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Znacznie wiekszej zaleznosci pomiedzy realizacja obwodnicy a zmianami na rynku
nieruchomosci mozna upatrywa¢ we wzroscie wolumenu transakcji na rynku lokali
mieszkalnych oraz na rynku gruntéw zabudowanych — zwtaszcza zabudowanych budynkami o
funkcji mieszkalnej, ale takze zabudowanych innymi budynkami. Wzrost ten dotyczyt nie tylko
liczby transakcji

Zarowno w przypadku lokali mieszkalnych, lokali niemieszkalnych jak i gruntow zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wzrosty wolumenu transakcji miaty miejsce w 2012 i 2013 roku, tzn.
w czasie, kiedy inwestycja miata juz ogdlnie zakrojony ksztatt, co pozwalato mieszkaricom oraz
potencjalnym inwestorom ocenic jej znaczenie dla otoczenia — poprzez utrudnienia lub
utatwienia w dojezdzie lub np. emitowany hatas.

O ile potencjalne skutki realizacji autostrady w jej nowej lokalizacji byty mozliwe do
oszacowania w 2012 roku o tyle skutki wynikajace z przeniesienia ruchu tranzytowego z
centrum i gtdwnych arterii miasta mogto by¢ ocenione dopiero po jego faktycznej
reorganizacji. To uzasadnia zwiekszenie wolumenu transakcji zaréwno w roku 2012 jak i 2013
— co byto szczegdlnie istotne z punktu widzenia ryku lokali mieszkalnych, na ktdrym w latach
2012 2013 zarejestrowano niemal 30% wzrost liczby zawartych umow.

Uwage zwraca jednak brak regularnego odzwierciedlenia zwiekszonego ruchu na lokalnym
rynku nieruchomosci w ich cenach. Podsumowujac mozna powiedzieé¢, ze w wyniku realizacji
obwodnicy miasta na lokalnym rynku zaobserwowano pewne ozywienie, ktére dotyczyto
wszystkich segmentdéw rynku nieruchomosci, jednak nie byto znaczgco odczuwalne jesli chodzi
0 poziom cen.

211



4.3. Budowa autostrady Al — odcinek Nowe Marzy - Torun
4.3.1. Opis inwestycji i lokalnego rynku

W celu przeanalizowania wptywu na lokalny rynek nieruchomosci inwestycji liniowej
polegajacej na budowie autostrady na lokalny rynek nieruchomosci analizie poddano wptyw
inwestycji na lokalny rynek nieruchomosci w powiecie chetminskim, przez ktéry przebiega.

Autostrada Al — odcinek Nowe Marzy — Torun - Inwestycja zostata zrealizowana na przestrzeni
lat 2009 — 2011, obejmuje 62,4 km odcinek autostrady Al pomiedzy weztami Nowe Marzy
oraz Lubicz. Ukonczong inwestycje oddano do uzytku 14 pazdziernika 2011 roku, zapewniata
ona dojazd drogg w standardzie autostrady z Torunia do Trdjmiasta.

Autostrada przebiega przez powiaty: chetminski, grudzigdzki i torunski. Na potrzeby niniejszej
analizy zbadany zostanie jej wptyw na rynek nieruchomosci w powiecie chetminskim, w
ktorym znajduje sie jeden z dwoch zjazdow z autostrady pomiedzy Grudzigdzem a Toruniem.

Autostrada Al na odcinku Nowe Marzy —Torun zostata oddana do uzytku w 2011 roku.
Przebiega ona przez wschodnig czes¢ powiatu chetminskiego, ktérego przypadek zostanie
przeanalizowany. W sgsiedztwie miejscowosci Lisewo — stanowigcej siedzibe gminy wiejskiej
zlokalizowany jest zjazd z autostrady - jeden z dwdch na odcinku z Torunia do Grudzigdza, przy
czym drugi znajduje sie niewielkiej odlegtosci od Torunia. Autostrada na tym odcinku jest
ptatna.

Z punktu widzenia lokalnej spotecznosci budowa potgczenia autostradowego zwieksza
dostepnosc terenéw w potozonych w jej otoczeniu. W przypadku analizowanego powiatu,
dotyczy to przede wszystkim terendw wiejskich potozonych w jego wschodniej czesci. Trudno
mowic o pozytywnym wptywie lokalizacji autostrady na dostepnos¢ stolicy powiatu z uwagi na
to, ze Chetmno potozone jest w potnocno-zachodniej czesci powiatu, przy drodze krajowej nr
91, ktéra przed budowg autostrady stanowita gtéwne potfaczenie Tréjmiasta z potudniowa
Polska.

Niemniej jednak przeniesienie czesci ruchu tranzytowego z drogi krajowej przebiegajgcej przez
miasto na autostrade z pewnoscig ograniczyto obcigzenie miasta ruchem tranzytowym.

Wraz z realizacjg autostrady skrdcit sie takze czas dojazdu do wiekszych miast (Grudzigdza i
Torunia) z terendw w okolicach Lisewa. Obecnie przecietny czas jazdy do Torunia wynosi okoto
30 min, podczas gdy przed budowa tego odcinka wynosit okoto 45 min. Skréceniu, ulegt takze
czas dojazdu do Grudzigdza (z 40 do okoto25 min). Ptatny charakter autostrady ogranicza
jednak atrakcyjnos$¢ wykorzystania jej na co dzien, co potencjalnie ogranicza atrakcyjnos¢
potozonych wokot niej terenéw dla celéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
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W celu zbadania wptywu realizacji inwestycji polegajacej na lokalny rynek nieruchomosci
przeanalizowano dane dotyczace transakcji na rynku nieruchomosci na przestrzeni ostatnich
5,5 roku, tj. od poczatku 2009 roku do potowy 2014 roku.

Jako momenty zwrotne w okresie analizy przyjeto poczatek 2009 rok kiedy rozpoczeta sie
budowa inwestycji oraz koniec 2011 roku kiedy zostata ona oddana do uzytku. Z uwagi na to
analize prowadzono pod katem poszukiwania ewentualnych zmian na lokalnym rynku
nieruchomosci w po tych terminach.

4.3.2. Analiza zmian na rynku nieruchomosci w powiecie chetminskim
4.3.2.1. Grunty niezabudowane
Liczba transakgji

W analizowanym okresie na lokalnym rynku liczba zawieranych transakcji dotyczgcych
gruntéw niezabudowanych wahata sie nieznacznie (pomiedzy 235 — 265) w latach 2009-2011.
W kolejnym roku po zakonczeniu inwestycji zaobserwowany zostat wzrost liczby zawartych
transakcji gruntami rolnymi do poziomu 280 a w 2013 roku ich znaczacy wzrost do ponad 400
transakcji w ujeciu rocznym. Dane za potowe 2014 roku sugerujg, ze w analizowanym okresie
zawartych moze zostac¢ dalsze 350-380 umow, co Swiadczy o kontynuacji zaobserwowanego
trendu z nieco mniejszg dynamika.

W catym analizowanym okresie nastepowat powolny spadek liczby transakcji gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe. W skali roku w catym powiecie zawieranych jest okoto 20-30
transakcji nieruchomosciami tego typu.

Wykres 162. Liczba transakcji - grunty niezabudowane
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Wartos¢ transakcji

Analiza zmiennos$ci wartosci transakcji zawieranych na lokalnym rynku wzgledem
nieruchomos$ci niezabudowanych wskazuje na znaczny spadek wzrost tej wartosci w 2013
roku, po nieznacznym wzroscie zanotowanym juz w 2012 roku. Dane za potowe 2014 roku
takze sugerujg wysoki poziom wartosci transakcji gruntami niezabudowanymi, ktéry w
dominujgcej czesci dotyczy gruntéw rolnych.

Wykres 163. Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom w wolumenie transakcji towarzyszyt takze znaczgcy wzrost powierzchni gruntéw
rolnych bedacych przedmiotem transakcji w latach 2012 i 2013, oraz wysoki poziom osiggniety
w potowie 2014 roku. W analizowanym okresie grunty przeznaczone pod zabudowe posiadajg
znikomy udziat w catkowitej powierzchni gruntéw niezabudowanych bedacych przedmiotem
transakcji w analizowanym okresie. Z uwagi na powyzsze na wykresie dane dotyczace gruntéw
niezabudowanych ogdétem oraz uzytkdw rolnych przyjmujg praktycznie takie same wartosci.
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Wykres 164. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane
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Srednie ceny

Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku charakteryzowata

nieznaczna zmienno$¢é. W prawie catym analizowanym okresie spadaty ceny gruntéw

niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe, ktére ksztattujg sie na znacznie wyzszym

poziomie niz ceny uzytkdw rolnych. W altach 2012-2014 widoczny jest natomiast nieznaczny

wzrost cen uzytkow rolnych, ktéry moze by¢ naturalnym nastepstwem zwiekszonego popytu

odzwierciedlonego w opisanym wczesniej wiekszym wolumenie transakcji.

Wykres 165. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane
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Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci niezabudowanych w powiecie chetminskim zgodnie z uzyskanymi
danymi pozostaje okresie ostatnich dwdch lat na podobnym poziomie. W zbiorze dostepnych
ofert notowany byt od poczatku 2014 roku okoto 25-35% wzrost liczby ofert, ktéremu
towarzyszyt jednak takze spadek przecietnej ceny ofertowej. Moze to by¢ sygnatem, ze
spotecznos¢ lokalna swiadom zmieniajgcej sie sytuacji na rynku i dgzy do maksymalnego
wykorzystania zaistniatej sytuacji. Ceny srednie ofertowe gruntdw s3 znacznie wyzsze i
oscylujg na poziomie 21-25 PLO/m?, przy czym dane te s3 zagregowane dla wszystkich
rodzajow gruntow.

4.3.2.1. Nieruchomosci zabudowane
Liczba transakcji na lokalnym rynku

Na lokalnym rynku gruntéw zabudowanych w analizowanym okresie obserwowany byt spadek
liczby zawieranych transakcji w latach 2009-2011 (z poziomu okoto 150 do 97 transakcji) oraz
wzrost w latach 2012-2013 do poziomu 120 transakcji rocznie, przy czym dotychczasowe dane
za rok 2014 sugerujg takze nieznaczny spadek liczby zawieranych w tym roku transakgji.

Jak wynika ze zgromadzonych danych, spadek liczby zawieranych transakcji dotyczyt przede
wszystkim nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz nieruchomosci
zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne. W tym samym czasie widocznie rosta liczba
transakcji rolnymi gruntami zabudowanymi (z 20 do 60 transakcji). Wzrost ten rozpoczat sie
juz w 2009 roku, jednak znaczgco przyspieszyt w latach 2012 i 2013 oraz bedzie
najprawdopodobniej kontynuowany w 2014 roku (30 transakcji w pierwszych 6 miesigcach)

Wykres 166. Liczba transakcji - grunty zabudowane
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Wartos¢ transakcji

Zachodzace na rynku zmiany w liczbie zawieranych transakcji przetozyty sie takze w znacznej
mierze na poziom wolumenu transakcji. Wartosc¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
zawieranych na lokalnym rynku w dtuzszej perspektywie wykazuje tendencje spadkows.

W roku nastepujgcym po zakonczeniu inwestycji nastgpit znaczny wzrost wartosci transakgji
nieruchomosciami zabudowanymi, spowodowany przez jednoczesny wzrost wartosci
transakcji nieruchomosciami klasyfikowanymi jako inne oraz wzrost wartosci transakcji
zabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi. Wzrost ten zostat nieznacznie skorygowany
w 2013 roku i ten trend moze by¢ kontynuowany w roku 2014.

Wykres 167. Wartosc¢ transakcji - grunty zabudowane
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom liczby i wartosci zawieranych transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych
towarzyszyt w analizowanym okresie takze wzrost wielkosci gruntow bedgcych przedmiotem
transakcji. Miat on miejsce przede wszystkim w 2012 i 2013 roku i dotyczyt w gtéwnej mierze
gruntow rolnych zabudowanych. W tym samym czasie powierzchnia innych gruntéw
zabudowanych bedgca przedmiotem transakcji cyklicznie spadata.
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Wykres 168. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane
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Srednie ceny

Na przestrzeni ostatnich lat obserwowany byt spadek cen nieruchomosci zabudowanych,
ktory dotyczyt w podobnym stopniu cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi i przeznaczonymi pod funkcje inne niz mieszkalne. Widoczny jest
wyrazny spadek srednich cen nieruchomosci zabudowanych w latach 2012 i 2013, co miato
miejsce w wyniku znacznego wzrostu w tym samym czasie powierzchni gruntéw bedgcych
przedmiotem transakcji, bez istotnych zmian tgczne wartosci nieruchomosci bedgcych
przedmiotem obrotu.

Wykres 169. Srednie ceny - grunty zabudowane
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Podaz nieruchomos¢

Analiza podazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poczynajac od
drugiego kwartatu 2013 roku na terenie powiatu wskazuje na brak wyraznego trendu jesli
chodzi o liczbe dostepnych ofert nieruchomosci na sprzedaz, w ciggu analizowanych 2 lat
obserwowany jest jednak znaczgcy wzrost Sredniej ceny wywotawczej dla nieruchomosci
zabudowanych. W tym czasie wzrosta ona z poziomu okoto 2 000 PLN/m? do poziomu 2 700
PLN/m?2.

4.3.2.3. Nieruchomosci lokalowe
Liczba transakgji

Liczba transakcji dotyczgcych nieruchomosci lokalowych na lokalnym rynku nieruchomosci w
powiecie chetminskim w analizowanym okresie wahata sie nieznacznie, rosngc w latach 2009
12012 z poziomu okoto 85 do 160 transakcji w skali roku. W 2013 roku nastgpit jednak znaczacy
spadek liczby transakcji, ktéry potwierdzajg czesciowe dane za 2014 rok.

Transakcje lokalami niemieszkalnymi w analizowanym powiecie nalezg do rzadkosci, rocznie
notowanych jest maksymalnie kilka transakcji tego typu. Ich liczba nie ulegata zmianie w
ostatnim czasie.

Wykres 170. Liczba transakcji - lokale
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Wolumen transakcji

Jak wynika z zestawienia graficznego ponizej wielkos¢ wartosci transakcji nie w petni podazata
w analizowanych latach za zmieniajaca sie liczbg transakcji. Najwyzsza wartos$¢ transakcji
lokalami mieszkalnymi zanotowana zostata w 2011 roku, podczas gdy najwieksza liczba
transakcji zostata zawarta w roku 2012. Nastepie zgodnie z trendem dotyczacym liczby
transakcji wolumen wartosci takze spadat.
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Srednia wartoé¢ pojedynczej transakcji na lokalnym rynku ksztattowata sie przewaznie na
poziomie okoto 110-125 tys. PLN, jednak w 2012 roku znaczaco spadta, bo do poziomu

77 000 PLN/m? co spowodowato nizszg anizeli w 2011 roku warto$¢ transakcji.

Wykres 171. tgczna wartosc¢ transakcji - lokale
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmiany powierzchni lokali mieszkalnych bedgcych przedmiotem transakcji podazaty za

zmianami liczby i transakcji wolumenu ich wartosci. Najwieksza powierzchnia lokali

mieszkalnych byta przedmiotem obrotu w roku 2012 — i fgcznie wyniosta prawie 7 300 m?.

Przecietna powierzchnia pojedynczego lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem transakcji

na analizowanym rynku wahata sie na przestrzeni 5 lat na poziomie od 46 m? (w latach 2011 i

2012) do 53 m?(w 2009 roku).

Wykres 172. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - lokale

8000

7000 A\
6000 / \

5000
— AN

4000
3000 \

2000 \

1000

0 —_—

2009 2010 2011 2012 2013 2014*

=== | okale niemieszkalne ogétem === |okale mieszkalne ogdtem

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

220



Ceny srednie

Srednie ceny lokali mieszkalnych w powiecie chetmihskim w analizowanym okresie
charakteryzowata znaczna zmienno$¢, podobnie jak ceny lokali niemieszkalnych. W tym
przypadku znaczna zmiennos¢ wynika przede wszystkim z niewielkiego rynku i znikomej liczby
transakgcji, ktora powoduje wiekszg podatnos¢ na odchylenia z uwagi na indywidualne cechy
nieruchomosci . Na przestrzeni analizowanych lat ceny zmieniaty sie w przedziale od 1.690
PLN/m?do 2.750 PLN/m?2. Notowane zmiany $rednich cen nie wykazuja jednak powigzania z
terminami rozpoczecia i zakonczenia inwestycji w postaci budowy pofaczenia
autostradowego.

Wykres 173. Ceny srednie - lokale
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4.3.3. Podsumowanie

Rynek nieruchomosci w powiecie chetminskim charakteryzuje bardzo ograniczony poziom
rozwoju. Obszar powiatu to przede wszystkim tereny rolnicze, przez ktére przebiega
autostrada Al oraz jedno miasto — Chetmno, potozone w jego pdétnocno-zachodniej czesci w
niewielkiej odlegtosci od Wisty. Przez miasto przebiega dawna droga krajowa nr 1, obecnie DK
91, ktdrej role w transporcie tranzytowym przejeta wybudowana autostrada. Wjazd na
autostrade A1l zlokalizowany jest w miejscowosci Lisewo, we wschodniej cze$ci powiatu a
zatem z dala od miasta. Jej budowa spowodowata jednak spadek natezenia ruchu w miescie,
zmniejszyta takze poziom natezenia hatasu oraz posrednio podniosta poziom bezpieczenstwa.

Jak wynika z analizy lokalnego rynku nieruchomosci w latach nastepujgcych po wybudowaniu
autostrady mozemy moéwié o pewnym ozywieniu na lokalnym rynku nieruchomosci
gruntowych, co dotyczy przede wszystkim nieruchomosci niezabudowanych w postaci
niezabudowanych uzytkéw rolnych, ale takze zabudowanych gruntéw rolnych.

221



W przypadku obu typdw gruntéw rolnych przecietna wielkos¢ transakcji jest dosy¢ zblizona i
wynosi $rednio okoto 19 000 m? w przypadku gruntéw rolnych zabudowanych oraz okoto
24 600 m? w przypadku gruntéw niezabudowanych. W latach 2011-2013 zanotowano jednak
okoto 10-15% wzrost przecietnej wielkosci pojedynczej transakcji, jednak nie ttumaczy on tak
znacznego wzrostu wolumenu i powierzchni transakcji. Ponadto nie zmienia to faktu, ze z
analizy danych transakcyjnych znaczny wynika takze wzrost liczby transakcji Swiadczy to o
zwiekszonym popycie na nieruchomosci tego typu. Jednoczesny brak zmiany cen
transakcyjnych swiadczy o wcigz duzej podazy gruntéow na sprzedaz. Pewnym potwierdzeniem
tego jest rosngca liczba ofert gruntdw tego typu na sprzedaz dostepna na portalach
internetowych i jej historycznie rosngca wielkosc.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wzrost zainteresowania przektadajgcy sie na wzrost liczby transakcji
dotyczacych gruntéow rolnych moze wynikaé takze z braku dostepnosci na terenach, przez
ktore przebiega autostrada, i na ktorych zlokalizowany jest zjazd z autostrady gruntéw o innej
klasyfikacji. Obszar otaczajacy zjazd z autostrady stanowi w znacznej mierze tereny typowo
rolnicze otaczajgce niewielkg miejscowos¢ jaka jest Lisewo.

Analiza przecietnej wartosci pojedynczej transakcji wskazuje takze w odniesieniu do transakcji
obejmujgcych grunty rolne niezabudowane oraz zabudowane wzrost wartosci pojedynczej
transakcji oraz jej wielkosci zaznacza sie w latach 2011-2013, czyli bezposrednio po
zakonczeniu budowy tego odcina autostrady.

Analiza rynku lokali mieszkalnych nie wykazata zadnej zaleznosci zachodzgcych na tym rynku
zmian z realizacjg autostrady Al. Nie mozna obecnie mowic¢ o zwiekszonym popycie, takze z
uwagi na to, ze lokale mieszkalne znajdujg sie przede wszystkim w stolicy powiatu — Chetmnie,
a autostrada przebiega w jego drugim krancu, a zatem jej lokalizacja nie wptywa znaczaco na
dostepnos¢ komunikacyjng samego miasta, poprawia jednak sytuacje komunikacyjna
ujmowang na poziomie lokalnym i regionalnym.

4.4. Budowa autostrady A4 — odcinek Krakéw - Tarnow

4.4.1. Opis inwestycji i lokalnego rynku

W przypadku analizy wptywu realizacji autostrady A1 omowionej w poprzedniej czesci
opracowania badaniem objety zostat powiat typowo ziemski, oddalony o co najmniej 30 km
od miast-o$rodkéw regionalnych. W niniejszej cze$ci opracowania analizie pod katek
potencjalnego wptywu realizacji potgczenia autostradowego poddany zostanie rynek
nieruchomosci w miescie sredniej wielkosci jakim jest Tarnéw oraz w jego okolicach —za ktére
traktowany bedzie obszar powiatu tarnowskiego — ziemskiego.

Zrealizowany w powiecie tarnowskim i czesciowo w granicach miasta Tarnowa odcinek
autostrady A4 wraz z autostradowg obwodnicg Tarnowa to dwa z trzech odcinkow
zrealizowanych w tym samym czasie i zapewniajacych potgczenie Tarnowa z Krakowem oraz
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dalej z Polskg Zachodnig. Budowa obu odcinkéw wraz z obwodnicg Tarnowa rozpoczeta sie w
2010 roku a zakonczyta na poczatku 2013 roku, przy czym droga zostata oddana do uzytku
czesciowo juz 29 listopada 2012 roku.

W celu przeanalizowania wptywu na lokalny rynek nieruchomosci realizacji tej inwestycji
przeanalizowano zmiany zachodzgce na rynku nieruchomosci w Tarnowie oraz powiecie
tarnowskich w latach 2009 — 2014. Taka perspektywa czasowa zapewnia mozliwos¢ obserwacji
zmian zachodzacych na lokalnym rynku zaréwno przed rozpoczeciem realizacji inwestycji
liniowej, w jej trakcie jak i po jej zakonczeniu.

Autostrada A4 przebiega przez centralng cze$¢ powiatu tarnowskiego oraz czesciowo przez
potnocng czes¢ powiatu grodzkiego Tarnowa, stanowigc jednoczesnie pétnocng obwodnice
miasta. Powiat tarnowski przecina w jego centralnej czesci przebiegajgc przez obszar gmin:
Wojnicz, Wierzchostawice, Lisia G6ra, oraz waski fragment gminy Zabno.

Na terenie powiatu tarnowskiego znajduje sie jeden wezet autostradowy — Wierzchostawice,
zamiennie nazywany Tarndw Zachdd. Znajduje sie on na poczatku odcinka o charakterze
obwodnicy od strony Krakowa. Na analizowanym obszarze znajduje sie takze drugi wezet
autostradowy — Wezet Krzyz (Tarnéw Poétnoc), ktéry zlokalizowany jest na terenie miasta
Tarnowa, w jego pétnocno wschodniej czesci.

Odcinek autostrady A4 faczacy Tarnow z Krakowem jest odcinkiem bezptatnym.

Z punktu widzenia lokalnej gospodarki budowa potaczenia autostradowego zwieksza
dostepnos¢ Tarnowa oraz terendw potozonych jego otoczeniu, jednoczesnie realizujgc funkcje
obwodnicy miasta przenosi ruch tranzytowy z miasta na jego obrzeza.

Oprocz podniesienia komfortu jazdy oraz bezpieczenstwa w zwigzku z budowa drogi
dwujezdniowej realizacja inwestycji oznacza przede wszystkim skrécenie czasu dojazdu z
Tarnowa do Krakowa. Przejazd z centrum Tarnowa do centrum Krakowa zajmowat do chwili
uruchomienia potgczenia autostradowego okoto 1,5 godziny, przy czym czas ten ulegat
wydtuzeniu w przypadku zwiekszonego natezenia ruchu. Po realizacji inwestycji sugerowany
czas przejazdu pomiedzy centrami miast skrécit sie do 55 min, jest on takze mniej wrazliwy na
zwiekszone natezenie ruchu dzieki dostepnosci dwdch paséw w kazdym kierunku.

Obecnie dostepne jest juz takze potgczenie autostradowe za pomocg autostrady A4 z
Rzeszowem, w chwili oddania odcinka do Krakowa, inwestycja ta miata jednak pewne
opdznienia, i zostata zrealizowana i oddana do uzytkowania pod koniec 2013 roku.

W celu zbadania wptywu realizacji analizowanej inwestycji na lokalny rynek nieruchomosci —
za ktory przyjeto rynek nieruchomosci w Tarnowie oraz na obszarze powiatu tarnowskiego
przeanalizowano dane dotyczace transakcji na nieruchomosciami w tych powiatach na
przestrzeni ostatnich 5,5 roku, tj. od poczatku 2009 roku do potowy 2014 roku.
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Jako momenty zwrotne w okresie analizy przyjeto poczatek 2010 roku kiedy rozpoczeta sie
budowa inwestycji oraz koniec 2012 roku kiedy zostata ona oddana do uzytku. Z uwagi na to
analize prowadzono pod katem poszukiwania ewentualnych zmian na lokalnym rynku
nieruchomosci zachodzacych w tych granicach czasowych.

Z uwagi na wczesniejszg analize zmian na rynku nieruchomosci w Tarnowie przeprowadzong
na potrzeby oceny wptywu inwestycji polegajgcej na budowie obwodnicy miasta na lokalny
rynek nieruchomosci ponizej przedstawiono analize zmian na rynku nieruchomosci w
powiecie tarnowskim, odwotujgc sie do obserwacji na rynku nieruchomosci w powiedzie
grodzkim gdzie byto to zasadne.

Dazac do zidentyfikowania zmian zachodzgcych na lokalnym rynku nieruchomosci
przeanalizowano jego charakterystyki pod katem jakosciowym skupiajgc sie na danych
udostepnianych przez GUS na poziomie powiatu dla dwéch analizowanych powiatéw osobno.

4.4.2. Analiza zmian na lokalnym rynku nieruchomosci
4.4.2.1. Grunty niezabudowane

Rynek gruntow niezabudowanych w powiecie tarnowskim jest jednym z najlepiej rozwinietych
rynkéw nieruchomosci. Z uwagi na charakter powiatu, grunty niezabudowane stanowig
dominujaca jego czes$é¢ z uwagi na co w naturalny sposdb s3g tez najczesciej przedmiotem
transakgji.

Analizujgc wptyw realizacji inwestycji takiej jak autostrada na lokalny rynek nieruchomosci
mozna spodziewacd sie przede wszystkim wptywu takiej inwestycji na rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, jako najbardziej atrakcyjny z punktu widzenia potencjalnych
inwestycji typu greenfield, ktére wymagajg dogodnego potaczenia komunikacyjnego.

Liczba transakgji

W pierwszej kolejnosci przeanalizowana zostata liczba transakcji zawieranych w kazdym z
kolejnych lat na lokalnym rynku nieruchomosci. Jak wynika z dostepnych danych dotyczgcych
liczby zawieranych transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w powiecie
tarnowskim w analizowanym 5-letnim okresie liczba rocznie zawieranych transakcji gruntami
niezabudowanymi ulegata bardzo istotnym zmianom.

W latach 2009-2014 nastapit bardzo szybki wzrost liczby transakcji dotyczacych uzytkow
rolnych. Jednoczesnie w od 2009 do 2012 roku praktycznie z ponad 200 do zera spadta liczba
zawieranych transakcji gruntami przeznaczonymi po zabudowe. (przyczyny tego nalezy
upatrywac raczej w sposobie kwalifikowania transakcji do poszczegdlnych grup, anizeli w
faktycznej zmianie na rynku.
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Pomijajgc kwestie przynaleznosci do poszczegdlnych typdw gruntdw a pozostajgc na poziomie
gruntéw niezabudowanych ogétem po 2010 roku na lokalnym rynku obserwowany jest bardzo
szybki wzrost liczby transakcji w ujeciu rocznym. W latach 2012 i 2013 na lokalnym rynku
zawieranych jest od 611 do 743 transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi.

Analiza przecietnej wielkosci pojedynczej transakcji tego typu gruntami wskazuje, ze wahata
sie ona w granicach 5 500 -6000 m?, co jest niewielkg wartoscig jak na grunty rolne i co w
naturalny sposob sugeruj, ze zbidr transakcji tego typu nieruchomosciami dotyczy przede
wszystkim gruntdw wykupowanych zwigzku z realizacjg analizowanej inwestycji. Doktadna
analiza zawartych transakcji w oparciu o Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci dla powiatu
tarnowskiego wskazuje, ze takie zatozenie bytoby catkowicie btedne. Po wytgczeniu ze zbioru
transakcji w catosci gmin przez ktdre przebiega autostrada w okresie od poczatku 2012 roku
do potowy 2014 roku liczba zwieranych transakcji spadta jedynie o okoto 15%. Oznacza to, ze
prezentowany wzrost liczby transakcji stanowi rzeczywisty wzrost liczby transakcji rynkowych
zawieranych na lokalnym rynku nieruchomos¢ w analizowanym okresie.

Dane za potowe 2014 roku sugerujg, ze catym 2014 roku zawartych moze zostac¢ dalsze 300
umow, co Swiadczy o kontynuacji zaobserwowanego trendu z nieco mniejszg tylko dynamika.

Wykres 174. Liczba transakcji - grunty niezabudowane
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Wartos¢ transakg;ji

Analiza zmiennos$ci wartosci transakcji zawieranych na lokalnym rynku wzgledem
nieruchomosci niezabudowanych wskazuje na znaczny spadek tej wartosci w 2010 roku, oraz
dynamiczny wzrost w latach 2012 i 2013, odpowiadajgcy wzrostowi liczby zawieranych
transakcji. Dane za potowe 2014 roku takze sugerujg wysoki poziom wartosci transakcji
gruntami niezabudowanymi, ktory w dominujgcej czesci dotyczy gruntow rolnych. Analiza
zmian wartosci nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w zestawieniu z liczbg tych
transakcji wskazuje, ze w analizowanym okresie $rednia wartos¢ pojedynczej transakcji
gruntem niezabudowanym wahata sie od 18 tys. PLN do 41 tys. PLN. Przy czym najwiekszy
wzrost wartosci pojedynczej transakcji nastgpit w 2010 roku —z 18 tys. PLN do 36 tys. PLN.

Wykres 175. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji

Zmianom w wolumenie transakcji w analogicznym czasie tj. w latach 2012 i 2013 towarzyszyt
takze znaczacy wzrost powierzchni gruntow rolnych bedgcych przedmiotem transakcji.
Srednia powierzchnia jednej transakcji wahata sie nieznacznie — na poziomie od 5 000 m? do
6 000 m? — stanowito to okoto 20% spadek wzgledem przecietnej wielkosci transakcji na
lokalnym rynku w latach 2009 i 2010.

W analizowanym okresie grunty przeznaczone pod zabudowe posiadajg znikomy udziat w
catkowitej powierzchni gruntéw niezabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji.
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Wykres 176. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane
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Srednie ceny

Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku charakteryzowat w
analizowanym okresie nieznaczny trend wzrostowy. Biorgc pod uwage dynamicznie rosngca
liczbe transakcji nalezy wskazac, ze wzrost popytu nie spowodowat znaczgcych zmian ceny
sredniej. W odniesieniu do gruntédw rolnych, ktére najczesciej byty przedmiotem transakcji
ceny $rednie na przestrzeni 5,5 roku wzrosty z 2,5 PLN/m? do 7,3 PLN/m?. przy czyn najwiekszy
wzrost zostat zanotowany w 2010 i 2012 roku. . Z uwagi na zanik transakcji gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe i brak ich srednich cen w latach 2012 i 2014 nie przedstawiono
ich na wykresie.
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Wykres 177. Srednia cena - grunty niezabudowane
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Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci niezabudowanych w powiecie tarnowskim analizowana byta jedynie od
drugiego kwartatu 2013 roku. Jak wynika z danych dostarczonych przez portal domiporta.pl w
powiecie tarnowskim miesiecznie udostepnianych jest okoto 250 — 350 ogtoszen dotyczacych
checi sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych. Najwyzszy poziom liczby ofert osiggnieto w
potowie 2014 roku — dostepnych byto wéwczas ponad 400 nieruchomosci na sprzedaz. Spadek
liczby ofert nastapit wraz ze zblizaniem sie do konca roku, co Swiadczy o sezonowosci rynku
nieruchomosci niezabudowanych.

Pomimo sezonowych wahan liczba dostepnych nieruchomosci na sprzedaz nalezy uznac za
dosé¢ wysoka. Srednie ceny ofertowe gruntéw sg znacznie wyzsze i oscylujg na poziomie 38-
40 PLN/m?, przy czym dane te sg zagregowane dla wszystkich rodzajow gruntéw. Na
przestrzeni analizowanego 1,5 roku nie wykazywaty sie jednak niemal Zzadnym
zréznicowaniem.

4.4.2.2. Nieruchomosci zabudowane

Drugi istotny element lokalnego rynku nieruchomosci w powiecie tarnowskim stanowi rynek
nieruchomosci zabudowanych. Z uwagi na wiejski charakter powiatu, rynek lokali
mieszkalnych i niemieszkalnych praktycznie na nim nie wystepuje. Funkcja mieszkalna jest
realizowana w catosci przez nieruchomosci zabudowane mieszkalne. Przedmiotem obrotu nie
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sg takze lokale ustugowe, znacznie czesciej natomiast przedmiot obrotu stanowia
nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji innej niz mieszkalna.

Liczba transakcji na lokalnym rynku

Na lokalnym rynku gruntdw zabudowanych w analizowanym okresie obserwowany byt
systematyczny wzrost liczby zawieranych transakcji z poziomu okoto 75 transakcji w 2009 roku
do poziomu niemal 140 transakcji w 2013 roku, przy czym dotychczasowe dane za rok 2014
sugerujg takze nieznaczny spadek liczby zawieranych w tym roku transakcji.

Wzrost liczby transakcji zabudowanych ogétem spowodowany jest przede wszystkim rosngca
liczba transakcji zabudowanymi gruntami rolnymi. W tym samym czasie nastepowat spadek
do ,,0” liczby transakcji innymi gruntami zabudowanymi. Stanowi to przetozenie na rynek
gruntéw zabudowanych zjawiska obserwowanego na lokalnym rynku gruntéw
niezabudowanych.

Wykres 178. Liczba transakcji - grunty zabudowane
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Wartos¢ transakcji

Zachodzace na rynku zmiany w liczbie zawieranych transakcji przetozyty sie takze w znacznej
mierze na poziom wolumenu transakcji. Wartos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
zawieranymi na lokalnym rynku w dtuzszej perspektywie wykazuje tendencje spadkowsa.
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W roku nastepujacym po zakonczeniu inwestycji nastapit znaczny wzrost wartosci transakcji
nieruchomos$ciami zabudowanymi, spowodowany przez jednoczesny wzrost wartosci
transakcji nieruchomos$ciami klasyfikowanymi jako inne oraz wzrost wartosci transakcji
zabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi. Wzrost ten zostat nieznacznie skorygowany
w 2013 roku i ten trend moze by¢ kontynuowany w roku 2014.

Wykres 179. Wartos$¢ transakcji - grunty zabudowane
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=== Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom liczby i wartosci zawieranych transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych
towarzyszyt w analizowanym okresie takze wzrost wielkosci gruntow bedgcych przedmiotem
transakcji. Miat on miejsce przede wszystkim w 2012 i 2013 roku i dotyczyt w gtdwnej mierze
gruntow rolnych zabudowanych. W tym samym czasie powierzchnia innych gruntéw
zabudowanych bedaca przedmiotem transakcji cyklicznie spadata.

Wraz ze spadkiem liczby transakcji gruntami zabudowanymi budynkami petnigcymi funkcje
inne niz mieszkalna oraz budynkami mieszkalnymi wzrosta srednia powierzchnia przecietnej
transakcji. Dla gruntéw zabudowanych tgcznie wzrosta ona z 5 400 m? do ponad 8 300 m?. W
tym czasie jednak $rednia powierzchnia pojedynczej transakcji gruntem rolnym zabudowanym
po okresie spadku w larach 2009-2010, w kolejnych trzech latach wykazywata sie tendencjg
wzrostowg i obecnie wynosi 8 400 m?.
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Wykres 180. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane
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* dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Srednie ceny

Poziom S$rednich cen nieruchomosci zabudowanych na przestrzeni ostatnich lat
charakteryzowata znaczna zmienno$¢ spowodowana gtéwnie znacznymi zmianami cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcjach innych niz mieszkalne, ktére
przyjmowaty skokowo bardzo zrézinicowany poziom. Gtéwnej przyczyny takiego obrazu
$redniej ceny nalezy upatrywa¢ w niewielkiej liczbie transakcji tego typu nieruchomosci, co
powoduje, ze pojedyncza nietypowa transakcja zmienia znaczgco poziom ceny S$redniej.
Znaczace wzrosty dotyczyty lat 2011 oraz 2013 - bezposrednio nastepujacych po datach
zwigzanych z realizacjg analizowanej inwestycji.

W tym samym czasie Srednie ceny gruntow rolnych zabudowanych notowaty powolny, lecz
systematyczny wzrost z 7 PLN/m? w 2009 roku do poziomu 25-30 PLN/m? w latach 2013-2014,
wyjatek stanowit rok 2012 kiedy nastgpit chwilowy spadek cen gruntéw rolnych
zabudowanych do 15 PLN/m?
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Wykres 181. Srednie ceny - grunty zabudowane
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Grunty rolne zabudowane

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
Podaz nieruchomos¢

Analiza podazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poczynajgc od
drugiego kwartatu 2013 roku na terenie powiatu wskazuje na brak wyraznego trendu jesli
chodzi o liczbe dostepnych ofert nieruchomosci na sprzedaz, w ciggu analizowanych 2 lat
obserwowany jest jednak znaczacy wzrost $redniej ceny wywotawczej dla nieruchomosci
zabudowanych. W tym czasie wzrosta ona z poziomu okoto 1 800 PLN/m? do poziomu 2 130
PLN/m?.

4.4.3. Podsumowanie

Analiza zmian na rynku lokalnym w Tarnowie i powiecie tarnowskim wyniktych w zwigzku z
realizacjg naich terenie autostrady A4 wskazuje przede wszystkim na oddziatywanie tego typu
inwestycji na rynek gruntéw — zaréwno zabudowanych jak i niezabudowanych.

Na rynku gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Tarnowie latach 2012-2013
zaobserwowano nieznaczny wzrost liczby zawieranych transakcji przy jednoczesnym
znacznym wzroscie Sredniej powierzchni nieruchomosci bedgcej przedmiotem transakcji oraz
jednoczesny spadek $redniej ceny nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m2. Sredni poziom
wartosci pojedynczej transakcji w tym czasie wzrdst o okoto 20% do poziomu 310 tys. PLN.
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Wszystkie powyzisze zmiany Swiadczg o tym, Ze potencjalni nabywcy nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi zdecydowali sie na zakup wiekszych nieruchomosci
po nizszej cenie. Tego typu inwestycje zlokalizowane mogg byé wytgcznie na obrzezach miasta,
w zwigzku z czym mozna przyjac, ze czesc z nich zdecydowata sie na taka lokalizacje z uwagi
na otwarcie potfgczenia autostradowego oraz autostradowej obwodnicy miasta.
Potwierdzeniem zwigzku tego zjawiska z uruchomieniem autostrady A4 jest przede wszystkim
czas w ktérym zostato ono zaobserwowane — tj. w okresie koriczenia inwestycji oraz tuz po
nim, kiedy potencjalni nabywcy i zbywcy nieruchomosci mogli poznac naocznie przyszty ksztatt
inwestycji, ze szczegdtami w skali makro.

Uwage zwraca takze spadajgcy udziat transakcji gruntami przemystowymi po 2009 roku.
Chociaz w kolejnych 3,5 roku liczba transakcji tego typu spada do ,0”,to wartos¢ transakcji
zawartych w latach 2009 -2012, oraz wysoki wskaZnik sredniej powierzchni pojedynczej
transakgji, ktéry jest najwyzszy dla catego lokalnego rynku i wynosi od 8 do 13 tys. PLN/m?2,
Rozmiar i skala transakcji sugeruje udziat w nich ze strony duzych przedsiebiorstw. Tego typu
podmioty dziatajac zapobiegawczo majg w zwyczaju zakup terendw inwestycyjnych z
wyprzedzeniem — zanim realizacja inwestycji infrastrukturalnej dojdzie do konca, a nawet na
dobre sie rozpocznie. W ten sposob s3 w stanie zapewnic¢ sobie dostep do atrakcyjnych
gruntow po niskiej cenie, ktére bedg mogli rozwijaé po zakoriczeniu budowy.

Innym elementem oddziatywania inwestycji na otoczenie jest jej wptyw na rynek gruntow
niezabudowanych w powiecie tarnowskim. Nagty wzrost liczby transakcji nastapit w kolejnych
latach po rozpoczeciu prac nad inwestycjg. Przecietna wielkos¢ transakcji nieruchomosciami
niezabudowanymi — uzytkami rolnymi, na poziomie 5 000 — 6 000 m?. oraz liczba tych
transakcji sugeruje, ze sg one nabywane na cele zupetnie rézne od rolnych. Naturalng grupg
docelowg tego typu nieruchomosci s3 m.in. mieszkancy duzych miast poszukujacy
atrakcyjnego miejsca na wyjazdy weekendowe. W przypadku Tarnowa i powiatu tarnowskiego
najwiekszym miastem w okolicy, ktére dodatkowo zblizyto sie do Tarnowa dzieki autostradzie
jest Krakow. Majgc na uwadze poziom cen wszelkich nieruchomosci oby miastach a zwtaszcza
ceny gruntdw nalezy wzig¢ pod uwage, ze notowane wzrosty moga by¢ bezposrednim
skutkiem budowy autostrady i skrécenia czasu dojazdu z Krakowa na tereny w okolicach
Tarnowa, ktére spowodowato zwiekszyto atrakcyjnos¢ tych terendw.

Analiza rynku lokali mieszkalnych wykazata zwiekszenie aktywnosci kupujgcych
odzwierciedlone we wzroscie liczby zawieranych transakcji w latach 2012 i 2013. Wzrost ten
wynosit okoto 20% i w podobny sposéb przetozyt sie na wolumen transakcji. Majac na uwadze
termin w ktérym zaobserwowano to zjawisko mozna przyjaé, ze zostato ono przynajmniej
czesciowo wywotane na skutek realizacji inwestycji w postaci obwodnicy miasta lub potgczenia
autostradowego.
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4.5. Budowa linii energetycznej o krajowym znaczeniu

4.5.1. Opis inwestycji i lokalnego rynku

W celu przeanalizowania wptywu jaki na lokalny rynek nieruchomosci moze wywrze¢ budowa
linii energetycznej o krajowym znaczeniu przeanalizowano przypadek obejmujgcy budowe linii
energetycznej , Etk-granica RP”, ktérej realizacja rozpoczeta sie w 2014 roku.

Linia energetyczna Etk-granica RP jest elementem potgczenia energetycznego Polska-Litwa, na
ktére sktada sie kilkanascie, $cisle powigzanych ze sobg inwestycji. Jest to dwutorowa linia
400 kV, ktéra wychodzi znowobudowanej stacji w Nowej Wsi Efckiej przechodzi przez 10 gmin
po stronie polskiej, a konczy bieg w litewskiej miejscowosci Alytus. Inwestycja finansowana
jest z budzetu UE.

Projektowanie przebiegu linii trwato od 2011 roku. Lokalizujgc linie uwzgledniano, w
szczegoblnosci istniejgce obszary chronione, a takze kierunki rozwoju zabudowy i juz istniejgce
nieruchomosci. Trasa byta wielokrotnie modyfikowana a jej ostateczny wariant przedstawiono
ponizej:

Rysunek 1. Trasa przebiegu linii energetycznej Etk - granica panstwa

Zrédto: http://www.liniaelkgranica.pl/trasa-linii.ntml.
Linia Etk-granica RP przebiegnie przez teren 10 gmin, 4 powiatow i 2 wojewddztw.
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W celu zbadania wptywu jej lokalizacji na lokalny rynek nieruchomosci przeanalizowane
zostaty zmiany zachodzace na lokalnym rynku nieruchomosci w powiecie etckim na terenach
poza granicami miast. Z uwagi na to, ze inwestycja rozpoczeta sie dopiero w 2014 roku oraz ze
jej ksztatt zostat okreslony dopiero w 2013 roku analizie podano okres ostatnich 2,5 roku.

Mapa z zaznaczonym przebiegiem trasy w powiecie etckim zamieszczona zostata ponizej:

Rysunek 2 - trasa przebiegu linii energetycznej Etk - granica panstw
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Z uwagi na charakter i przebieg linii badaniem objeto tereny powiatu potozone poza granicami
miast. Analizie poddano rynek gruntéw oraz rynek nieruchomosci zabudowanych.
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4.5.2. Analiza zmian na lokalnym rynku nieruchomosci

Dazac do zidentyfikowania zmian zachodzacych na lokalnym rynku nieruchomosci
przeanalizowano jego charakterystyki pod katem ilosciowym skupiajagc sie na danych
udostepnianych przez GUS na poziomie powiatu dla powiatu efckiego z uwzglednieniem
jedynie transakcji dotyczgcych nieruchomosci potozonych poza granicami miast. Jak wynika z
trasy linii nie przebiega ona przez tereny miejskie z uwagi na to w analizie pominieto rynek
nieruchomosci lokalowych.

4.5.2.1. Grunty niezabudowane

Rynek gruntéw niezabudowanych w powiecie efckim jest jednym z najlepiej rozwinietych
lokalnych rynkdéw nieruchomosci . Z uwagi na charakter powiatu oraz wybér tylko obszaréow
poza granicami miast, grunty niezabudowane stanowig dominujgcg czes¢ wystepujgcych na
tym rynku nieruchomosci z uwagi na co w naturalny sposdb sg tez najczesciej przedmiotem
transakgji.

Liczba transakgji

W pierwszej kolejnosci przeanalizowana zostata liczba transakcji zawieranych w kazdym z
kolejnych lat na lokalnym rynku nieruchomosci. Jak wynika z dostepnych danych dotyczacych
liczby zawieranych transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w powiecie
etckim w analizowanym 3-letnim okresie liczba rocznie zawieranych transakcji gruntami
niezabudowanymi ulegata bardzo istotnym zmianom.

Tabela 48. Srednie ceny - grunty niezabudowane powiat etcki
powiat efcki

Liczba zawartych umoéw

tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem 346 471 377
Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem 34 164 146

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq ogotem | 0 39 18

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowqg ogotem |5 0 0

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng ogotem 28 123 128

Uzytki rolne ogdétem 310 306 230

Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione ogdétem 0 0 0

* dane za potowe 2014 roku Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne

W latach 2012-2014 liczba zwieranych transakcji byta zmienna. Znaczaco wzrosta w 2013 roku
oraz w pierwszej potowie 2014 roku. . Dominujgcy udziat w transakcjach zawartych na
lokalnym rynku miaty transakcje uzytkami rolnymi, jednak wzrost dotyczyt przede wszystkim
transakcji gruntami pod zabudowe ,,inng”.

Wartos¢ transakgji

Analiza zmiennos$ci wartosci transakcji zawieranych na lokalnym rynku wzgledem
nieruchomosci niezabudowanych wskazuje na znaczny spadek tej wartosci w 2013 roku, oraz
sugeruje utrzymanie podobnego poziomu w 2014 roku w oparciu o dane z potowy roku.
Analiza zmian wartosci nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji w zestawieniu z
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liczbg tych transakcji wskazuje, ze w analizowanym okresie Srednia wartos¢ pojedynczej
transakcji gruntem niezabudowanym wykazywata tendencje malejaca Srednio ze 190 tys. PLN
do 41 tys. PLN. Najwieksze spadki dotyczyly transakcji gruntami przeznaczonymi pod

zabudowe inna.

Tabela 49. Wartos¢ zawartych umoéw - grunty niezabudowane powiat etcki

powiat efcki

tereny poza granicami miast

Wartos¢ zawartych umow (PLN)

2012

2013

2014*

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem 66 172 412 33715515 | 15651279
Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdétem 4482 163 6578 163 4565 271

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq ogotem - 1936393 2 091955

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowq ogdtem 226 700 - -

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng ogétem 4215 463 4512970 2473 316

Uzytki rolne ogétem 61 606 649 27 131352 (11081008

Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione ogdtem 66 172 412 33715515 | 15651279

* dane za potowe 2014 roku Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne

Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom w wolumenie transakcji w analogicznym czasie towarzyszyt takze znaczacy spadek

powierzchni gruntéw rolnych bedacych przedmiotem transakcji. Spadta takze S$rednia

powierzchnia jednej transakcji z ponad 7 ha do okoto 2 ha. w latach 2012 i 2013.

Tabela 50. Powierzchnia gruntéw - grunty niezabudowane powiat etcki

Powierzchnia gruntéw bedaca przedmiotem

powiat efcki transakcji (m?)

tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem 24 430999 11 098 269 |5 260 640
Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdétem 435392 841952 477 180

Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowq ogotem 0 58 075 49 313

Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowq ogdtem 12 563 0 0

Grunty przeznaczone pod zabudowe inng ogdtem 422 147 779 761 427 867

Uzytki rolne ogétem 24 430999 11098 269 |5 260 640

Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione ogdétem 435 392 841952 477 180

* dane za potowe 2014 roku Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne

Srednie ceny

Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku charakteryzowata w
analizowanym okresie stabilizacja z nieznacznymi wahaniami. Biorgc pod uwage dynamicznie
rosngcy liczbe transakcji nalezy wskaza¢, ze wzrost liczby transakcji nie spowodowat
znaczacych zmian ceny $redniej. Nalezy tez wzigé pod uwage fakt, ze powierzchnia bedaca
przedmiotem transakcji nie ulegta znaczagcym zmianom za sprawg malejacej sredniej liczby
transakgji.

W odniesieniu do gruntow rolnych, ktére najczesciej byty przedmiotem transakcji ceny Srednie
na przestrzeni 2,5 roku praktycznie sie nie zmienity wahajac sie z 2,6 PLN/m? do 2,3 PLN/m?.
Srednie ceny gruntéw niezabudowanych ogétem pozostawaty bez zmian.
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Tabela 51. Srednia cena gruntéw - grunty niezabudowane powiat etcki
Srednia cena gruntéw bedacych przedmiotem

powiat efcki transakcji (PLN/m?)
tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogoétem 2,7 3,0 3,0
Grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem 10,3 7,8 9,6
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg ogdtem - 33,3 42,4
Grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowqg ogotem 18,0 - -
Grunty przeznaczone pod zabudowe inng ogdtem 10,0 5,8 5,8
Uzytki rolne ogdtem 2,6 2,6 2,3
Grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione ogdtem 2,7 3,0 3,0

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne

Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci niezabudowanych w powiecie etckim analizowana byta jedynie od
drugiego kwartatu 2013 roku. Jak wynika z danych dostarczonych przez portal domiporta.pl w
powiecie etckim miesiecznie udostepnianych jest okoto 380 — 450 ogtoszen dotyczgcych ofert
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych. Najwyzszy poziom liczby ofert osiggnieto w
potowie 2014 roku — dostepnych byto wéwczas ponad 480 nieruchomosci na sprzedaz. Spadek
liczby ofert nastgpit wraz ze zblizaniem sie do konca roku, przyczyny czego nalezy upatrywac
w sezonowosci rynku nieruchomosci niezabudowanych.

Pomimo sezonowych wahan liczba dostepnych nieruchomosci na sprzedaz nalezy uznaé za
dosé¢ wysoka. Srednie ceny ofertowe gruntéw sg znacznie wyzsze i oscylujg na poziomie 41-
45 PLN/m?i w ostatnich miesigcach spadajg, przy czym dane te sg zagregowane dla wszystkich
rodzajow gruntéw..

4.5.2.2. Nieruchomosci zabudowane

Drugi istotny element lokalnego rynku nieruchomosci w powiecie etcki na jego obszarach poza
granicami miast stanowi rynek nieruchomosci zabudowanych. Z uwagi na wiejski charakter
analizowanej czesci powiatu, rynek lokali mieszkalnych i niemieszkalnych praktycznie na nim
nie wystepuje. Funkcja mieszkalna jest realizowana w catosci przez nieruchomosci
zabudowane mieszkalne. Przedmiotem obrotu nie sg takze lokale ustugowe, znacznie czesciej
natomiast przedmiot obrotu stanowig nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji innej
niz mieszkalna.

Liczba transakcji na lokalnym rynku

Na lokalnym rynku gruntéw zabudowanych w analizowanym okresie obserwowane byty
znaczne wahania liczby zawieranych transakcji przy czym dotychczasowe dane za rok 2014
sugerujg takze zanotowany zostanie znaczacy wzrost wzgledem lat poprzednich.

Tabela 52. Liczba zawartych umdéw - grunty zabudowane powiat etcki
powiat efcki Liczba zawartych umow

tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogétem 86 46 102
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 12 9 12
Grunty rolne zabudowane 65 32 80
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne funkcje niz
zagrodowa i mieszkaniowa 9 0 10

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Wzrost liczby transakcji zabudowanych ogétem spowodowany jest przede wszystkim rosngca
liczbg transakcji zabudowanymi gruntami rolnymi. W tym samym czasie liczba transakcji
innymi gruntami zabudowanymi wahata sie.

Wartos¢ transakgji

Zachodzgce na rynku zmiany w liczbie zawieranych transakcji przetozyty sie takze w znacznej
mierze na poziom wolumenu transakcji. Wartos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi
zawieranymi na lokalnym rynku w ostatnim czasie znaczaco wzrosta w pierwszej potowie 2014
roku osiggajgc poziom wyzszy niz w catym 2014 roku, jest to jednak nadal znacznie nizszy
poziom anizeli w roku 2012.

Tabela 53. Wartos¢ zawartych transakcji - grunty zabudowane powiat etcki

powiat etcki Wartos¢ zawartych transakcji(PLN)

tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogoétem 33324772 6 099 931 8012 829
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 1949 000 1381317 2751221
Grunty rolne zabudowane 24 733 972 4326 814 4765 608
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne

funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa 6 641 800 - 496 000

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji

Zmianom liczby i wartosci zawieranych transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych
towarzyszyt w analizowanym okresie takze istotny spadek wielko$ci gruntdw bedgcych
przedmiotem transakcji. Miat on miejsce przede wszystkim w 2013 roku i dotyczyt w gtdwnej
mierze gruntow rolnych zabudowanych.

Wraz ze spadkiem liczby transakcji rolnymi gruntami zabudowanymi spadata takze srednia
powierzchnia przecietnej transakcji — z okoto 21ha w 2012 roku do 3,5 ha w 2014.

Tabela 54. Powierzchnia gruntéw bedacych przedmiotem transakcji - grunty zabudowane

powiat etcki

powiat efcki

Powierzchnia gruntow bedaca przedmiotem

transakcji (m?)
2012

2013

2014*

tereny poza granicami miast

Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogétem 14 058 757 1800 886 2781 685
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 15 838 100 801 26 715
Grunty rolne zabudowane 13 905 281 1442 002 2748 993
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne
funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa 137 638 0 5977
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* dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Srednie ceny

Poziom S$rednich cen nieruchomosci zabudowanych na przestrzeni ostatnich lat
charakteryzowata znaczna zmienno$¢ spowodowana gtdéwnie znacznymi zmianami cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2013 roku. W 2014 roku ceny
$rednie ksztattowaty sie na tym samym poziomie co w roku 2012.

Tabela 55. Srednie ceny - grunty zabudowane

Srednia cena gruntéw bedacych przedmiotem

powiat efcki transakcji (PLN/m?)

tereny poza granicami miast 2012 2013 2014*
Nieruchomosci gruntowe zabudowane ogétem 2,37 3,39 2,88
Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi 123,06 13,70 102,98
Grunty rolne zabudowane 1,78 3,00 1,73
Nieruchomosci zabudowane budynkami petnigcymi inne

funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa 48,26 - 82,98

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Podaz nieruchomos¢

Analiza podazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poczynajagc od
drugiego kwartatu 2013 roku na terenie powiatu wskazuje na brak wyraznego trendu jesli
chodzi o liczbe dostepnych ofert nieruchomosci na sprzedaz, w ciggu analizowanych 2 lat
obserwowany jest jednak znaczgcy wzrost Sredniej ceny wywotawczej dla nieruchomosci
zabudowanych. W tym czasie wzrosta ona z poziomu okoto 2 100 PLN/m? do poziomu 2 600
PLN/m?.

4.5.3. Podsumowanie

Analiza zmian zachodzacych na lokalnym rynku nieruchomosci w powiecie Etckim w wyniku
rozpoczecia inwestycji polegajgcej na realizacji linii energetycznej o krajowym znaczeniu nie
wykazata znaczacych zmian na lokalnym rynku nieruchomosci wywotanych tg inwestycja.

4.6. Budowa regionalnego portu lotniczego — Lublin Swidnik

4.6.1. Opis inwestycji i lokalnego rynku

W celu przeanalizowania wptywu inwestycji liniowej polegajgcej na budowie portu lotniczego
na lokalny rynek nieruchomosci analizie poddano przypadek portu lotniczego Lublin-Swidnik.

W analizowanym przypadku, jako lokalny rynek nieruchomosci przyjeto obszar miasta Lublina
(powiat m. Lublin) — znajdujacy sie w bezposrednim sgsiedztwie nowo powstatego portu oraz
obszar powiatu swidnickiego, w ktédrym znajduje sie port lotniczy.
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Port Lotniczy Lublin-Swidnik to inwestycja realizowana w latach 2009 — 2012. Obejmuje
budowe terminalu pasazerskiego, ptyty postojowej dla samolotéw pasazerskich oraz innych
elementdw infrastruktury towarzyszace;j.

Port lotniczy Lublin-Swidnik zlokalizowany jest w powiecie $widnickim, w jego pétnocno
zachodniej czesci w bezposrednim sgsiedztwie miasta Lublin —w odlegtosci okoto 13 km na
wschdd od jego centrum.

W celu przeanalizowania wptywu na lokalny rynek nieruchomosci realizacji tej inwestycji
przeanalizowano zmiany zachodzgce na rynku nieruchomosci w Lublinie oraz powiecie
swidnickim jako najwiekszych potencjalnych beneficjentach. Analizg objeto okres lat 2009 —
2014. Taka perspektywa czasowa zapewnia mozliwos¢ obserwacji zmian zachodzacych na
lokalnym rynku zaréwno przed rozpoczeciem realizacji inwestycji liniowej, w jej trakcie jak i
po jej zakonczeniu.

Budowa portu lotniczego Lublin-Swidnik otrzymata dofinansowanie ze $rodkéw Unii
Europejskiej i rozpoczeta sie jesienig 2010 roku, a zostata ukorczona pod koniec roku 2012.
Pierwszy samolot wylgdowat na lotnisku 17 grudnia 2012 r. Obecnie lotnisko obstugiwane jest
przez 4 linie lotnicze oferujgc potaczenia do 6 miast europejskich oraz dwdéch miast w Polsce.
Ponadto z lotniska prowadzony jest ruch czarterowy do najbardziej popularnych miejsc
odpoczynku.

Pod koniec 2014 roku port lotniczy zakonczyt drugi rok funkcjonowania. W tym roku obstuzyt
187 255 pasazerow, wykonanych zostato ponad 3 000 operacji lotniczych.

Z punktu widzenia lokalnej gospodarki budowa lokalnego portu lotniczego zwieksza
dostepnosc¢ Lublina oraz catego regionu jednoczesnie stanowigc istotny atraktor lokalizacyjny.
Jest to drugi port lotniczy funkcjonujgcy we wschodniej Polsce, a potozenie przy granicy z
Ukraing stanowi jego dodatkowy atut i szanse na dalszy rozwd;.

W celu zbadania zmian zachodzgcych na lokalnym rynku nieruchomosci oraz ich zaleznosci od
budowy portu lotniczego przeanalizowano lokalny rynek pod katem liczby zawieranych
transakcji, ich wartosci oraz przedmiotu, przeanalizowano dane dotyczgce transakcji
dotyczacych nieruchomosci w powiatach swidnickim oraz w miescie Lublin na przestrzeni
ostatnich 5,5 roku, tj. od poczatku 2009 roku do potowy 2014 roku.

Jako momenty zwrotne w okresie analizy przyjeto koniec 2010 roku kiedy rozpoczeta sie
budowa inwestycji oraz koniec 2012 roku kiedy zostata ona oddana do uzytku. Z uwagi na to
analize prowadzono pod katem poszukiwania ewentualnych zmian na lokalnym rynku
nieruchomosci zachodzgcych w tych granicach czasowych ze szczegélnym uwzglednieniem
zmian zachodzgcych bezposrednio po ww. datach.

Dazac do zidentyfikowania zmian zachodzgcych na lokalnym rynku nieruchomosci
przeanalizowano jego charakterystyki pod katem ilosciowym skupiajgc sie na danych
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udostepnianych przez GUS na poziomie powiatu dla dwdéch analizowanych powiatéw osobno
— poréwnujac zachodzace w kazdym z nich zmiany.

4.6.2. Analiza zmian na lokalnym rynku nieruchomosci

4.6.2.1. Grunty niezabudowane

Rynek gruntéw niezabudowanych jest jednym z najlepiej rozwinietych rynkéw nieruchomosci
w powiecie $widnickim. W Lublinie rynek gruntéw niezabudowanych to segment Rynu w
ktorym notowanych jest najmniej transakcji nieruchomos$ciami w ciggu roku, co jest jednak
naturalnym nastepstwem miejskiego charakteru catego powiatu — w zwigzku z czym takze
ograniczenia podazy gruntow niezabudowanych, oraz dominujacej roli lokali mieszkalnych i
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W przypadku powiatu $widnickiego,
z uwagi na jego miejsko-wiejski charakter, grunty niezabudowane stanowig dominujaca jego
czes¢ i w naturalny sposdb sg tez najczesciej przedmiotem transakcji.

Analizujac wptyw realizacji inwestycji takiej jak budowa portu lotniczego na lokalny rynek
nieruchomosci mozna spodziewac sie przede wszystkim wptywu takiej inwestycji na rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, jako najbardziej atrakcyjny z punktu widzenia
potencjalnych inwestycji typu greenfield, ktére wymagajag dogodnego potgczenia
komunikacyjnego lub sg przewidziane do $wiadczenia ustug na rzecz nowo-powstatego portu
lotniczego.

Liczba transakgji

W pierwszej kolejnosci przeanalizowana zostata liczba transakcji zawieranych w kazdym z
kolejnych lat na lokalnym rynku nieruchomosci. Jak wynika z dostepnych danych dotyczacych
liczby zawieranych transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w powiecie
Swidnickim w analizowanym 5-letnim okresie liczba rocznie zawieranych transakcji gruntami
niezabudowanymi ulegata istotnym zmianom.

W latach 2010-2013 nastgpit bardzo szybki wzrost liczby transakcji dotyczacych gruntéw
niezabudowanych — w szczegdlnosci uzytkdéw rolnych. Jednoczesnie od 2009 do 2014 roku
notowana jest znikoma ilo$¢ transakcji gruntami przeznaczonymi po zabudowe — dominujg
transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa jednak jest ich tylko
kilkadziesigt rocznie(20-30 transakcji). Przyczyny tego nalezy upatrywac raczej w sposobie
kwalifikowania transakcji do poszczegdlnych grup i przeznaczeniu gruntéw dominujgcym w
rejestrach, anizeli w faktycznej sytuacji rynkowej.

Pomijajgc kwestie przynaleznosci do poszczegdlnych typow gruntow a pozostajgc na poziomie
gruntow niezabudowanych ogdétem po 2010 roku na lokalnym rynku obserwowany jest bardzo
szybki wzrost liczby transakcji w ujeciu rocznym. Z poziomu okoto 150 transakcji w skali roku
w latach 20102011 (ale 276 w 2009 rok), w latach 2012 i 2013 na lokalnym rynku zawartych
zostato odpowiednio 283 i 346 transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi, a dane za
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pierwszg potowe 2014 roku na poziomie 270 transakcji Swiadczg o dalszym wzroscie w ujeciu
rocznym.

Analiza przecietnej wielkosci pojedynczej transakcji tego typu gruntami wskazuje, ze w latach
2011-2012 wahata sie ona w granicach 9 000 m?, a nastepnie w latach 2013 i 2014 spadta do
poziomu okoto 5 500 m?co jest niewielkg wartoscig jak na grunty rolne i co w naturalny sposéb
sugeruje, ze zbidr transakcji tego typu nieruchomosciami dotyczy przede wszystkim gruntéw
0 przeznaczeniu innym niz rolne.

W tym samym czasie w Lublinie liczba transakcji gruntami niezabudowanymi takze ulegata
wahaniom, jednak mozna wskazac¢ jedynie rok 2012 jako okres chwilowego spadku aktywnosci
na tym rynku. W przypadku pozostatych lat, rocznie zawieranych byto okoto 250-300 transakgcji
gruntami niezabudowanymi. Z uwagi na ich klasyfikacje, wszystkie grunty okreslone zostaty
jako przeznaczone pod zabudowe inng. Udziat gruntéw rolnych jest znikomy. Dane za potowe
2014 roku sugerujg kontynuacje stabilizacji.

Wykres 182. Liczba transakcji - grunty niezabudowane pow. swidnicki
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=== Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem

* dane za potowe 2014 roku Zrédto: dane GUS, opracowanie wiasne
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Wykres 183. Liczba transakcji - grunty niezabudowane pow. m. Lublin
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* dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Wartos¢ transakgji

Analiza zmiennos$ci wartosci transakcji zawieranych w powiecie sSwidnickim wzgledem
nieruchomosci niezabudowanych wskazuje na wahania wartosci w przedziale 10-19 min PLN,,
z jednorazowym znaczgcym wzrostem w 2013 roku do poziomu 35 min PLN. Najwyisze
wartosci odnotowano w latach 2009, 2011 oraz 2013. Analiza zmian wartosci nieruchomosci
bedgcych przedmiotem transakcji w zestawieniu z liczbg tych transakcji wskazuje, ze w
analizowanym okresie srednia wartos¢ pojedynczej transakcji gruntem niezabudowanym
wahata sie od 20 tys. PLN do 115 tys. PLN. Przy czym najwieksze wartosci zanotowano w 2011
oraz 2013 roku.

Wykres 184. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane — pow. swidnicki
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

W tym samym czasie na rynku gruntéw w Lublinie obserwowany byt ciggty wzrost wartosci
zawieranych transakgcji, z poziomu okoto 50 min PLN w 2009 roku do okoto 140 min PLN w
latach 2012 i 2014. Przy czym skokowy wzrost zanotowano w 2013 roku. W analizowanym
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okresie rosta takze wartos¢ srednia pojedynczej transakcji z okoto 250 tys. PLN do ponad 300

tys. PLN na transakcje.

Wykres 185. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane — pow. Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

W powiecie swidnickim zmianom w wolumenie transakcji w analogicznym czasie towarzyszyty

takze znaczace zmiany powierzchni gruntéw rolnych bedacych przedmiotem transakcji.

Srednia powierzchnia jednej transakcji wahata sie — na poziomie od 5 000 m? do 10 000 m?,

osiggajac najwyzsze wartosci w 2011 i 2012 roku, a najnizsze w dwdch ostatnich latach (2013,

2014).

W analizowanym okresie grunty przeznaczone pod zabudowe posiadajg znikomy udziat w

catkowitej powierzchni gruntéw niezabudowanych bedgcych przedmiotem transakcji.

Wykres 186. Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane pow. swidnicki
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

W przypadku Lublina w analizowanym okresie, po latach 2010 i 2011 widoczny jest spadek

powierzchni gruntéw bedacych przedmiotem transakcji przy czym dane za pierwsze potrocze
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2014 pozwalajg przyjaé, ze w ujeciu rocznym bedzie to oznaczato stabilizacje na poziomie
zblizonym do 2013 roku.

Wykres 2. Wartos$¢ transakcji - grunty niezabudowane Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Srednie ceny

Srednie ceny nieruchomosci niezabudowanych na lokalnym rynku charakteryzowata w
analizowanym okresie znaczna zmienno$¢. Biorgc pod uwage dynamicznie rosngca liczbe
transakcji nalezy wskaza¢, ze wzrost popytu nie spowodowat znaczgcych zmian ceny Sredniej.
Wyijatek stanowi rok 2013 kiedy nastgpit skokowy wzrost cen, jednak w 2014 roku ich poziom
powrdcit do notowanego w roku 2012 — co sugeruje jednorazowy przypadek a nie efekt
dtugofalowych zmian na rynku.

W odniesieniu do gruntéw rolnych, ktore najczesciej byty przedmiotem transakcji ceny srednie
na przestrzeni 5,5 roku wahaty sie miedzy 2,5 PLN/m? w 2009 roku a 15 PLN/m?w 2013 roku,
przy czym $rednia dla pierwszej potowy roku 2014 wynosi jedynie 3,7 PLN/m?. Nie liczac 2013
roku, najwiekszy wzrost cen zostat zanotowany w latach 2010 i 2011, kiedy Srednie ceny
ksztattowaty sie na poziomie 10-12 PLN/m?.
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Wykres 189. Srednia cena - grunty niezabudowane — pow. $widnicki
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W Lublinie, w analizowanym okresie $rednie ceny nieruchomosci niezabudowanych
wykazywaty powolng tendencje rosngca. Dane za 2013 roku sugerujg skokowy wzrost srednich
cen, jednak takze pomijajgc te dane widoczna jest tendencja wzrostowa z poziomu okoto 60
PLN/m? w 2009 i 2010 roku do okoto 150-200 PLN/m? w latach 2012 i 2014. Najwiekszy wzrost
nastgpit w roku 2012.

Wykres 190. Srednia cena - grunty niezabudowane - Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Podaz nieruchomosci

Podaz nieruchomosci niezabudowanych w powiecie $widnickim jak réwniez w Lublinie
analizowana byta jedynie od drugiego kwartatu 2013 roku. Jak wynika z danych dostarczonych
przez portal domiporta.pl w powiecie Swidnickim miesiecznie udostepnianych jest okofo 150
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— 180 ogtoszen dotyczacych checi sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych. W
analizowanym okresie ich liczba systematycznie rosta.

W Lublinie w tym samym czasie na sprzedaz wystawianych jest okoto 700-800 nieruchomosci.
Poziom ten przez ostatnie niemal 2 lata utrzymuje sie bez wiekszych zmian. Srednie ceny
ofertowe gruntéw w powiecie $widnickim oscylujg na poziomie 100-110 PLN/m?, przy czym
dane te s3 zagregowane dla wszystkich rodzajéw gruntéw. Srednie ceny ofertowe wykazujg w
analizowanym okresie nieznaczng tendencje spadkowa.

W Lublinie srednie ceny ofertowe gruntow sg widocznie wyzsze i wahajg sie na poziomie 230-
250 PLN/m? i w odrdznieniu od pow. $widnickiego w ostatnim czasie wykazujg tendencje
rosnaca.

4.6.2.2. Nieruchomosci zabudowane
Liczba transakgji

Na rynku gruntéw zabudowanych w powiecie Swidnickim w analizowanym okresie
obserwowane byly znaczne wahania liczby zawieranych transakcji w skali roku. od 30
transakcji w 2011 do 82 transakcji w pierwszej potowie 2014 roku. Zanotowano przede
wszystkim dynamiczny wzrost liczby transakcji gruntami rolnymi zabudowanymi, znikomy
udziat transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami innymi niz mieszkalne oraz
dos¢ stabilny poziom liczby transakcji nieruchomos$ciami zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi.

Wykres 191. Liczba transakcji - grunty zabudowane — pow. swidnicki
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Grunty rolne zabudowane

* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

W przeciwienstwie do powiatu swidnickiego, na rynku gruntéw zabudowanych w Lublinie w
analizowanym okresie obserwowany byt systematyczny spadek liczby transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi. W 2010 roku zanotowano 570 transakcji z czego znakomitg
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wiekszos$¢ stanowity transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o funkcji
mieszkalnej. W 2012 roku zawarto natomiast jedynie 223 transakcje, podobnej liczby nalezy
spodziewad sie takze w 2014 roku, po wzroscie rok wczesniej. Zmiany liczby transakcji dotycza
w podobnym stopniu transakcji gruntami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jak i
petnigcymi funkcje inne niz mieszkalne.

Wykres 192. Liczba transakcji - grunty zabudowane — m. Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Wartos¢ transakcji

Zachodzgce na rynku zmiany w liczbie zawieranych transakcji przetozyty sie takze w znacznej
mierze na poziom tgcznej wartosci nieruchomosci bedgcych ich przedmiotem. W powiecie
sSwidnickim w analizowanym okresie nastepowaty bardzo duze wahania wartosci zawieranych
transakcji nieruchomosciami zabudowanymi od nieco ponad 4 min PLN w 2012 roku do ponad
40 mIn PLN w 2009 roku, przy czym zmiany nie wykazywaty na jakgkolwiek regularnosc.

Znaczne wahania dotyczyty takze przecietnej wartosci pojedynczej transakcji. W przypadku
gruntow zabudowanych budynkami mieszkalnymi wahania te byty nieco mniejsze, ale i tak
znaczne — w przedziale od 250 tys. PLN w 2009 roku do ponad 530 tys. PLN w 2010 roku. W
latach 2012 i 2013 utrzymywaty sie przecietnie na poziomie 330-350 tys. PLN. Znacznie
wieksze wahania dotyczyty nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne-
w tym przypadku przecietna jednostkowa wartos¢ transakcji dochodzita do 1,8 min PLN.
Najnizsza wartos¢ jednostkowa dotyczyta zabudowanych gruntéw rolnych i wahata sie od
okoto 50 tys. PLN do 150 tys. PLN —w 2012 roku.
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Wykres 193. Warto$¢ transakcji - grunty zabudowane — pow. swidnicki
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

W tym samym czasie w Lublinie na rynku nieruchomosci zabudowanych zaobserwowano
znaczacy wzrost tgcznej wartosci zawieranych transakeji w latach 2011-2013 i podobny poziom
spodziewany jest rowniez w 2014 roku.

Wzrost wartosci nastgpit w potaczeniu ze spadkiem liczby transakcji co w naturalny sposob
przetozyto sie na wzrost Sredniej wartosci pojedynczej transakgji. Jest to szczegdlnie widoczne
w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami innymi niz mieszkalne, ktdrych
przecietna wartos$¢ od 2011 roku ksztattuje sie na poziomie od 1,2 do 2,3 min PLN, wobec
okoto 270-280 tys. PLN w latach 2009-2010. W przypadku nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi wahania sg znacznie mniejsze. Maksimum osiggniete w 2012 roku
wynosi nieznaczni ponad 410 tys. PLN zas minimum z 2010 roku to 160 tys. PLN.

Wykres 194. Warto$¢ transakcji - grunty zabudowane — Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmianom liczby i wartosci zawieranych transakcji na rynku nieruchomosci zabudowanych w
pow. Swidnickim towarzyszyty w analizowanym okresie takze wahania tgcznej powierzchni
gruntéw bedacych przedmiotem transakcji. Notowany byt ciggly wzrost powierzchni
zabudowanych gruntéw rolnych bedacych przedmiotem transakcji — co jest
odzwierciedleniem rosngcej ich liczby. Jednoczesnie spadata powierzchnia gruntéw innego
typu. Srednia powierzchnia przypadajgca na pojedynczg transakcje wahata sie takze znacznie,
w przypadku zabudowanych gruntéw rolnych na poziomi od 4,8 tys. m? do 8 tys. m? w
wiekszosci przyjmujac wartosci od 6,5 tys. m?do 7 tys. m2.

Wykres 195. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane — pow.
Swidnicki
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* dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

W analogicznym okresie w Lublinie wraz ze spadkiem liczby zawieranych transakcji nastapit
bardzo widoczny spadek fgcznej powierzchni bedacej przedmiotem obrotu. Dodatkowo
zanotowano widoczny spadek Sredniej powierzchni pojedynczej transakcji zaréwno w
przypadki nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jak i niemieszkalnymi.
Spadki te wyniosty odpowiednio: z ok. 3 000 m? w latach 2009-2010 do ok. 750 m? w latach
2013-2014, oraz z ok. 4 000 m?w latach 2009-2013 do niespetna 3 000 w latach 2013-2013.
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Wykres 196. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane — Lublin
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* dane za potowe 2014 roku, Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Srednie ceny

Poziom srednich cen nieruchomosci zabudowanych w pow. swidnickim byt w analizowanym
okresie bardzo zmienny, do czego przyczynity sie przede wszystkim wahania cen
zabudowanych gruntéw rolnych. W latach 2012-2013 osiggnety one poziom $redni 22 PLN/m?
aby w 2014 roku spa$¢ ponownie do 7 PLN/m? —tj. do poziomu z 2011 roku. Wzrostowy trend
dotyczyt zmian cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Wykres 197. Srednie ceny - grunty zabudowane — pow. $widnicki
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Poziom $rednich cen nieruchomosci zabudowanych w Lublinie zanotowat bardzo znaczacy
wzrost w latach 2012 -2013. Dotyczy to zardwno nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jak i niemieszkalnymi, jednak w przypadku tych ostatnich byt on na znaczaco
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wyzszym poziomie. Pierwsza potowa 2014 roku sygnalizuje nieznaczng korekte cen, jednak
pozostajg ona na poziomie znacznie wyzszym niz w latach 2009 -2011.

Wykres 198. Srednie ceny - grunty zabudowane - Lublin
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* dane za potowe 2014 roku; Zrédto: dane GUS, opracowanie wtasne

Podaz nieruchomos¢

Analiza podazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi poczynajac od
drugiego kwartatu 2013 roku na terenie powiatu Swidnickiego wskazuje na brak wyraznego
trendu jesdli chodzi o liczbe dostepnych ofert nieruchomosci na sprzedaz, w ciggu
analizowanych 2 lat obserwowana jest takze stabilizacja cen wywotawczych na poziomie okoto
3 000 PLN/m?2.

W Lublinie takze nie zaobserwowano znaczacych zmian liczby oferowanych nieruchomosci,
takze ceny ofertowe pozostajg na podobnym poziomie — okoto 3 400 PLN/m?.

4.6.2.3. Nieruchomosci lokalowe

Z uwagi na nieznaczng liczbe transakcji lokalami mieszkalnymi i niemieszkalnymi w powiecie
swidnickim w analizowanym okresie, rynek lokali mieszkalnych zostat poddany analizie jedynie
na obszarze miasta Lublin.

Liczba transakgji

Liczba transakcji dotyczacych nieruchomosci lokalowych na lokalnym rynku nieruchomosci w
analizowanym okresie wahata sie dos¢ istotnie, co byto spowodowane przede wszystkim
wahaniami liczby transakcji dotyczgcych lokali mieszkalnych. W tym czasie liczba transakcji
lokalami niemieszkalnymi powoli lecz systematycznie spadata.
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Wykres 199. Liczba transakcji — lokale mieszkalne
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Wolumen transakcji

Jak wynika z zestawienia graficznego ponizej, w przypadku lokali niemieszkalnych taczna
warto$¢ nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji nie w pefni podazata w
analizowanych latach za zmieniajgcg sie ich liczbg — wykazujgc tendencje wzrostowg w latach
2012 oraz 2013.

W przypadku lokal mieszkalnych najwyzsza tgczna wartos¢ nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji zmieniata sie podobnie do liczby zawieranych na rynku transakcji.
Potwierdzeniem tego jest przecietna wartos¢ pojedynczej transakcji ktéra w catym okresie
zmieniata sie nieznacznie — pomiedzy242 tys. PLN. a 263 tys. PLN.

Wykres 200. tgczna wartosc¢ transakcji — lokale - Lublin
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Powierzchnia nieruchomosci bedacych przedmiotem transakgcji

Zmiany facznej powierzchni lokali mieszkalnych bedgcych przedmiotem transakcji podazaty za
zmianami liczby transakcji i wolumenu ich wartosci. Najwieksza powierzchnia lokali
mieszkalnych byta przedmiotem obrotu w roku 2012 — i t3cznie wyniosta ponad 103 tys m2.
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Przecietna powierzchnia pojedynczego lokalu mieszkalnego bedgcego przedmiotem transakcji
na analizowanym rynku wahata sie na przestrzeni 5 lat na poziomie od 54 m? (w latach 2013 i
2014) do 61 m?(w latach 2009 — 2011).

Wykres 201. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - lokale - Lublin
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Ceny $rednie

Srednie ceny lokali mieszkalnych w Lublinie w analizowanym okresie charakteryzowat
widoczny trend wzrostowy. Trend ten kontynuowany jest ze zmienng dynamikg w kolejnych
latach analizy. Srednie ceny transakcyjne rosna w tym czasie z okoto 4 tys. PLN/m?2 do poziomu
okoto 4,5 tys. PLN/m?.

0Od 2012 roku obserwowany jest znaczacy wzrost Sredniej ceny lokali niemieszkalnych. Wynika
to m.in. z malejgcego udziatu w tym zbiorze transakcji lokalami garazowymi na rzecz lokali
oznaczonych jako ,inne”.
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Wykres 202. Ceny srednie - lokale - Lublin
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4.6.3. Podsumowanie

Analiza historycznych zmian na lokalnym rynku nieruchomosci w Lublinie oraz w powiecie
swidnickim przed w trakcie i po realizacji inwestycji polegajacej na budowie portu lotniczego
wskazuje na mozliwe oddziatywanie tego typu inwestycji przede wszystkim na lokalny rynek
nieruchomosci gruntowych — zabudowanych i niezabudowanych. Majac na uwadze kluczowe
z punktu widzenia inwestycji daty — tj. rozpoczecie budowy pod koniec 2010 roku oraz jej
zakonczenie pod koniec 2012 roku w kolejnych latach zaobserwowano pewne zmiany, mogace
Swiadczy¢ o zmianach w zakresie popytu — odzwierciedlonych w poziomie transakcji oraz cen.
W powiecie swidnickim, gdzie zlokalizowany jest port lotniczy widoczny jest przede wszystkim
wzrost liczby zawieranych transakcji dotyczgcych gruntéow niezabudowanych, zwtaszcza
uzytkow rolnych. Jednoczesnie notowany jest znaczacy spadek sredniej powierzchni bedacej
przedmiotem pojedynczej transakcji oraz okresowe wzrosty wartosci pojedynczych transakcji
—zwtaszcza w latach 2011 i 2013. Niewielka powierzchnia gruntéow sprzedawanych jako rolne
moze $wiadczy¢ o ich odmiennym od nominalnego przeznaczeniu. W tych samych okresach
wystepuje znaczacy wzrost sredniej ceny gruntéw bedgcych przedmiotem transakcji, co
stanowi dodatkowe potwierdzenie stawianej tezy. Podobng tendencje obserwuje sie w
odniesieniu do gruntéw rolnych zabudowanych, ktérych zaréwno wartos¢, powierzchnia jak i
Srednie ceny rosna.

W przypadku Lublina w widoczny jest wzrost liczby i wartosci transakcji gruntami
zabudowanymi, ktérym towarzyszy takze wzrost cen. Podobny wzrost cen notowany byt takze
w odniesieniu do gruntéw niezabudowanych pomimo spadku ich liczby.

Brak jest podstaw do wyciggania wnioskéw odnosnie wptywu lokalizacji inwestycji na lokalny
rynek nieruchomosci lokalowych. Obserwowane na nim zmiany nastepujg w czasie, w ktédrym
trudno jest powigzac je z realizacjg inwestycji, takze biorgc pod uwage czas realizacji inwestycji
budowlanych na rynku lokali mieszkalnych i niemieszkalnych. W przypadku lokali
mieszkalnych widoczny jest trend wzrostowy, jednak trwajgcy nieprzerwanie od 2009 roku,
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potwierdzony zaréwno wolumenem transakcji jak i przecietng wielkoscig lokalu bedacego
przedmiotem transakcji. Widoczny wzrost sredniej ceny lokali niemieszkalnych zwigzany jest
ze zmiang struktury tej grupy nieruchomosci i rosngcym od 2012 roku udziatem lokali

oznaczonych jako ,inne”.

257



5. WPLYW ZMIAN PRAWNYCH | RZADOWYCH PROGRAMOW NA
RYNEK NIERUCHOMOSCI

5.1. Ustawa deweloperska

5.1.1. Zakres uregulowan ustawowych

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377 z pdzn. zm.) weszta w zycie 31 kwietnia
2012 r. po potrocznym vacatio legis. Byt to jeden z najpowazniejszych czynnikdéw zaktdcajgcych
sytuacje na rynku nieruchomosci w badanym okresie.

Zatozeniem przyswiecajgcym uchwaleniu ustawy byto stworzenie instrumentéw ochrony
praw osoéb fizycznych dokonujgcych zakupdw na pierwotnym rynku mieszkaniowym. Potrzeba
tego typu rozwigzan byta sygnalizowana zaréwno przez klientow deweloperdw, system
bankowy, jak i w orzeczeniach sgdowych. Najistotniejszym gtosem w tej sprawie byt wyrok
Trybunatu Konstytucyjnego z 2 sierpnia 2010 r. stwierdzajgcy konieczno$¢ zmian legislacyjnych
w zakresie umowy deweloperskiej ze wzgledu na skale klauzul abuzywnych stosowanych przez
deweloperéw?,

Ustawa precyzuje prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej oraz formy zabezpieczen
nabywcéw mieszkan. Wprowadzono jako gtéwny instrument rachunek powierniczy,
zamkniety lub otwarty (art. 5 — 9 ustawy), na ktérym gromadzone sg srodki wptacane przez
nabywcéw mieszkan lub doméw na cele wskazane w umowie deweloperskiej. Srodki z
rachunku powierniczego mogg by¢ wyptacane jedynie po spetnieniu okreslonych warunkéw
przez dewelopera:

— z rachunku powierniczego zamknietego srodki sg wyptacane deweloperowi, kiedy
przeniesie on na klienta prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego,

— z rachunku powierniczego otwartego srodki mogg by¢ wyptacane po stwierdzeniu
realizacji kolejnych etapdw inwestycji, zgodnie z harmonogramem zawartym w
umowie deweloperskie;j.

Decyzje o wyptacie podejmujg banki, po uprzednim dokonaniu kontroli zakonczenia inwestycji
lub kazdego z jej etapdw. Obowigzek zawarcia umowy prowadzenia rachunku powierniczego

48 Sygn. Akt. S 3/10.
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lezy po stronie dewelopera, on tez ponosi koszty, optaty i prowizje zwigzane z tym rachunkiem.
Ustawa przewiduje takze dodatkowe zabezpieczenia - gwarancje bankowg lub
ubezpieczeniowa. Ich zastosowanie uprawnia klienta do wyptacenia z banku lub towarzystwa
ubezpieczeniowego srodkéw w wysokosci wptaconych na rzecz dewelopera kwot w przypadku
ogtoszenia jego upadtosci lub odstgpienia przez klienta od umowy deweloperskiej z powodu
nieprzeniesienia wtasnosci lokalu mieszanego/domu jednorodzinnego w terminie okreslonym
w umowie. Gwarancja wygasa w dniu podpisania aktu notarialnego.

Obowigzkiem dewelopera rozpoczynajgcego inwestycje jest takze koniecznos¢ sporzgdzenia
oraz dostarczenia klientowi prospektu informacyjnego dla danej inwestycji lub jej czesci.
Prospekt powinien zawiera¢ szczegétowe informacje dotyczgce dewelopera, realizowanej
inwestycji oraz nieruchomosci, na ktorej jest realizowana. Prospekt jest czesciag umowy
deweloperskiej, a w razie zmiany informacji w nim zawartych, deweloper musi dostarczy¢
osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej nowy prospekt lub aneksu
opisujgcy zmiany przed zawarciem umowy. Kazda osoba zainteresowana zawarciem umowy
moze zazgdac udostepnienia w siedzibie dewelopera ksiegi wieczystej nieruchomosci, kopii
aktualnego odpisu z KRS lub EDG, kopii pozwolenia na budowe, sprawozdania finansowego
dewelopera za ostatnie dwa lata oraz projektu architektoniczno — budowlanego.

Zgodnie z art. 29 — 31 ustawy klientowi przystuguje prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej w terminie 30 dni od jej zawarcia:

jesli umowa nie zawiera wszystkich postanowien narzuconych ustawa,

kiedy umowa jest niezgodna z prospektem informacyjnym/ zatgcznikami umowy,
— jesli deweloper nie doreczyt nabywcy prospektu wraz z zatgcznikami,

— gdy w chwili podpisania umowy z deweloperem informacje zawarte w prospekcie
okazaty sie nieprawdziwe,

— jesli prospekt nie zawiera informacji podanych we wzorze okreslonym ustawg,

Jesli nie zostato przeniesione na nabywce prawo wiasnosci zgodnie z umowa i w okreslonym
w niej terminie. Nabywca przed skorzystaniem z prawa odstgpienia od umowy musi
wyznaczy¢ deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie tego prawa, a jesli termin ten
uptynie bezskutecznie — nabywca moze odstgpi¢ od umowy.

Ustawa chroni takze nabywcéw mieszkan przed upadtoscig dewelopera (art. 36 ustawy). W
razie ogtoszenia przez niego upadtosci sSrodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych, prawo wtasnosci nieruchomosci lub prawo wieczystego uzytkowania
nieruchomosci stanowigcych przedmiot danej inwestycji tworzg odrebng mase upadtosci,
majgcy stuzy¢ zaspokojeniu roszczen klientéw dewelopera.
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Powyzej wymienione regulacje wptywajg w istotny sposdb na ochrone klientow deweloperdw,
jednak jednoczesnie powodujg wzrost kosztow finansowych i organizacyjnych dziatalnosci
deweloperskiej oraz wzrost zaangazowania sektora bankowego, nad ktérego optymalizacja
pracowat w okresie vacatio legis Zwigzek Bankéw Polskich?®. Podstawowym zaktdceniem
sytuacji na rynku mieszkaniowym byto wiec dgzenie deweloperéw do wprowadzenia na rynek
wszystkich mozliwych zasobow przed wejsciem w zycie ustawy.

5.1.2. Wptyw na rynek nieruchomosci

Zblizanie sie wejscia w zycie tzw. ustawy deweloperskiej mozna byto obserwowac na rynku
nieruchomosci juz od pierwszego kwartatu 2012 r., kiedy stopniowo zaczeta rosngc¢ liczba
nieruchomosci wprowadzanych przez deweloperdw na rynek.

Zgodnie z wynikami monitoringu REAS w Il kwartale 2012 roku, a w praktyce — tylko w
kwietniu, w szesciu aglomeracjach o najwiekszej skali obrotow na rynku pierwotnym
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan i todz) wprowadzono do sprzedazy prawie
12,9 tys. mieszkan, tj. 0 33% wiecej niz w poprzednim kwartale i 0 21% wiecej niz przed rokiem.
W pierwszym poétroczu 2012 roku liczba lokali wprowadzonych do sprzedazy wyniosta tgcznie
22,6 tysigca. Byta to ogromna liczba, poniewaz na wymienionych rynkach lokalnych popyt
wynosit nie wiecej niz 30 tysiecy mieszkan rocznie, tymczasem podaz na poczatku | kwartatu
zblizata sie do 49 tysiecy°.

49 7Zwigzek Bankéw Polskich, 2012, Rekomendacja w sprawie wybranych problemdéw interpretacyjnych w Ustawie
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 11 wrzesnia 2011 r., cze$¢ i ll,
wypracowane przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci i Rade Prawa Bankowego, Warszawa.

50 REAS, 2012, Rynek mieszkaniowy w Polsce w Il kwartale 2012 r., Warszawa.
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Wykres 203. Zmiany podazy na rynkach lokalnych

Mieszkania wprowadzone do sprzedazy
oraz sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartaiu
Agregacia dla Warszawy, Krakowa, Wroclawia, Tromiasta, Poznania i Lodzi
60 000 I vprowadzone w kwartale sprzedane w kwartale
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Zrédto: REAS, 2012, Rynek mieszkaniowy w Polsce w Il kwartale 2012 r., Warszawa.

Dane REAS o liczbie mieszkarn wprowadzonych do sprzedazy sg zgodne z danymi GUS —
deweloperzy w Polsce rozpoczeli w | potroczu 2012 r. budowe 34,8 tysiecy mieszkan, czyli o
21,9% wiecej niz w analogicznym okresie roku poprzedniego, a liczba uzyskanych pozwolen na
budowe przekroczyta 40 tysiecy (13,5% wiecej). Spotdzielnie mieszkaniowe rozpoczety
natomiast budowe 1,6 tys. mieszkan, o 76,7% wiecej niz rok wczesniej, choé uzyskaty w tym
okresie pozwolenia na budowe tylko 933 mieszkan (o prawie 42% mniej, niz w | pétroczu 2011
roku). W rezultacie liczcba mieszkann oferowanych do sprzedazy w szesciu aglomeracjach
wyniosta na koniec poétrocza blisko 56,7 tysigca mieszkan i wzrosta przez rok o ponad 23%. W
najwiekszych miastach oferta na koniec pétrocza wynosita: w Warszawie ponad 21 tys., w
Krakowie — 10,8 tys., we Wroctawiu — 9,5 tys. w Tréjmiescie — 7,9 tys. W Poznaniu i todzi byty
to mniejsze liczby. W ofercie dominowaty mieszkania w trakcie budowy (66% mieszkan
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oferowanych przez deweloperéw). Skale destabilizacji wejsSciem w zycie ustawy pokazuje
jednak zestawienie nastepujacych danych — w ciggu kwartatu liczba mieszkan gotowych
niesprzedanych wzrosta o 8%, a w skali roku juz o ponad 29 %. Na koniec czerwca w Warszawie
takich mieszkan byto ok. 4,6 tysigca, wyraznie wiecej, niz w poprzednim kwartale, a we
wszystkich szesciu aglomeracjach tacznie takich mieszkan byto 12,5 tysigca. Jednak wobec
duzej liczby lokali planowanych do oddania w Il potowie 2012 roku nastgpit ogromny wzrost
podazy w kolejnych kwartatach, ktéry byt przyczyng obnizki cen w sektorze nieruchomosci w
catym 2012 r. Jak wynika z ,Raportu o inflacji” z lipca 2012 r. w poréwnaniu do | kw. 2011 r.
liczba oddanych mieszkan wzrosta o 30,6%°.

Ustawa spowodowata przyspieszenie przez wiele firm decyzji o wprowadzeniu nowych
inwestycji lub ich kolejnych etapdw do sprzedazy, a w rezultacie nastgpit wyrazny wzrost liczby
oferowanych mieszkan. Jednoczesnie wobec wielu niejasnosci ustawa spowodowata
zamieszanie na rynku, ktérego wszyscy uczestnicy uczyli sie dziatania w nowych
uwarunkowaniach formalno-prawnych. Dlatego liczby ukazujgce efekty sektora na koniec
czerwca znacznie odbiegaty od srednioterminowych trendéw. Wptyw ustawy byt tez
odczuwalny w kolejnych kwartatach 2012 roku, jednak zostat wyttumiony w dtuzszej
perspektywie.

5.2. Rekomendacja S

5.2.1. Przyczyny wprowadzania i zakres rekomendacji nadzorczych w polskim systemie
bankowym

Zaleznosci przedstawione w rozdziale dotyczagcym czynnikdw makroekonomicznych i ich
relacji z popytem i podazg na rynku nieruchomosci pokazujg, ze rozwdéj budownictwa
mieszkaniowego jest jedng z gtdwnych metod przeciwdziatania spowolnieniu gospodarczemu.
Jego warunkiem jest jednak dostarczenie przez sektor bankowy srodkédw mogacych zapewnic
finansowanie popytu gospodarstw domowych na mieszkania. Kryzys subprime pokazat
znaczenie rzetelnej oceny zdolnosci kredytowej gospodarstw domowych ubiegajgcych sie o
kredyt mieszkaniowy oraz zakresu planowane] inwestycji mieszkaniowej. Polski rynek
kredytéw mieszkaniowych rozwija sie na przestrzeni ostatnich 10 lat niezwykle dynamicznie —
kredyty mieszkaniowe stanowig na koniec 2013 r. 41,4% kredytéw dla sektora niefinansowego
oraz 25,3% sumy bilansowej sektora bankowego, przy czym nalezy zauwazy¢, ze sg to wartosci
Srednie dla sektora i w portfelach kredytowych niektérych bankéw uniwersalnych kredyty
mieszkaniowe majg wiekszosciowy udziat>?.

Komisja Nadzoru Finansowego , mimo podkreslania ich wysokiej jakosci, sygnalizowata
kilkukrotnie czynniki ryzyka zwigzane z kredytami mieszkaniowymi:

— wspomniany wysoki udziat tego typu kredytow w bilansie sektora bankowego,

51 NBP, 2012, Raport o inflacji. Lipiec 2012 r., op. cit., s. 48.
52 KNF, 2014, Raport o sytuacji bankéw w 2013 r., Warszawa, s. 62.
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— krotka historia (85% portfela to kredyty z lat 2007-2013),

— wysoki udziat kredytow walutowych w portfelach czesci bankow,

— zbyt wysokie LTV>? duzej czesci portfela kredytowego — ponad 500 tys. kredytéw o LTV
powyzej 80%, w tym ponad 200 tys. o LTV powyzej 100% - w tym wypadku ryzyko
wystepuje zardwno po stronie kredytobiorcow, ktdrzy w momencie objecia windykacja
pozostaliby z wysokimi zobowigzaniami niezaleznie od sprzedazy nieruchomosci oraz
po stronie bankdéw, ktorych czesé¢ ma znaczny udziat w portfelu tego typu kredytéw,

— stosowanie liberalnych zasad przy udzielaniu kredytow, np. przyjmowanie zbyt niskich
kosztéw utrzymania (na poziomie minimum socjalnego), niedostosowanie DTI°* do
sytuacji dochodowe] kredytobiorcow, zbyt dtugie okresy sptaty i brak dodatkowych
zabezpieczen na wypadek wzrostu stop procentowych,

— obcigzenie spoteczne skutkami zabezpieczen kredytéw mieszkaniowych — KNF szacuje,
ze na koniec 2013 r. okoto 100-150 tys. oséb odczuwato skutki obstugi zadtuzenie
kredytow mieszkaniowych,

— ograniczenia ptynnosci na rynku mieszkaniowym, zwtaszcza przy pojawiajgcych sie juz
na rynku okresach przewagi podazy,

— ryzyko skokowego wzrostu sptaty po 8 latach zaciggniecia zobowigzania w przypadku
gospodarstw domowych korzystajgcych z programu rzgdowego ,,Rodzina na swoim”,

— ograniczona transparentnosc¢ rynku utrudniajgca wycene bankowo-hipoteczng,

— niedopasowanie struktury terminowej aktywéw i pasywéw w sektorze bankowym
(termin zapadalnosci depozytéw bankowych finansujgcych dtugoterminowe
naleznosci jest zbyt krotki, a to one wiasnie dominujg wcigz jako zrdodto finansowania
kredytéw mieszkaniowych®>,

Wiekszos¢ czynnikdw ryzyka wymienionych w 2013 r. byta wskazywana przez Komisje Nadzoru
Bankowego®® jako przestanki wdrozenia pierwszej Rekomendacji S>” w 2006 r. Zakre$lono w
niej ramy kontroli ekspozycji kredytowych, czes¢ wymogdw ograniczono jednak podmiotowo
do bankdw, ktére posiadaty znaczne udziaty kredytdw zabezpieczonych hipotecznie w portfelu
(powyzej 10% sumy bilansowej lub 20% portfela kredytowego banku)>®. Rekomendacja nie
odniosta jednak zaktadanego skutku — wzrost popytu na mieszkania, ozywienie gospodarcze,
silna konkurencja w sektorze i wzrosty cen nieruchomosci sktaniaty banki do liberalizacji
polityki kredytowej, zwtaszcza w segmencie kredytow walutowych. W zwigzku z tym wydano
w 2008 r. kolejng Rekomendacje S Il, w ktérej KNF przedstawita zalecenia dotyczace
informowania kredytobiorcow o ryzyku kredytowym, zwtaszcza walutowym i wptywie spreadu

53 LTV (ang. loan to value) — wskaznik stosowany przy ocenie ryzyka kredytowego pokazujacy réznice miedzy
wysokoscig kredytu a wartoscig zabezpieczenia kredytu.

5 DTI (ang. debt to income) — wskaznik pokazujacy relacje $rodkéw przeznaczonych na spfate zobowigzan
kredytowych a wysokoscig dochodu, okresla maksymalne miesieczne obcigzenie kredytobiorcy obstugg dtugu.
55 Tamie, s. 63-64.

%6 poprzedniczke Komisji Nadzoru Finansowego w latach 1998-2007.

57 KNB, 2006, Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, Warszawa.

8 Tamze.
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walutowego na obcigzenia z tytutu sptaty kredytow>®. Jak pokazato echo upadku banku
Lehman Brothers, ryzyko walutowe zmaterializowato sie w dotkliwej formie®, a skutki
zadtuzenia bytyby jeszcze powazniejsze gdyby nie obnizenie stép procentowych przez
Szwajcarski Bank Narodowy. Rynek w szybkim tempie skonsumowat wnioski z tego
wydarzenia. W Il i lll kwartale 2008 r. struktura nowych kredytéw obejmowata jeszcze 20-24%
kredytéw ztotowych i 76-80% kredytéw w frankach szwajcarskich. W | kwartale 2009 r.
proporcje zaczety sie odwraca¢, a od | kw. 2010 r. udziat kredytow we franku szwajcarskim w
portfelu nowych kredytéw nie przekracza 10%.

Wobec spowolnienia gospodarczego banki nadal konkurowaty o nowe kredyty mieszkaniowe,
liberalizujgc polityke kredytowg. Efektem powiekszajgcego sie ryzyka wynikajgcego z
wydtuzania okresu kredytowania oraz nadmiernych wartosci wskaznika DTI, Komisja Nadzoru
Finansowego wprowadzita w 2010 r. kolejng rekomendacje nadzorczg — Rekomendacje T°.
Ocena jej wprowadzenia wypada znowu negatywnie. Jakos¢ portfela kredytdéw udzielonych w
2011 r. jest najnizsza od 2008 r.%? Jedng z istotnych przyczyn pogtebiania sie liberalnych
tendencji w kreowaniu polityki kredytowej bankdw bylo niepetne wdrozenie
dotychczasowych rekomendacji. Konsekwencjg byto sztywne i obwarowane konkretnymi
terminami sformutowanie zapiséw Rekomendacji S wydanej w 2011, ktora oddziatywata na
stopniowe wyhamowanie rynku finansowania nieruchomosci. Jej gtdwne zalecenia dotyczyty:

— zaostrzenia oceny zdolnosci kredytowej:
= przyjeto jako maksymalny okres sptaty 25 lat,
= rekomendowano, aby dochody uwzgledniane przy ocenie zdolnosci kredytowej
braty pod uwage zmiany wynikajgce z przejscia na emeryture,
= DTl dla kredytow walutowych i denominowanych nie powinien by¢ wyzszy niz
42%;
— wskaznik LTV nie powinien przekraczac 80%.

Nie wszystkie banki zastosowaty sie do zapisow rekomendacji, jednak pewien skutek zostat
osiggniety, poniewaz ustabilizowana zostata liczba kredytéw udzielanych na okres powyzej 25
lat. Zabrakto pozytywnych skutkéw w odniesieniu do zmiany wskaznika LTV. W 2012 r. nadal
okoto 50% nowych kredytéow jest udzielanych z LTV powyzej 80%%. Efektem byto

59 KNF, 2008, Rekomendacja S Il dotyczqca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie, Warszawa.

8 Willmann M., 2013, Wptyw rekomendacji nadzorczych na ksztattowanie sie rynku kredytéw mieszkaniowych w
Polsce, ,Nauki o finansach”, 1(14), Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, Wroctaw, s. 211.
61 KNF, 2010, Rekomendacja T dotyczqca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ryzykiem detalicznych ekspozycji
kredytowych, Warszawa.

52 Topinski A., 2011, Kredyty mieszkaniowe w bazach Biura Informacji Kredytowej. Sprzedaz kredytow, jakos¢
portfeli, materiaty konferencyjne, VIl Miedzynarodowy Kongres Finansowania Nieruchomosci w Krajach Europy
Srodkowej, Warszawa, [wg] Willmann M., 2013, Wptyw rekomendacji nadzorczych..., s. 213.

8 Willmann M., 2013, Wpfyw rekomendacji nadzorczych..., s. 220.
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wprowadzenie w 2013 r. kolejnej Rekomendacji S®* z terminem wejscia w zycie 1 stycznia 2014
r. Najwazniejsze rekomendacje dotyczyty:

— wprowadzenia od 1 stycznia 2014 r. minimalnego 5% wktadu wtasnego, a od 1 stycznia
2015 r. podniesienie progu do 10% (LTV odpowiednio 95% i 90%), nastepnie w 2016 r.
minimalny wktad wtasny ma wynosi¢ 15% (lub 10% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji
przekraczajaca 85% jest odpowiednio ubezpieczona lub zabezpieczona w formie
blokady $rodkéw na rachunku bankowym)®>;

— corocznego statego monitorowania kredytéw o LTV powyzej 80%,

— koniecznosci informowania klientéw o zaleceniu 25-letniego okresu kredytowania,
roznicy miedzy wysokoscig maksymalnej zdolnosci kredytowej a wysokosciag
maksymalne] zdolnosci kredytowej w oparciu o 25-letni okres kredytowania oraz
koniecznosci dodatkowego zabezpieczenia buforowego w przypadku bardzo dtugiego
okresu kredytowania dla kredytobiorcéw o DTI w granicach 40-50%°©.

5.2.2. Reakcje bankow i rynku nieruchomosci na perspektywe wdrozenia i wejscie w zycie
Rekomendacji S

Reakcje bankéw na wdrozenia kolejnych rekomendacji sg zblizone i przektadajg sie na
zaostrzenie kryteridw przyznawania kredytow mieszkaniowych dla gospodarstw domowych,
a w konsekwencji na ograniczenie dostepu gospodarstw domowych do kredytéw
mieszkaniowych. Zaostrzenie kryteriow przyznawania kredytéw mieszkaniowych dla
gospodarstw domowych stwierdzono w IV kwartale 2010 r. —az 90% bankdw zaostrzyto w tym
okresie kryteria przyznawania kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych®’, z
czego 12% bankéw okredlito to zaostrzenie jako znaczne®®. Banki ttumaczyty te sytuacje
koniecznoscia wdrozenia Rekomendacji T (82% odpowiedzi), a prawie co trzeci
przewodniczgcy komitetu kredytowego banku okreslit wptyw tego czynnika jako znaczny.
Mimo dziatan zaostrzajgcych polityke kredytowg wynikajgcych z wdrozenia Rekomendac;ji T,
banki deklarowaty takze tagodzenie polityki kredytowej w odniesieniu do warunkéw
kredytowych, tj.:

— marze kredytowe,
— pozaodsetkowe koszty kredytow.

Jednoczesnie niemal 60% bankéw odnotowato spadek popytu na kredyty mieszkaniowe.
Szacowany na podstawie odpowiedzi spadek wynosit okoto 30%. Byto to zaskakujgce dla czesci
branzy, poniewaz banki oczekiwaty w poprzednim okresie wzrostu popytu. Na spadek popytu
najwiekszy wptyw miato wykorzystanie alternatywnych zrédet finansowania (inne banki,

64 KNF, 2013, Rekomendacja S dotyczgca dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, Warszawa.

5 Tamze, s. 31-32.

% Tamze, s. 42.

57 Silniejsza reakcja niz przewidywano w poprzednim okresie, mimo ze juz w lll kwartale 2010 r. wptyw wdrozenia
Rekomendacji T byt widoczny w polityce kredytowej bankow.

58 NBP, 2011, Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetéw kredytowych. |
kwartat 2011, Departament Systemu Finansowego, Warszawa, s. 7.
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$rodki wtasne, inne Zzrddfa) oraz zaostrzenie kryteriéw kredytowych. Warto zwrdci¢ uwage, ze
prognoza odnosnie sytuacji na rynku mieszkaniowym miafta mniejszy niz zaktadano wptyw na
popyt gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe.

Echa wdrazania Rekomendacji T byty widoczne w zaostrzaniu kryteriow przyznawania
kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych jeszcze w | kwartale 2011 r., mimo ze
banki byly zobowigzane do zastosowania wszystkich rekomendacji szczegétowych w niej
zawartych do konca grudnia 2010 r. Rekomendacja T nie miata realnego wptywu na
ograniczenie ilosciowe kredytow mieszkaniowych, jednak wptyneta czesciowo na poprawe ich
jakosci®.

Wdrozenie Rekomendacji S wydanej w 2011 r. przetozyto sie na zaostrzenie przez banki w IV
kw. 2011 r. wszystkich warunkéw udzielania kredytéw mieszkaniowych. Najwiekszy odsetek
bankéw podwyzszyt wymagania w zakresie wktadu wtasnego oraz wymaganych zabezpieczen
(odpowiednio 41% i 36%). Banki w mniejszym stopniu podwyzszyty takze marze kredytowe
(20%), pozaodsetkowe koszty kredytu oraz skrdcity okresy kredytowania (15%). Jako warunki
nieuwzglednione z standardowe] ankiecie, a bezposrednio wynikajgce z wdrozenia
Rekomendacji S, banki wymienity:

— wycofanie sie z oferty kredytow walutowych,
— zaostrzenie zasad kalkulacji zdolnosci kredytowe;j’.

Podobna sytuacja byta odczuwana na rynku bankowym w | kw. 2012 r., kiedy banki uzasadniaty
zaostrzenie polityki kredytowej przede wszystkim koniecznoscia wdrozenia zapisow
Rekomendacji S (72% bankow, z ktérych potowa okreslita wptyw jako znaczny)’?. Jednoczes$nie
banki coraz silniej odczuwaty spadek popytu na kredyty mieszkaniowe. Podobne odpowiedzi
pojawity sie w Il kw. 2012 r., kiedy banki koniecznos¢ zaostrzenia polityki kredytowej
argumentowaty koniecznoscia wdrozenia Rekomendacji S i T oraz ich wptywem na
koniecznos¢ modyfikacji strategii kredytowej’2.

Na rynku nieruchomosci w 2012 r. widoczne byto oddziatywanie wprowadzonej w 2011 r.
rekomendacji S, ktéra obnizyta popyt na rynku kredytéw mieszkaniowych, poprzez
ograniczenie wolumenu kredytéw hipotecznych w walutach zagranicznych, a przede
wszystkim skrocenie maksymalnego okresy sptaty kredytu do 25 lat’3. Spadek popytu na rynku
mieszkaniowym byt przede wszystkim wywotany pogarszajacg sie sytuacja ekonomiczna

59 Instytut Ekonomiczny NBP, 2013, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce w 2012 r., Warszawa, s. 33.

7O NBP, 2012, Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetéw kredytowych. |
kwartat 2012, Warszawa, s. 6-7.

7L NBP, 2012, Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetéw kredytowych. Il
kwartat 2012, Warszawa, s. 7.

72NBP, 2012, Sytuacja na rynku kredytowym. Wyniki ankiety do przewodniczgcych komitetéw kredytowych. IV
kwartat 2012, Warszawa, s. 7.

73 Dom gratka.pl, 2013, Raport z rynku nieruchomosci, Warszawa, s. 10.
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gospodarstw domowych, jednak i utrudnienia w dostepie do kredytu wptynety na jego
pogtebienie jego obnizenia.

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych wystepowaty w 2012 r. zaktdcenia procesow
rynkowych m.in. spowodowane rekomendacjami nadzorczymi T i S. W potaczeniu z
zakonczeniem programu ,Rodzina na swoim” oraz wejsciem w Zycie tzw. ustawy
deweloperskiej regulacje te negatywnie oddziatywaty na rdéwnowazenie rynku
nieruchomosci’®. Jednocze$nie mimo restrykcyjnej polityki kredytowej w wiekszosci osrodkéw
wojewddzkich za kredyt mozna byto kupi¢ wieksze mieszkanie’®.

W 2013 r. wptyw rekomendac;ji nadzorczych na rynek kredytow byt widoczny w Il kwartale.
Banki ztagodzity polityke kredytowg w zwigzku z wdrozeniem Rekomendacji T w segmencie
kredytéw konsumpcyjnych, jednak nie wptyneto to na ztagodzenie polityki kredytowej w
segmencie kredytow mieszkaniowych. W ostatnim kwartale 2013 r. odczuwalny byt wyzszy
popyt na kredyty mieszkaniowe wywotany m.in. wdrozeniem znowelizowanej Rekomendacji
S —az 32% bankdw wskazuje ten czynnik jako przyczyne wzrostu popytu.

W IV kwartale 2013 r. wzrdst popyt na mieszkania oraz na kredyty ze strony gospodarstw
domowych, ktére planowaty w 100% sfinansowac zakup mieszkania kredytem’®. Takie sygnaty
byty juz widoczne w IIl kwartale, poniewaz udziat kredytow powyzej 80% wzrést do 52,97% z
46,96% (Il kw. 2013 r.), jednak nie byt to wzrost istotny ze wzgledu na trudny dostep do
kredytéw na 100% LTV”’.

W opinii przewodniczgcych komitetéw kredytowych bankéw ankietowanych przez NBP w |, Il
i 11l kw. 2014 r. wdrozenie Rekomendacji S spowodowato zaostrzenie polityki kredytowej w
segmencie kredytow mieszkaniowych oraz kryteriow kredytowych dla przedsiebiorstw.
Dotyczyto to przede wszystkim wymagan w zakresie wkfadu wtasnego i maksymalnego okresu
kredytowania. W ostatnim kwartale 2014 r. bedzie zauwazalny wzrost popytu na rynku
mieszkaniowym oraz w segmencie kredytow mieszkaniowych, wynikajgcy z zakupow
nieruchomosci mieszkaniowych podyktowanych checig skorzystania z ostatniej okazji na
uzyskanie kredytu na 95% wartosci mieszkania, chociaz bedzie to wptyw minimalny wobec
ogdlnie dobrej sytuacji na rynku spowodowanej historycznie niskimi stopami procentowymi’,

Podsumowujac nalezy zauwazy¢, ze wptyw rekomendacji nadzorczych na rynek nieruchomosci
byt w badanym okresie niewielki i miat charakter posredni, poniewaz w pierwszej kolejnosci
perspektywa wdrozenia Rekomendacji S powodowata wzrost popytu na kredyt mieszkaniowy
w okresach bezposrednio poprzedzajgcych spodziewane zaostrzenie polityki kredytowej.

74 Instytut Ekonomiczny NBP, 2013, Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci..., op. cit., s. 37.

7> Poprawit sie wskaznik dostepnoéci mieszkania, co wynikato ze wzrostu wynagrodzen i spadku cen mieszkan.

76 BGZ, 2013, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Ill kw. 2013 r., Warszawa, s. 4.

77 Tamze, s. 9.

78 BGZ, 2014, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Il kw. 2014 r., Warszawa, s. 11.
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Przede wszystkim w ostatnim kwartale 2011 r. i w ostatnim kwartale 2013 r., podobny skok
jest prognozowany takze w IV kw. 2014 r.

Mozna jednoczesnie zauwazyé, ze rynek bankowy nie dziatat wyprzedzajgco w stosunku do
terminowych zalecen dotyczgcych wdrazania rekomendacji. Przewodniczacy komitetéw
kredytowych bankdéw przewidywali zaostrzenie polityki kredytowej dopiero w kwartale
poprzedzajgcym uptyw terminu wdrazania wymogow (2012 r.), ale przede wszystkim w
momencie uptywu terminu (zwtaszcza w | kw. 2014).

Wykres 204. Przewidywane zaostrzenie polityki kredytowej bankéw w badaniach NBP
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan Sytuacja na rynku kredytowym w latach 2011-2014.

Analiza odpowiedzi przewodniczacych komitetow kredytowych bankéw potwierdza, ze nie
czynniki regulacyjne powodowaty najwieksze wahania popytu na kredyt mieszkaniowy, ale
analizowane w rozdziale 1 czynniki makroekonomiczne, szczegdlnie zta sytuacja ekonomiczna
gospodarstw domowych w 2012 r. i konieczno$¢ ograniczenia wydatkow konsumpcyjnych.
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Wykres 205. Czynniki wptywajgce na zmiany popytu na kredyt mieszkaniowy w latach 2011-
2014
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badan Sytuacja na rynku kredytowym w latach 2011-2014.

Mozna zauwazy¢ na powyzszym wykresie pewne oddziatywanie Rekomendacji S na obnizanie
popytu na kredyt mieszkaniowy, a posrednio na mieszkania w okresie od | do Ill kw. 2014 r.,
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kiedy najsilniej oddziatywaty skutki zaostrzenia warunkéw udzielania kredytow (zmiana
wskaznika LTV na 95% oraz ograniczenie okresu kredytowania do 25 lat”®).

5.3. Polityka mieszkaniowa w Polsce
5.3.1. Program polityki mieszkaniowej do 2020 r.

Formalnie obowigzuje program rzadowy ,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu
wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.”° Program trafnie diagnozuje
podstawowe problemy mieszkaniowe w kraju: deficyt mieszkan, przy czym problem braku
mieszkan jest przede wszystkim problemem zwigzanym z niedostateczng dostepnoscia,
rozumiang jako mozliwo$¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez gospodarstwa
domowe. Istniejgce zasoby mieszkaniowe nie zapewniajg dobrego standardu zamieszkiwania,
Co wigze sie z niedostatecznymi dziataniami remontowymi. W dokumencie podkreslono, ze
wsparciem na poziomie rzgdowym cieszyty sie wszystkie podstawowe segmenty rynku
mieszkaniowego: mieszkalnictwo dla najubozszych (program wsparcia gmin w zwiekszaniu
zasobu mieszkan socjalnych), spoteczne budownictwo czynszowe — budownictwo w
segmencie mieszkan dostepnych oraz nowe mieszkania na wtasnosé¢ — budownictwo
mieszkaniowe o umiarkowanym standardzie, tj. ograniczonej powierzchni i limitowanej cenie
(program Rodzina na Swoim)32.

Rownoczesnie podkreslono, Zze wobec wyraznego wzrostu efektow budownictwa
mieszkaniowego, istotny jest przede wszystkim problem bardzo niskiego udziatu w efektach
ogdétem tego budownictwa mieszkaniowego, ktére jest dedykowane dla gospodarstw
domowych nie bedacych w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych na
rynku. Na podstawie analizy stosowanych instrumentow polityki mieszkaniowej panstwa
przedstawiono nastepujgce gtéwne wnioski:

1. Dotychczasowe instrumenty charakteryzujg sie niskg efektywnoscia w kontekscie
pomocy ,wykluczonym z rynku”; niezadawalajgce efekty dotyczg w szczegdlnosci
kwestii zwiekszenia dostepnosci do mieszkan dla o0séb o dochodach
niewystarczajgcych do samodzielnego zaspokajania swoich potrzeb mieszkaniowych,
przede wszystkim z powodu niewielkiego finansowania budownictwa socjalnego i
spotecznego.

2. Dotychczasowe instrumenty nieselektywnie adresowaty wydatki budzetowe panstwa
- zdecydowana wiekszos¢ srodkéw budzetowych kierowana (byta i jest) do sektora

7® 0ddziatywanie tego czynnika zostato w pewnym stopniu ztagodzone poprzez Rekomendacje T.

80 program przyjety przez Rzad w listopadzie 2010 r., przez Sejm na poczatku 2011 r., powstaty w wyniku
jednogtosnej rezolucji sejmowej wzywajacej Rzagd do opracowania programu rozwoju mieszkalnictwa.

81 W opracowaniu bedg stosowane nastepujgce okre$lenia i skroty: dla programu o pomocy paristwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi — Mieszkanie dla Mtodych, MdM, dla programu finansowania rodzin
i innych oséb w nabywaniu wtasnego mieszkania — Rodzina na Swoim, RnS, dla programu Fundusz Mieszkan na
Wynajem — FMnW.

270



mieszkaniowego pochtania wsparcie dziatan podejmowanych przez osoby relatywnie
zamozne, z ktorych cze$¢ bez pomocy panstwa i tak prowadzitaby dziatania
inwestycyjne.

Pozostate wnioski dotyczyty:

— nieznacznego przetozenia mieszkaniowych programéw rzadowych na przyszte
przychody budzetu panstwa; poza programami bezposrednio finansujgcymi podaz
mieszkan w zakresie budownictwa socjalnego i spotecznego, inne programy nie
generujg wzrostu wptywéw budzetowych z tytutu podatkdw posrednich i
dochodowych?®?,

— potrzeby korekt programéw sektorowych, przede wszystkim programu spotecznego
budownictwa czynszowego z powoddow wewnetrznych (zwiekszenie elastycznosci
programu) jak i zewnetrznych (likwidacja Krajowego Funduszu Mieszkaniowego dla
zwiekszenia roli BGK w przeciwdziataniu kryzysowi finansowemu),

— potrzeby uelastycznienia zarzgdzania zasobami mieszkaniowymi gmin®® i towarzystw
budownictwa spotecznego.

W czesci poswieconej celom i kierunkom zmian polityki mieszkaniowej panstwa w
dokumencie ,Gtéwne problemy, cele i kierunki programu wspierania budownictwa
mieszkaniowego do 2020 r.” (s. 15) wskazano nastepujace cele polityki panstwa do 2020 r.:

— likwidacja deficytéw ilosciowych w segmencie lokali socjalnych i mieszkan
przeznaczonych dla osdb wymagajgcych innej spotecznej pomocy mieszkaniowej;

— wprowadzenie efektywnych form podazy mieszkan dostepnych cenowo w segmencie

— mieszkan na wynajem oraz budownictwie wtasnosciowym;

— eliminacja podstawowych ryzyk zwigzanych z rozwojem prywatnego budownictwa

— mieszkan na wynajem;

— obnizenie kosztow budowy mieszkan i racjonalizacja przestrzenno-funkcjonalna

82 Trudno o inny wniosek, skoro jednym z najbardziej znaczacych elementéw wsparcia mieszkalnictwa w kraju
jest polityka obnizonej stawki podatku VAT, odnoszgca sie do wszystkich inwestorow mieszkaniowych i
obejmujgca swym zakresem réwniez ponadstandardowe — jak na polskie warunki — zasoby (standardowa stawka
23% podatku VAT dotyczy jedynie mieszkan o powierzchni powyzej 150 m?i doméw o powierzchni powyzej 300
m?, przy czym ptacona jest jedynie od powierzchni przekraczajacej te normy). Takie powierzchnie obejmuje w
Polsce spoteczny program mieszkaniowy, zmniejszenie wptywdédw budzetowych z racji prowadzenia tego
programu szacuje sie na ok. 9 mld zt rocznie w odniesieniu do inwestordw instytucjonalnych i ok. 1 mid zt w
odniesieniu do inwestoréw indywidualnych w formie instrumentu tzw. , czeSciowego zwrotu VAT”. Ten drugi
instrument zostat zlikwidowany zgodnie z ustawg z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu
pierwszego mieszkania przez mfodych ludzi, z dniem 1 stycznia 2014 r. stracita moc ustawa o zwrocie osobom
fizycznym niektorych wydatkow zwiqzanych z budownictwem mieszkaniowym.

8 W tym celu opracowano zatozenia zmiany ustawy z dnia z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, zaktadajgce istotny wzrost decyzyjnosci gmin w
gospodarowaniu zasobem gminnym, w tym min. zasade czynszu ekonomicznego, zmiane systemu mieszkan
socjalnych (zamiast lokali socjalnych gminy wyznaczatyby uprawnionym osobom najem socjalny lokalu
gminnego), badanie dochodéw najemcéw, przy czym wszystkie te zmiany miatyby zastosowanie do nowych
umow najmu, zawieranych po wejsciu w zycie ustawy. Projekt zatozen zmiany ustawy oczekuje na rozpatrzenie
przez Rade Ministrow od grudnia 2012 r.
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— nowych zasobow mieszkalnych poprzez stworzenie odpowiedniego zasobu
uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe;

— likwidacja luki remontowej;

— ograniczenie zapotrzebowania na energie w sektorze mieszkaniowym;

— racjonalizacja zasad gospodarowania publicznym zasobem mieszkaniowym oraz
zasobami towarzystw budownictwa spotecznego.

Wsréd podstawowych kierunkéw dziatan polityki mieszkaniowej wymieniono min. precyzyjne
adresowanie instrumentéw finansowego wsparcia mieszkalnictwa, koncentracje srodkéw
budzetowych na obszarach priorytetowych spotecznie z punktu widzenia wspomagajacej
rynek funkcji wtadz publicznych, tj. podstawowych segmentach (budownictwo socjalne) i
obszarach problemowych (utrzymanie zasobu), zakoriczenie procesu realizacji zobowigzan
historycznych oraz znaczgce zwiekszenie srodkoéw finansujgcych programy interwencyjne,
wprowadzenie rozwigzan umozliwiajgcych kontynuowanie spotecznego budownictwa
czynszowego.

Katalog proponowanych dziatan panstwa w celu realizacji polityki mieszkaniowej objat 25
zadan z planowanym czasem realizacji wiekszosci zadan na lata 2011 — 2012, w jednym tylko
przypadku na 2015 r. Sposréd wspomnianych zadan wedtug stanu na 30 listopada 2014 r.:

— 9 zadan okreslonych w programie jako kontynuacja istniejgcych instrumentéw jest
realizowanych, jakkolwiek nie osiggajg czesto planowanej skali naktadéw; dotyczg one
Funduszu Doptfat (mieszkania socjalne, chronione, domy i noclegownie dla
bezdomnych), Funduszu Termomodernizacji i Remontow (premia
termomodernizacyjna, remontowa i kompensacyjna), kontynuacji obstugi finansowej
przesztych zobowigzan finansowych budzetu panstwa (premie gwarancyjne i pomoc w
sptacie starych kredytéw), utrzymania preferencyjnej stawki VAT,

— 11 zadan nie zostato zrealizowanych; dotyczg one gtéwnie regulacji najmu w sektorze
komunalnym i towarzystw budownictwa spotecznego oraz programu budownictwa
czynszowego z docelowg opcjg wykupu i wtasnosci mieszkania,

— 1 zadanie — nowy program kredytow preferencyjnych dla towarzystw budownictwa
spotecznego — jest w trakcie realizacji, jakkolwiek dopiero na poziomie wewnatrz
ministerialnych zatozen ustawy,

— 4 zadania zostaty zrealizowane.

Realizacji doczekaty sie:

— zamkniecie programu wsparcia budzetowego kredytow na zakup mieszkan ,, Rodzina
na Swoim” (RnS) w koncu 2012 r., z finansowaniem w 2013 r. wnioskéw ztozonych
przed 31-12- 2012,

— likwidacja z dniem 31-12-2012 programu zwrotu indywidualnym inwestorom
mieszkaniowym, nie bedacym ptatnikami VAT réznicy miedzy petng a preferencyjna
stawka podatku VAT na materiaty budowlane

— umozliwienie przeksztatcen zasobow finansowanych w ramach programu spotecznego
budownictwa czynszowego, czyli tzw. wykupu mieszkan spoétdzielczych i nalezacych do
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TBS (ustawa 2z dnia 19 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o niektdorych formach
popierania  budownictwa mieszkaniowego oraz ustawy o spodtdzielniach
mieszkaniowych),

— ustanowienie programu ,odwrdconej hipoteki”, zaktadajgcego, ze bank bedzie
wyptacat swojemu klientowi przez okreslony czas lub jednorazowo sSwiadczenie
pieniezne, zabezpieczone hipotekg ustanowiong na nieruchomosci, dzieki czemu
osoby w podesztym wieku, potrzebujgce dodatkowych srodkéw finansowych moga
dyskontowac¢ wtasnos$¢ mieszkania (ustawa z dnia 23 paZdziernika 2014 r. o
odwrdconym kredycie hipotecznym).

Nowy, zaproponowany w tzw. |l expose premiera Donalda Tuska program wsparcia
dochodzenia do wtasnosci mieszkan lub domow z obligatoryjnym wykorzystaniem kredytu
hipotecznego, zostat wprowadzony na mocy ustawy z dnia 27 wrzeSnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi catkowicie poza programem
polityki mieszkaniowej panstwa. Poza programem toczg sie takze prace komisji sejmowej nad
zmiang ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Program Funduszu Mieszkan na Wynajem
prowadzony przez nalezace do panstwowego Banku Gospodarstwa Krajowego Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych nie jest — formalnie — programem rzagdowym. Jest to komercyjne
przedsiewziecie firmowane przez BGK, promowane jako formuta cywilizowania komercyjnego
rynku najmu mieszkan w Polsce.

5.3.2. Zagadnienia mieszkaniowe w strategicznych dokumentach panstwa

Aktualny system strategicznych dokumentow polityki rozwoju opiera sie na Dtugookresowej
Strategia Rozwoju Kraju Polska 2030. Trzecia fala nowoczesnosci (DSRK), przyjetej przez Rade
Ministrow w dniu 5 lutego 2013 r. oraz na Sredniookresowej Strategii Rozwoju Kraju 2020.
Aktywne spoteczenstwo, konkurencyjna gospodarka, sprawne panstwo (SRK 2020), przyjetej
25 wrzesnia 2012 r. Towarzyszy in 9 zintegrowanych strategii, przy czym zagadnienia
mieszkalnictwa zostaty inkorporowane do Strategii Rozwoju Kapitatu Ludzkiego. Tematyka
mieszkaniowa jest podejmowana takie w programach dotyczacych wielu dziedzin zycia
spotecznego, np. przeciwdziatania ubdstwu i wykluczeniu spotecznemu. Kolejne dokumenty
strategiczne: Krajowa Polityka Miejska i Narodowy Plan Rewitalizacji, bedace w fazie
przygotowania, w wielu watkach tematycznych nawigzujg do spraw mieszkaniowych.

W dokumentach strategicznych pojawiajg sie, na ogdlnym poziomie, deklaracje szczegdlnej
troski rzgdu w zakresie wspierania budownictwa mieszkaniowego na wynajem (socjalnego i
spotecznego), generalnie sektora dostepnych mieszkan czynszowych oraz likwidacji luki
remontowej. W strategii diugoterminowej wprost zapowiedziano ,Zwiekszenie srodkow
publicznych przeznaczanych na polityke mieszkaniowg, przy jednoczesnym zréGwnowazeniu jej
rozwoju miedzy mieszkalnictwem wtasnosciowym, jak i na wynajem”. Warto wskaza¢, ze w
strategii Sredniookresowej planowane dziatania ujeto w dwodch okresach: 2012 —2015i 2015

84 Dtugookresowa Strategia Rozwoju Kraju. Polska 2030. Trzecia Fala Nowoczesnosci, s. 99.
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— 2020, przy czym zadanie stworzenia efektywnego systemu wynajmu mieszkan przypisano
obydwu wymienionym terminom.

Biezgca polityka panstwa nie prowadzi do realizacji celdw strategii wieloletnich, poniewaz:

— zwieksza sie wsparcie rzgdowe dla sektora wtasnosci mieszkaniowej i dziatalnosci
deweloperskiej (rynek pierwotny), podczas gdy programy strategiczne podnoszg jako
priorytetowe dziatania rzecz wzrostu sektora czynszowego, w szczegdlnosci szeroko
rozumianego spotecznego sektora czynszowego,

— nie s3 realizowane zapowiedzi usuwania barier w rozwoju publicznego i prywatnego
sektora czynszowego, odnoszgce sie do ochrony lokatoréw posunietej tak dalece, ze
powodujgcej ryzyko prawne dla inwestorow mieszkalnictwa czynszowego,

— nie s3 realizowane zapowiedzi wzrostu zaangazowania panstwa w finansowanie
budowy mieszkan czynszowych: socjalnych, komunalnych, chronionych i spotecznych
czynszowych, a w niewysokich nakfadach budzetowych dominujgcg pozycje zajmuje
wykonywanie przesztych zobowigzan wobec sektora wiasnosciowego (wykup odsetek
od kredytéw mieszkaniowych, refundacja premii gwarancyjnych, refundacja odsetek
w ramach programu Rodzina na Swoim). W budzecie na 2014 r. te zobowigzania objety
64,3% alokacji budzetowej na mieszkalnictwo®>.

5.3.3. Wptyw polityki mieszkaniowej panistwa na rynek mieszkaniowy

Wszystkie dziatania panstwa dotyczace sfery regulacyjnej i programowej powigzanej z
mieszkalnictwem, w tym rzgdowe programy mieszkaniowe wptywajg na rynek mieszkaniowy.
Bezposredni wptyw majg rzgdowe programy wsparcia popytu na mieszkania wtasnosciowe;
podwyzszajac zapotrzebowanie na te mieszkania wywotujg wzrost cen. Posredni wptyw maja
rozne dziatania regulacyjne panstwa i instytucji publicznych, ksztattujgce relacje popytu i
podazy mieszkan.

Wszystkie gospodarki regulujg w pewien sposdb rynek mieszkaniowy, co najmniej wptywajac
na dostepnos¢ mieszkan ze wzgledu na range mieszkania jako dobra spotecznego. W wielu
rekomendacjach dotyczacych polityk panstwowych zaleca sie wyrazne rozdzielenie sektorow
mieszkalnictwa korzystajgcych z pomocy panstwa, od — dominujgcych ilosciowo — sektorow
funkcjonujgcych na zasadach rynkowych. Ma to na celu ograniczenie do minimum interwencji
znieksztatcajgcych rynek.

85 Bezposrednie wydatki budzetu pafistwa na mieszkalnictwo w 2014 r. wynoszg 1959,9 tys. zi, z tego jedynie 20
mln zt przewidziano na zasilenie Funduszu Termomodernizacjii Remontéw i 80 min zt na wsparcie budownictwa
socjalnego, pozostate $rodki finansujg budownictwo wtasnosciowe. Z tego tzw. stare zobowigzania siegajg 1259,9
min zt (80 mIn — wykup odsetek od ,starych kredytow spoétdzielczych”, 460 min — premie gwarancyjne, 719,9 min
— refundacja odsetek w programie RnS) a nowe 600 mIn (program Mieszkanie dla mtodych).
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Posrednio na rynek mieszkaniowy w Polsce wptywajg tez zaniechania po stronie polityki
rzadowej, szczegdlnie gdy mamy do czynienia z sytuacja niezaspokojenia podstawowych
potrzeb mieszkaniowych. Brak mieszkan na wynajem w sektorze mieszkan dostepnych
przekierowuje czes¢ klientow na rynek mieszkan witasnosciowych, sg oni zmuszeni do
zaspokojenia potrzeb w sektorze wtasnosciowym. Proces ten eskaluje wobec ograniczenia
wsparcia publicznego wytgcznie do transakcji na rynku pierwotnym, gdzie mieszkania sg
drozsze.

W duzym uproszczeniu strukture popytu na rynku mieszkaniowym ksztattujg dochody
ludnosci. W polskich warunkach przyjmuje sie, ze:

— 10% ludnosci o najnizszych dochodach (I decyl rozktadu dochodéw gospodarstw
domowych) moze zaspokoic¢ swoje potrzeby mieszkaniowe jedynie w sektorze mieszkan
socjalnych, ew. komunalnych,

= Il i Il decyl dochodowy stanowig osoby/rodziny moggce wynajmowaé mieszkania
komunalne lub spoteczne czynszowe,

- IV — VIl decyl stanowig osoby nie dysponujgce zdolnoscig kredytowg, zarazem
dysponujgce zbyt wysokimi dochodami, by mdc ubiega¢ sie o najem mieszkan w
sektorze publicznym (jest to gtéwna grupa potencjalnych najemcéw w sektorze
spotecznym czynszowym i prywatnym),

— VIII = X decyl stanowig osoby, ktorych dochody pozwalajg na zakup mieszkania na
warunkach rynkowych?®®.

Jedng z trudniej dostepnych informacji o rynku mieszkaniowym w Polsce jest podziat wedtug
form uzytkowania mieszkan i domoéw, to znaczy okreslenie udziatu mieszkan wynajmowanych.
Systematycznie dane takie gromadzi Eurostat w oparciu o informacje zebrane w trakcie
Europejskiego Badania Dochodéw i Warunkéw Zycia (EU-SILC). W Europie odsetek lokatoréw
jest bardzo zrdznicowany. Pod koniec 2013 r. jego poziom wahat sie od 4,40% (Rumunia) do
56,00% (Szwaijcaria), w Polsce byto to 16,20%, przy sredniej dla 30 analizowanych krajéw
wynoszgcej 24,58% oraz sredniej z panstw cztonkowskich Unii Europejskiej, na poziomie
30,00%. Na podstawie danych Eurostatu mozna oszacowaé, ze wynajmowane lokale
zamieszkuje 6,24 miliona Polakdéw. Tylko 26% tych osdb, czyli ok. 1,62 mIn uzytkuje lokal lub
dom wynajety na wolnym rynku. Pozostali najemcy wynajmujg lokale w zasobach
publicznych®’.

Analitycy mieszkaniowi systematycznie podnoszg kwestie niewtasciwego adresowania
rzagdowych programdéw popierania mieszkalnictwa wskazujgc, ze w minimalnym stopniu

86 W indywidualnych sytuacjach te alokacje sg zaktécane wieloma czynnikami, np. limitami dostepu do mieszkan
czynszowych w sektorze publicznym, politykg kredytowg bankdw, zjawiskiem miedzygeneracyjnego transferu
majatku, cyklem koniunktury na rynku mieszkaniowym, dostepnoscig mieszkan do wynajecia lub kupna.

87 http://biznes.pl/magazyny/nieruchomosci/ilu-polakow-mieszka-w-wynajmowanym-m/x3pzk1.
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wspierane sg formy mieszkalnictwa dostepne dla rodzin, ktdre samodzielnie nie s3 w stanie
zaspokoi¢ swoich potrzeb. Z kolei beneficjentami programoéw rzagdowych powigzanych z
systemem kredytu hipotecznego sg osoby z najwyzszych grup dochodowych, ktére dysponuja
mozliwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych na wtasny rachunek. Podobne wnioski
sg tez przedstawione w diagnostycznej czesci programu rzgdowego , Gtowne problemy, cele i
kierunki programu wspierania budownictwa mieszkaniowego do 2020 r.”.

Banki w Polsce stosujg zachowawczg polityke oceny zdolnosci kredytowej kredytobiorcow
hipotecznych. W programie ,Rodzina na Swoim” metodologia zdolnosci kredytowej nie
uwzgledniata przejsciowego czynnika, jakim jest osmioletni okres doptat do zaptaty
oprocentowania kredytéw. Dla prognozowania sptat dtugoterminowego kredytu,
trzydziestoletniego, a nawet dtuzszego, pierwszych kilka lat, ktdrym towarzyszg ulgi w sptacie
odsetkowej czesci zobowigzan nie sg miarodajnym argumentem na rzecz fagodzenia limitéow
dochodowych umozliwiajgcych udzielenie kredytu.

Programy rzagdowe opierajg sie na réznych wskaznikach ilosciowych, ktére powodujg —
poprzez odnoszenie sie do nich uczestnikdw rynku — znieksztatcenia cen i struktury podazy.

Krytycznym wskaZznikiem jest tu wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Wskaznik jest podawany w uktadzie
regionalnym, dwa razy w roku i obowigzuje na kolejne potrocze®®. Sitg rzeczy jest on wartoscig
historyczng, opierajgca sie na danych sprzed poétrocza. Ponadto, metodologia wyznaczania
tego wskaznika nie jest jednoznacznie okreslona. Jest ustalany na okres 6 miesiecy przez
wojewode na podstawie aktualnych danych urzedu statystycznego, opracowanych wedtug
powiatow, oraz wtasnych analiz. Problemem jest niejednoznacznosé tresciowa wskaznika oraz
jego rozktad przestrzenny. Odrebnie wyznaczane sg wartosci wskaznika odtworzeniowego dla
miast wojewddzkich (i bedacych siedzibg sejmiku samorzadowego), odrebnie dla
wojewddztwa (bez ww. miast). Przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego ksztaftuje sie réznie na lokalnych rynkach i granice administracyjne nie sg tu
znaczacg determinantg. Dodatkowo, jak pokazuje przyktad limitéw wskaznika
odtworzeniowego w programie Rodzina na Swoim czy swego czasu w programie spofecznego
budownictwa czynszowego, zmiany akceptowalnego poziomu wskaznika wprowadzane
administracyjne wykazujg sie duzg inercjq i reakcja na wzrost kosztow budowy w postaci
podwyzszenia poziomu wskaznika, np. do 1,3 wartosci dla danej lokalizacji nastepowata za
pozno by odzwierciedli¢ zmiany koniunkturalne, dajgc czesto handicap deweloperom w
momencie spadku kosztéw.

88 Kryterium dostepnosci — w przypadku programu RnS i MdM jest $rednia warto$¢ wskaznika odtworzeniowego
z dwédch ostatnich okresow, przy czym w programie MdM wystepuje dodatkowa kategoria jednostek
terytorialnych — gminy sgsiadujgce z miastami wojewddzkimi lub bedgcymi siedzibg sejmiku.
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5.4. Rzadowy program wspierania wilasnosciowego budownictwa
mieszkaniowego - Rodzina na Swoim

5.4.1. Ogodlna charakterystyka programu "Rodzina na swoim"

Program "Rodzina na swoim" realizowany byt w latach 2006 — 2012, z tym, ze kredyty w
ramach programu byty udzielane jeszcze w 2013 r. (na podstawie wnioskdéw ztozonych przed
31 grudnia 2012 r.). Zasady programu reguluje ustawa z dnia 8 wrzesnia 2006 r. o finansowym
wsparciu rodzin i innych oséb w nabywaniu wtasnego mieszkania. Program sprowadza sie do
udzielania doptat ze srodkow budzetu panstwa do oprocentowania kredytow preferencyjnych
zacigganych przez osoby fizyczne, ktére nie posiadajg mieszkania, przeznaczonych na: zakup
lokalu mieszkalnego na wtasno$é, spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego, zakup lub budowe domu jednorodzinnego. Doptaty s3 stosowane w okresie
pierwszych 8 lat sptaty kredytu preferencyjnego i stanowia rownowarto$¢ 50 proc. odsetek
naliczonych wedtug stopy referencyjnej okreslonej w ustawie jako zmienna stopa procentowa,
rowna przecietnej stopie WIBOR trzymiesieczny powiekszonej o 2 punkty procentowe.

Co do zasady dostepnos$¢ programu dla potencjalnych beneficjentéw warunkowana byta
dwoma czynnikami: zdolnoscig kredytowg (pozytywnie weryfikowang przez banki udzielajgce
kredyty hipoteczne) i brakiem tytutu wtasnosci do innego mieszkania. Postulat adresowania
programu do osob/rodzin o umiarkowanych dochodach miat by¢ realizowany posrednio, to
znaczy na podstawie zatozenia, ze ludzie majetni nie bedg kupowa¢ mieszkan czy doméw o
niewielkiej powierzchni uzytkowej.

Kredyty udzielane w ramach programu RnS, nazywane kredytami preferencyjnymi, udzielane
byly przez banki uczestniczace w programie, ktére zawarty stosowne umowy z BGK. Do
programu przystgpity wszystkie banki bedgce znaczgcymi na rynku kredytéw mieszkaniowych.
Doptaty do oprocentowania kredytéw preferencyjnych sg stosowane od daty dokonania przez
kredytobiorce pierwszej sptaty raty odsetkowej lub kapitatowo-odsetkowej (pomniejszonej o
nalezng doptfate). Doptata stanowi 50% kwoty odsetek naliczonych od podstawy naliczenia
doptaty wedtug obowigzujgcej stopy referencyjnej. Okres stosowania doptat nie moze
przekroczyc 8 lat.

W programie funkcjonowaty nastepujgce limity powierzchniowe:

— do 70 m? dla finansowanego kredytem domu jednorodzinnego, jezeli kredytobiorca
docelowym jest matzenstwo lub rodzic samotnie wychowujacy dziecko,

— do 50 m? dla finansowanego lokalu mieszkalnego, jezeli kredytobiorcg docelowym jest
matzenstwo lub rodzic samotnie wychowujgcy dziecko,

- do 30 m? dla lokalu mieszkalnego jezeli kredytobiorcg docelowym jest osoba samotna
(singiel),
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lub w czesci, jezeli powierzchnia uzytkowa nieruchomosci przekracza ww. wartosci,
stanowigcej réwnowartos¢ iloczynu zadtuzenia pozostajgcego do sptaty i wskaznika
powierzchni ustalonego nastepujgco: 70 m? do wielkosci powierzchni uzytkowej
finansowanego domu jednorodzinnego (matzenstwa i osoby samotnie wychowujgce dziecko)
oraz, analogicznie dla matzenstw lub osdb samotnie wychowujgcych dziecko, ktére kupity
mieszkanie i oséb samotnych (singli).

Program Rodzina na Swoim przechodzit rézne modyfikacje. Poczatkowo byt wyfacznie
programem dla rodzin i samotnych rodzicéw, pdiniej dotgczono uprawnienia dla oséb
samotnych, wprowadzajac limit wiekowy dla tej kategorii oséb (réowniez dla rodzin).
Kilkukrotnie zmieniano limity cenowe w programie. Program rozpoczat sie w okresie boomu
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i na rynku kredytowym.

W ponizszej tabeli zaprezentowano zbiorcze zestawienie efektéw programu w kolejnych
latach, nastepnie strukture kredytéw wedtug przedmiotu transakcji oraz kwote i liczbe
udzielonych kredytéw w kolejnych latach.

Tabela 56. Liczba i wartos¢ kredytow RnS w podziale na przedmiot inwestycji i lokalizacje
(wedtug podziatu miasto wojewddzkie/siedziba sejmiku — pozostaty obszar wojewddztwa)

Srednia

udzielonego cena/kosztu

kredytu (w m2(w zl)

miasta wojewodztwa
) . wartosé Srednia kwota . o wartosé s‘r::;a
w roku struktura udzielonych kredytow Iiczb? udzielt.mych udzielonego e Iiczbe udziel?nym
kredytow kredytow (w kredytu (w tys m2 (w zi) kredytow kredytow (w
tyszl) zl) tyszl) tys 1)
r wtomy 184 23 54350 127,85 3034.17 2027 190 674,04 0422
207 © pierwotny 683 8482 60 134,685 354312 323 32480,82 100,56
budowa domu jednorodzinnego 32 5 045,30 157.67 240034 1372 174 140,45 126.82
Suma 279 37 071,58 132,87 307743 372 397 596,20 106,82
r wtomy 813 130 550,08 160,58 3880.24 374 427 418,24 112.66
2008 " pierwotny 118 24 487,81 207,52 448279 487 67 64476 138,80
budowa domu jednorodzinnego 30 580041 196,85 261570 1403 1968 797,41 140.27
Suma 961 160 938,01 167,47 391475 5684 691 861,41 121,72
r wtomy 5061 118780240 190,20 457308 12737 1683 323,30 132,16
200 " pierwotny 4101 1035 666,02 252,78 523405 3480 680 578,79 180,33
budowa domu jednorodzinnego 166 36 628,73 220,64 288705 4428 812 400,62 18340
Suma 10228 226118523 221,08 481127 20654 315639371 152,82
r wtomy 8477 1 801 783,60 212,55 487343 17 240 247725354 143,69
2010 " pierwotny 5188 137217164 263,68 5521,88 5228 108043420 204,56
budowa domu jednorodzinnego 249 57 460,56 230,77 2094150 6728 1296 188,29 162,66
Suma 13924 323142589 232,08 5 080,99 29196 484287612 165,87
r wtomy 9610 2132661,28 221,82 404273 18038 268133050 147,53
2011 r pierwotny 7713 2087 730,90 270,68 561231 6140 1284 361,01 210,50
budowa domu jednorodzinnego n 74 41855 230,29 2 870,08 9 508 1988 833,36 210,27
Suma T 17634" 429481072 24355 5199,05° 33694" 595452495 176,72
r wtomy 5977 919 079,38 153,77 352368 15 586 1 866 703,05 11877
2012 r pierwotny 0621 222532405 231,30 503480 5440 940 610,14 17427
budowa domu jednorodzinnego 271 69 850,30 257.01 278314 8888 1908 910,10 21477
Suma 15869 321405463 202,54 442724 29923 472522329 157,91
r wtomy 1285 180 320,87 157.57 352012 2363 200 031,62 1274
2013 " pierwotny 2888 644 83371 22328 401253 1327 24134342 181,87
budowa domu jednorodzinnego 103 28 960,24 281,17 288562 2646 600 154,17 226,82
Suma 4 256 873 11482 205,15 444961 6336 113152922 178,59
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Zrédto: dane BGK®®

tacznie w latach 2007 — 2013 zostato udzielonych 192360 kredytdéw preferencyjnych na taczng
kwote 34,9 mlid zt.

Tabela 57. Struktura udzielonych kredytéw w programie RnS

wartose
w roku struktura udzielonych ke dytéw h_::zz;w % udzial id:f "i'“";’: % udziat
tys. zi)
r wharmy 2211 55,26% 214 518,52 45, 35%
2007 r pierwotny 326 8 B5% 40 983 51 5. 42%
budowa domu jednorodzinnego 1404 35,008% 178 18575 41,27%
Suma 4 001 100 00% 434 667 T8 100, 00%
r wharmy 4 507 58,33% 557 970.23 85,43%
2008 r pienaotmy G605 8.10% B2 132,38 10,B0%
budowa domu jednorodzinnego 1433 21.5M% 202 Goa.82 23, 7%
Suma 6 645 100, 00 852 795 43 100, 00%
r whomy 18 588 B0,55% 2871 215,78 53,00%
2009 r pierns otny 7 520 24 58% 1 687 245,81 31.33%
budowa domu jednorodzinnego 4 554 14,88% B4R 117,35 15,87%
Suma 30 BE2 100, 005 5 417 578,95 100, 00%
r wiarmy 25717 B0 B4 4 270 047,23 53,00%.
2010 r pierw otny 10 426 24, 18% 2 441 605,64 30,24%
budowa domu jednorodzinnego 8877 16, 18% 1353 648 84 18, 76%
Suma 43 120 100, 00% 8 074 302,01 100, 00%
r wiormy 27 648 53.87% 4 TB3 881,85 48, 77%
2011 r piersotny 13862 27.00% 3 382 091,81 33,00%
budowa domu jednorodzinnego B 817 18, 13% 20732511 20,27%
Suma " 51328 100,00% " 10 248 33567  100.00%
r wiomy 2563 47.08% 278578243 35,09%
2042 r piena oty 15 070 32,91% 3174 935,08 39,89%
budowa domu jednorodzinnego 9 158 20, 00% 1 §78 580,40 24 B82%
Suma i 45 792 ‘1El]l:=,{:ltl".\i.F 7939 277,92 100,00%
r wiomy 3828 34 25% 450 252 40 24.41%
2013 r piers otmy 4 215 30, 70% 886 177,13 ;H.Ei‘]&
budowa domu jednorodzinnego 2748 25, 55% 820 114,41 31.,38%
Suma 10 552 100,005 2 004 644 03 100, 00%

Zrédto: dane BGK

W kolejnych latach najwiecej transakcji dotyczyto zakupu mieszkan na rynku wtérnym oraz
budowy domu jednorodzinnego. Najnizsze przecietne ceny 1 m? i wartosci udzielonego
kredytu odzwierciedlaty typowe relacje rynkowe — najnizsze byly z reguty ceny 1 m?
powierzchni domu jednorodzinnego a najnizsze kwoty kredytu dla transakcji kupna
mieszkania na rynku wtérnym.

5.4.2. Limity cenowe w programie RnS

W kilkuletnim horyzoncie funkcjonowania programu mozna oceni¢ wptyw limitédw cenowych
na rozwdj programu. Limity oparto na wskazniku kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynku. Wartosci tego wskaznika byty w latach 2007 — 2008 znacznie nizsze niz

8 http://www.bgk.com.pl/program-rodzina-na-swoim/dane-liczbowe-programu-rns , pod tym adresem mozna
tez uzyskac zestawienia danych w analogicznym ujeciu wedtug wojewddztw.
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$rednie ceny rynkowe. Mozliwos¢ skorzystania z doptat byta ograniczona wytgcznie do
mieszkan o gorszej lokalizacji i nizszym standardzie. W 2009 r., wtasciwie juz w kryzysie, limity
zostaty silnie podniesione i znacznie przekraczaty ceny Srednie mieszkan. Dopiero podczas
kolejnej zmiany w Il kw. 2011 r. obnizone limity zblizyly sie do ceny przecietnej. Te
dysproporcje stanowity dodatkowy czynnik zaktdcajacy rynek mieszkaniowy®°.

5.4.3. Wptyw programu RnS na poziom cen i dostepnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych

Program Rodzina na Swoim wzbudzat duze zainteresowanie uczestnikdw rynku
mieszkaniowego, nie tylko potencjalnych kredytobiorcow. Wobec réznorodnych mozliwosci
finansowania (wtérny i pierwotny rynek budowa domu jednorodzinnego) wiele o0sdb
interesowato sie programem. Na poczatku program rozwijat sie bardzo powoli. Pdzniejsze
czeste zmiany szczegotowych zasad i parametrow programy wywotywaty statg dyskusje nad
wadami i zaletami programu. Poniewaz byt to pierwszy program dofinansowujgcy wtasnosc
mieszkaniowg skojarzong z kredytem hipotecznym, dyskutowano zachowania poszczegdlnych
interesariuszy, wytykano btedy i niejasnos$ci programowe.

Program dostarczat nowych wyzwan deweloperom i bankom kredytujgcym. Potoczna, a i
czestokro¢ specjalistyczna debata dotyczyta kwestii — kto faktycznie korzysta z programu.
Kwestionowano postepowanie deweloperdw, ktorzy wyrazali gotowos¢ dostosowania cen
swoich mieszkan do obowigzujacych limitéw. Azeby to osiggnaé, uciekali sie do obnizania
powierzchni uzytkowej mieszkan a niskie ceny tych ostatnich czesto kompensowali wysokimi
kosztami np. garazy czy urzgdzonych miejsc postojowych. Banki z kolei zachowawczo odnosity
sie do oceny zdolnosci kredytowej. Gwarancja czeSciowej sptaty czesci odsetek od udzielanych
kredytéw nie wptywata na tagodniejszg ocene zdolnosci. Czestokro¢ banki chcac
kompensowaé sobie wysokie koszty wejscia do programu (szkolenia personelu, system
informatyczny) stosowaty podwyzszong stawke marzy w poréwnaniu do standardowych
kredytéw hipotecznych. W oparciu o informacje prasowe dotyczace Il kw. 2009 r. $rednia
marza dla kredytow w ztotych byta na poziomie 1,88 p.p., podczas gdy mediana marz dla
kredytéw w RnS wynosita w tym okresie 2,96 p.p.

Gtéwne zastrzezenia do programu ujmowano nastepujgco:

- program generowat wysokg catkowity skale wydatkéw z budzetu panstwa na realizacje
programu w perspektywie do 2020 .,

- program powodowat niepozadany ‘efekt uboczny’ w postaci wzrostu cen rynkowych —
program zaowocowat okoto 20-krotnie wyzszym procentowym wzrostem cen w stosunku
do procentowego wzrostu liczby transakcji na rynku mieszkan objetych RnS,

- stabe przystosowanie do potrzeb mniej zamoznych rodzin, ktérym trudno siegna¢ po
kredyt mieszkaniowy i zy¢ pod presjg wysokiego zadtuzenia,

% por. http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_06_2013.pdf
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- nie ma mozliwosci jednoznacznego okreslenia poziomu doptat w danym roku (poziom
stawek referencyjnych, liczba udzielonych kredytéw), co stwarza zagrozenie koniecznosci
zapewnienia wiekszej ilosci srodkdw niz zaktadane w budzecie parnstwa,

- doptaty do transakcji staty sie udziatem najbardziej poszukiwanych na rynku mieszkan,
ktore nawet bez wsparcia programu cieszg sie najwiekszg popularnoscia wsrod
kupujacych: 50-70 m2.

Program RnS zdobywat systematycznie coraz wieksze udziaty w rynku transakcji bankowych.
W pierwszym i drugim roku wdrozenia program obstugiwat zaledwie odpowiednio ok. 1% i 2%
ogotu transakeji, stanowigcych — pod wzgledem wartosci udzielonych kredytéw kolejno 1% i
5% wartosci portfela nowych kredytow. W kolejnych latach miato miejsce zwiekszenie udziatu
w liczbie nowych kredytow, do 16% w latach 2009 2010. W tym czasie w ujeciu wartosciowym
kredyty RnS zajety ok. 19% rynku. Wskazuje to na zbyt liberalne podejscie do limitow
cenowych, wykorzystywane przez wielu deweloperdw i banki do zwiekszenia przychododw.

W 2011 r. kiedy program osiggnat swa maksymalng skale, a zarazem kiedy od IV kwartatu
ograniczono limity zwiekszajgc dostepnos¢ programu poprzez otwarcie go na jednoosobowe
gospodarstwa w ramach programu RnS udzielonych zostato 22,17% ogdétu transakcji
hipotecznych, na kwote stanowigcg 20,82% wolumenu udzielonych kredytéw.

Zwazywszy jednak na to, ze rynek pierwotny uczestniczyt w niewielkim stopniu w programie
RnS, ocenia sie, ze program nie przyczynit sie do zmiany dostepnosci nieruchomosci. Stat sie
natomiast okazjg do generowania przychoddw w instytucjach rynku mieszkaniowego. W
sektorze bankowym kompensowano sobie koszty wejscia do programu zwiekszeniem marz.
Posrednicy w obrocie nieruchomosciami i posrednicy kredytowi przescigali sie w wykazywaniu
potencjatu programu®l. Poniewaz limity powierzchniowe nie miaty w przypadku tego
programu krytycznego znaczenia, nie wydaje sie, ze program przyczynit sie do wzrostu udziatu
matych mieszkan w ofercie deweloperskie;j.

Rzadko podnosi sie kwestie wptywu, jaki ma w Polsce nadal wysoki udziat efektow
budownictwa, na spoteczne koszty tej formy budownictwa, jako$¢ i estetyke wykonania,
impulsy wzmacniajace procesy suburbanizacyjne. W tym kontekscie szerokie wsparcie
budowy domdéw jednorodzinnych o relatywnie matej powierzchni, mozna uznaé za zjawisko
niekorzystne. Z kolei zréwnanie warunkow dla nieruchomosci z pierwotnego i wtdrnego rynku
zastuguje na pozytywng ocene.

91 Typowa reakcjg wobec klientéw byto oferowanie mozliwosci zastosowania faficuszka zamian celem
skorzystania z doptat — osobom w wieku dojrzatym proponowano kupno mieszkania z doptatg, po uprzednim
przekazaniu posiadanej nieruchomosci dorastajacym dzieciom.

281



5.5. Rzadowy program wspierania wilasnosciowego budownictwa
mieszkaniowego - Mieszkanie dla Mtodych

5.5.1. Charakterystyka programu MdM

Program okreslany jako Mieszkanie dla Mtodych lub MdM funkcjonuje na zasadach
okreslonych ustawq z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy paristwa w nabyciu pierwszego
mieszkania przez mtodych ludzi. Jest to rzgdowy program wsparcia oséb w wieku do 35 lat w
nabyciu pierwszego wtasnego mieszkania na rynku pierwotnym. Ze srodkéw budzetu panstwa
uzyskuje sie czesciowe sfinansowanie wkfadu wtasnego wymaganego przy ubieganiu sie o
kredyt hipoteczny. Mozna réwniez uzyska¢ dodatkowe wsparcie w formie sptaty czesci
kredytu (jesli urodzi sie 3 lub kolejne dziecko w ciggu 5 lat od zasiedlenia mieszkania).
Przedmiotem kredytu moze by¢ zakup na wtasne potrzeby lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, wytgcznie na rynku pierwotnym. Warunkami uzyskania wsparcia sg wiek i
brak tytutu wtasnosci do mieszkania lub spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu.
Kredytobiorca lub co najmniej jedno z matzonkdw ubiegajacych sie o kredyt nie moze
przekroczyc¢ 35 roku zycia.

Operatorem programu jest Bank Gospodarstwa Krajowego, udzielajgcy bankom
kredytujgcym, uczestniczagcym w programie, doptat do wktadu wtasnego kredytobiorcow i
finansujacy czesciowq sptate kredytu w sytuacji narodzin trzeciego dziecka. W programie
uczestniczy 12 bankoéw, w tym banki o najwyzszym udziale w rynku kredytéw hipotecznych.
Od poczatku 2015 r. do programu dotgcza dwa kolejne banki. Srodki na dofinansowane
pochodzg z dotacji budzetowej dla Funduszu Doptat w BGK.

Dofinansowanie wktadu wifasnego moze zosta¢ udzielone do nabywanego mieszkania
maksymalnie na 50 m? powierzchni uzytkowej, jezeli powierzchnia ta nie przekracza:

— 75 m? dla lokalu mieszkalnego i 100 m? dla domu jednorodzinnego,

— 85 m? dla lokalu mieszkalnego i 110 m? dla domu jednorodzinnego w przypadku, gdy w
dniu ztozenia wniosku o dofinansowanie wktadu wtasnego nabywca wychowuje
przynajmniej troje dzieci.

Ograniczeniem w korzystaniu z programu mogg by¢ warunki umowy kredytowej. W ustawie
przewidziano, ze kredyt musi stanowié co najmniej 50% ceny zakupu nieruchomosci i byé
udzielony w walucie krajowej na co najmniej 15 lat. Kwota dofinansowanie wktadu wtasnego
wynosi 10% dla oséb i rodzin bez dzieci, a 15% dla rodzin z przynajmniej jednym dzieckiem
z kwoty stanowigce] iloczyn powierzchni uzytkowej wyrazonej w liczbie m? nabywanego
mieszkania (ale nie wiecej niz 50 m?) i ogtaszanego przez wojewoddéw wskaznika
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przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni mieszkalnej. W programie funkcjonujg
trzy typy lokalizacji nieruchomosci:

— miasta bedgce siedzibg wojewody lub sejmiku samorzgdowego, limit ceny dla tych
jednostek wyznacza srednia arytmetyczna dwodch ostatnio ogtoszonych wartosci
wskaznika kosztu odtworzenia,

— gminy sgasiadujgce z miastami wojewddzkimi lub siedzibami sejmikéw, limit ceny
wyznacza tu Srednia z dwdch ostatnio ogtoszonych wartosci wskaznika dla miast bedgcych
siedzibg wojewody lub sejmiku wojewddztwa i dwdch wartosci wskaznika ogfaszanego
dla pozostatych gmin w wojewddztwie, nie wiecej jednak, niz 120% wartosci okreslonej
dla pozostatych gmin w wojewddztwie,

— pozostate gminy w wojewddztwie, dla ktorych obowigzuje srednia arytmetyczna dwdch
ostatnio ogtoszonych wartosci wskaznika dla gmin w wojewddztwie nie bedacych
siedzibami wojewoddw i sejmikow®2,

Dodatkowe finansowe wsparcie, w formie sptaty czesci kredytu, moze zostaé przyznane
matzonkom Iub osobie samotnie wychowujgcej dziecko, ktére korzystajg z programu
»Mieszkanie dla mtodych", ktérym w okresie 5 lat od dnia zawarcia umowy ustanowienia lub
przeniesienia wtasnos$ci mieszkania urodzi sie lub zostanie przysposobione trzecie, badz
kolejne dziecko. Kwota dodatkowego finansowego wsparcia przeznaczona na sptate czesci
kredytu wyniesie 5% kwoty okreslonej zgodnie z zasadami obowigzujgcymi dla obliczenia
kwoty dofinansowania wktadu wtasnego, nie wiecej jednak, niz kwota pozostajgcego do sptaty
zadtuzenia kredytowego.

5.5.2. Efekty programu
Program MdM zostat uruchomiony od poczatku 2014 r. Wedtug stanu na 30-11-2014 r.%3:

— zawarto 12 423 umowy kredytowe, na tgczng kwote kredytu 2268,6 tys. zt, przy Sredniej
kwocie kredytu na poziomie 182,6 tys. zt, przy czym odpowiednio:

0 domy jednorodzinne: 274 umowy, 65,7 tys. zt kredytu, Srednia kwota kredytu
—239,7 tys. zt,

0 lokale mieszkalne: 12 149 umodw, 2203,0 tys. zt kredytu, srednia kwota kredytu
—181,3 tys. zt,

- $rednia powierzchnia kredytowanych nieruchomosci wynosita 53,9 m?, przy czym:

92 Limity obowigzujgce w IV kwartale 2014 r. przedstawiono w tabeli w zatgczniku.

% Dane w tej czesci, o ile nie zaznaczono inaczej, pochodzg z raportéw sprawozdawczych BGK ,Informacje
dotyczace programu ,Mieszkanie dla Mtodych” wg stanu na dzien 30-11-2014 — nr 2013-31", przekazywanych
do Ministerstwa Infrastruktury i Rozwoju.
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0 $rednia powierzchnia domu jednorodzinnego siegata 83,7 m?,
0 $rednia powierzchnia mieszkania wynosita 53,3 m?

— $rednia wartosci inwestycji wynosita 230,6 tys. zt, a srednia cena 1m? — 4308,78 zt, przy
czym:

0 $rednia warto$¢ domu jednorodzinnego wynosita 301,2 tys. zt, a Srednia cena —
3 620,96 zt/m?,

0 s$rednia wartos¢ lokalu mieszkalnego wynosita 229,0 tys. zt, a Srednia cena —4
324,29 zt/m?.

Wobec ustalonych limitéw cenowych dla nieruchomosci objetych wsparciem srednie
wielkosci i ceny domow i lokali mieszkalnych nalezg do umiarkowanych. Efekty programu
MdM®* wedtug typow lokalizacji przedstawiono w zatgczniku. Zwraca uwage zréznicowanie
przestrzenne transakcji kupna domdéw i mieszkan w programie Mieszkanie dla Mfodych.
Liderami sg wojewddztwa pomorskie (17,08% ogdtu umow kredytu zawartych do 30-11-2014),
mazowieckie (16,93%) i wielkopolskie (15,87%). Najmniej kredytow zawarto w woj. opolskim
(1,01%), swietokrzyskim (1,12%) i lubelskim (2,15%).

Podziat transakcji kredytowych wedtug typow lokalizacji wyréznianych w programie MdM ze
wzgledu na rdznice w wartosci limitu wskaznika kosztow odtworzeniowych przedstawiono w
tab. 49, Nieruchomosci bedace przedmiotem umow kredytu w programie MdM na obszarze
miast wojewddzkich/siedzib sejmikéw objety 6 666 transakcji (tab. 50). Najwiecej umow
kredytu kwalifikujgcych sie do wsparcia finansowego zawarto w Warszawie (10,98%), Gdansku
(8,42%), Poznaniu (5,63%) i Wroctawiu (5,21%).

Tabela 58. Umowy kredytu zawarte w programie MdM wedtug typow obszaréw

dom jednorodzinny lokal mieszkalny
L liczba liczba
lokalizacja i i
zawartych |% ogétu |zawartych |% ogétu
umoéw umow
miasto wojewddzkie/siedziba sejmiku 18 6,57 6 666 54,87
gminy sasiadujace z miastem wojewddzkim/siedzibg sejmiku 147 53,65 1926 15,85
pozostate gminy w wojewddztwie 109 39,78 3557 29,28
RAZEM 274 100,00 12 149 100

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.

% Sam program Mieszkanie dla Mtodych obejmuje jeszcze jedng forme wsparcia zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych — budowe domu na wtfasny uzytek. Beneficjenci programu budujacy wtasne domy przy
zachowaniu obowigzujgcych limitdw, moga skorzystac z instrumentu zwrotu czesci podatku VAT optacanego przy
zakupie materiatow budowlanych objetych. Z uwagi na przedmiot analizy ta cze$¢ programu nie jest
rozpatrywana.
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W komentarzach dotyczgcych programu MdM czesto podnosi sie kwestie wptywu ograniczen
cenowych (limitéw cen) na lokalizacje inwestycji korzystajacych ze wsparcia. Limity cen
niejako ,,wypychajg” beneficjentdw na peryferia duzych miast i w ich strefy podmiejskie, tam,
gdzie ceny nowo budowanych nieruchomosci sg nizsze. Taki efekt uwaza sie za niekorzystny z
punktu widzenia polityki zagospodarowania przestrzennego i przeciwdziatania suburbanizacji
oraz ograniczania kosztow spotecznych tejze suburbanizacji. Nie dysponujgc szczegdétowymi
statystykami transakcji na rynku nieruchomosci w doktadnej skali przestrzennej (dzielnic i
miejscowosci), nie mozna bezposrednio weryfikowac tej tezy. Same miasta wojewddzkie
skupiajg ponad 53% transakcji objetych programem MdM. Najwieksze rynki lokalne
(Warszawa, Krakéw, £odz, Wroctaw, Poznan i Gdansk) zajmujg 37,16% transakcji zawartych
do 30-11-2014 (tab. 51). Gminy sgsiadujgce z miastami wojewddzkimi wykazujg wysoki udziat
w umowach dotyczacych doméw jednorodzinnych (53,65%), co wskazuje na koncentracje
tego typu inwestycji w obszarach podmiejskich. Wiekszos¢

Tabela 59. Umowy kredytu zawarte w programie MdM w miastach wojewddzkich

zawarte umowy kredytu
miasto domy | mieszkania | ogotem w % ogdtu
w szt. umow
Wroctaw 4 523 527 4,24
Bydgoszcz 1 230 231 1,86
Torun 0 102 102 0,82
Lublin 0 174 174 1,40
Gorzow Wielkopolski 0 91 91 0,73
Zielona Géra 0 209 209 1,68
Lédz 1 332 333 2,68
Krakow 1 646 647 5,21
Warszawa 3 1361 1364 10,98
Opole 0 57 57 0,46
Rzeszéw 4 185 189 1,52
Biatystok 2 247 249 2,00
Gdansk 1 1045 1046 8,42
Katowice 0 116 116 0,93
Kielce 0 132 132 1,06
Olsztyn 1 248 249 2,00
Poznan 0 700 700 5,63
Szczecin 0 268 268 2,16
miasta wojewddzkie razem 18 6666 6684 53,80
caty kraj ogoétem 274 12149 12423 100,00

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BGK.

Wiekszos¢ transakcji kupna mieszkan, a raczej umow kredytu dotyczacych zakupu lokali
mieszkalnych w budownictwie wielorodzinnym odbywa sie w miastach wojewddzkich
liczonych razem z Toruniem i Gorzowem Wielkopolskim (54,87%).

Wedtug stanu na 301-11-2014 w ewidencji BGK znajdowaly sie ponadto 73 wnioski o
udzielenie kredytu na zakup domu jednorodzinnego spetniajgce wymogi programu i 1452
whnioski o kredyt na zakup mieszkania.
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Program MdM ma na celu utatwienie dostepu do mieszkan wtasnosciowym mtodym ludziom,
znajdujgcym sie w wieku prokreacyjnym. Jest promowany jako instrument wsparcia
rodzicielstwa. Na podstawie dotychczas zawieranych transakcji trudno potwierdzic, ze
program stuzy rodzinom z dzie¢mi. Niemniej, nie dysponujgc jakimikolwiek przestankami do
analizy planow prokreacyjnych beneficjentow programu w kontekscie pozostatych
rowiesnikow, nie ma podstaw do jednoznacznej oceny. Dane ujete w tab. 52 pozwalajg jedynie
stwierdzié, ze az 76,49% beneficjentow nie posiadato dzieci w chwili zawierania umowy
kredytu. Jedno dziecko posiadato 16,47% matzenstw i 3,31% o0sob samotnych. Rodziny lub
samotne osoby z dwdjka dzieci stanowity 3,45% ogdtu kredytobiorcow, a z co najmniej tréjka
dzieci— 0,28% ogotu.

Tabela 60. Beneficjenci programu MdM wedtug statusu rodzinnego

gospodarstwa domowe bezdzietne jedno dziecko dwoje dzieci co najc?:elzj troje razem

matzenistwa - liczba 3036 2 046 397 35 5514
maftzeristwa - % ogdtem 24,44 16,47 3,20 0,28 44,39
osoby samotne - liczba 6 466 411 32 0 6 909
osoby samotne - % ogétem 52,05 3,31 0,26 0,00 55,61
ogoétem - liczba 9 502 2457 429 35 12 423
ogdtem - % 76,49 19,78 3,45 0,28 100,00

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BGK.

W programie MdM obowigzujg roczne limity wykorzystania srodkéw zaplanowanych na
udzielanie finansowego wsparcia w ustawie budzetowej oraz o poziomach wykorzystania
kwot limitow srodkéw dla kolejnych lat do 2018 r., wyznaczone ustawowo. Wedtug stanu na
30-11-2014 wnioski w ewidencji BGK opiewajg na 33,59% limitu na 2014 r., co przedstawiono
w ponizszej tabeli. Dane dla 2014 r. wskazujg, ze program MdM nie jest realizowany na
maksymalnym planowanym poziomie i limit wydatkéw budzetowych na program MdM w
2014 r. nie zostanie wykorzystany.

Tabela 61. Limity srodkéw na udzielenie finansowego wsparcia

Lata
. Ustawa Limity wydatkéw Funduszu Doptat okreslone w art. 36
Wyszczegodlnienie -
budzetowa ust. 1 ustawy
2014 2015 2016 2017 2018
Kwota maksymalnego limitu srodkow
zaplanowana na udzielanie finansowego 600000,00 | 715000,00| 730000,00 746000,00 762000,00
wsparciaw tys. zt
Kwota dostepnego limitu srodkéw zaplanowana
. S . 570000,00 | 357500,00| 365000,00 373000,00 381000,00
na udzielanie finansowego wsparcia w tys. zt
Kwota w tys. ztotych i poziom wykorzystanego
limitu $rodkéw na podstawie wnioskéw 210902,11 | 98509,08 | 16 040,59 156,38 0
nabywcdw lokali przekazanych do BGK /w tys. zt i
%
w %/ 35,15% 13,78% 2,20% 0,02% 0,00%
Kwota w tys. ztotych i poziom wykorzystanego
T . o i 201535,97 | 71466,42 | 10047,40 52,93 0
limitu srodkéw wynikajacych z wpiséw do
ewidencji nabywcow lokali /w tys. zt i w %/
33,59% 10,00% 1,38% 0,01% 0,00%
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Zrédto: dane BGK®>.

Powody tego stanu rzeczy mogg by¢ réznorodne. Przede wszystkim zaréwno kredytobiorcy
jak i banki kredytujgce ostrozniej podchodzg do wieloletniego zadtuzenia sie. Limit wieku
beneficjentow programu zostat wprowadzony pod katem polityki promocji rodzicielstwa, a nie
majetnosci. Sytuacja na rynku pracy nie sprzyja ani stabilnosci zatrudnienia ani wzrostowi
dochodéw mtodych ludzi.

5.5.3. Wptyw programu MdM na poziom cen i dostepnos¢ nieruchomosci mieszkaniowych

Wedtug autoréw raportu NBP o sytuacji na rynku nieruchomosci za 2013 r. obserwowana
tendencja wzrostu rdéznicy miedzy cenami na rynku pierwotnym a wtérnym moze wskazywac
na dyskontowanie przez rynek pierwotny programu MdM. Szacunkowo program mimo
ograniczen cenowych w dostepie do wsparcia powoduje kilkuprocentowy wzrost popytu na
mieszkania (Raport NBP, s. 12)°°.

Nie tylko limit cenowy, ale réwniez ograniczenie programu wytgcznie do rynku pierwotnego
powodujg niskg dostepnos¢ mieszkan w programie MdM. Majgc na uwadze to, ze mieszkania
na rynku wtdérnym sg tansze oraz, ze ich rozmieszczenia nie determinuje lokalizacja aktywnosci
deweloperskiej, skoncentrowanej na najwiekszych miastach, formuta programu nie powoduje
szerokiej dostepnosci mieszkan. Nizsze ceny z rynku wtdrnego sg szczegdlnie atrakcyjne
szczegblnie dla ludzi mtodych.

W duzych miastach sytuacja jest zroznicowana. W todzi, Gdansku, Poznaniu limity cen sg na
tyle wysokie, ze duza czes¢ podazy mieszkan spetnia wymogi programu. Natomiast w
Krakowie, Wroctawiu czy Warszawie znalezienie mieszkania spetniajgcego wymogi MdM — z
racji niskich limitow cenowych - jest znacznie trudniejsze.

Wedtug raportu Zwigzku Bankéw Polskich®” kredyty udzielone w ramach programu Mieszkanie
dla Mtodych nie miaty znaczgcego wptywu na wartosc¢ akcji kredytowej w 2014 r. Wedtug
stanu na 30 wrzes$nia 2014 r. kredyty MdM, ktére majg by¢ wyptacone w 2014 r. stanowia
jedynie 0,69% wartosci wszystkich nowych umoéw kredytu podpisanych w ciggu Ill kwartatow
2014 r. W tym okresie banki udzielity 131094 nowe kredyty, z tego z dopfatg w ramach
programu MdM (do wyptaty w 2014 r.) zaledwie 9185. Stanowi to 7,01% liczby kredytow
udzielonych w IIl kwartatach 2014 r.

% http://bgk.com.pl/Informacja-miesi%C4%99czna-o-poziomie-wykorzystania-kwoty-zaplanowanej-na-

udzielanie-finansowego-wsparcia-w-ustawie-bud%C5%BCetowej-oraz-o-poziomach-wykorzystania-kwot-
limit%C3%B3w-%C5%9Brodk%C3%B3w-dla-kolejnych-lat-wed%C5%82ug-stanu-na-koniec-ka%C5%BCdego-
miesi%C4%85ca

% Raport o sytuacji ha rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2013 r., NBP, 2014.
97 http://zbp.pl/raporty/raport-amron-sarfin
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Wedtug analiz ZBP procentowy udziat ofert cenowych spetanijgcych wymogi limitu MdM w IlI
kwartale 2014 r. w najwiekszych miastach byt najnizszy w Krakowie (7%), a najwyzszy,
siegajgcy 84%, w todzi (ryc. 1). Wyzsze limity od $rednich cen staty sie powodem do zmiany
cen mieszkan na rynkach lokalnych —wzrost cen zaobserwowano w todzi, Gdansku i Poznaniu.
Nie zaobserwowano natomiast sytuacji odwrotnej, tj. spadku cen w lokalizacjach o nizszym
limicie.

Wykres 206. Poréwnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w Il kwartale 2014 r. i limitéw
cen w programie Mieszkanie dla Mtodych

- 11T kw. 2014 Srednie ceny transakcyjne (cena za 1 m?)*
- Limity cen w programis ,MdM" (cena za 1 m?)

Transakcje odpowladajgce limitom cen w programie  MdM™
(prawa os)
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Zrédto: Raport AMRON-SAFRIN 3/2014, s. 12, ZBP.

Podaz nieruchomosci na rynku jest funkcja rozpoczynanych budéw i poziomu ,zapaséw”
niesprzedanych wczesniej mieszkan. Funkcjonowanie programu Mieszkanie dla Mtodych nie
przyczynito sie —w krétkim horyzoncie jednego roku — do wzrostu podazy mieszkan na rynku.
Zwiekszyto szacunkowo, jak juz wspomniano, popyt na mieszkania. Pamietajac, ze z
mozliwosci skorzystania z doptat w ramach programu MdM wytaczone sg spore zakresy
nieruchomosci — mieszkania z oferty rynku wtérnego, szczegdlnie drogie i/lub duze lokale z
rynku pierwotnego, mozna uznaé, ze w 2014 r. dopfaty programu MdM nie miaty wptywu na
rynek mieszkaniowy ani na liczbe transakcji ani na liczbe transakcji wspartych kredytem
hipotecznym. Skala programu jest niewystarczajgca, by mogt on wptywaé na caty rynek
transakcji mieszkaniowych z udziatem kredytu hipotecznego. Z drugiej strony, od dfuzszego
czasu obserwuje sie tendencje dostosowawczg u deweloperdéw jesli chodzi o wielkos¢ nowo
budowanych mieszkan. Jeszcze przed wdrozeniem limitéw powierzchniowych w programach
rzagdowych wyrazny udziat miaty w nim lokale o skromnej powierzchni. MdM moze tym samym
przyczynic sie do petryfikacji oferty deweloperéw pod katem powierzchni mieszkan.
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5.6. Fundusz Mieszkan na Wynajem (FMnW)

5.6.1. Zatozenia programowe

Bank Gospodarstwa Krajowego realizuje program inwestycyjny na rynku wynajmu mieszkan
jako wtasng inicjatywe komercyjng, prowadzong w celu pobudzenia rynku nieruchomosci
mieszkaniowych i zwiekszenia dostepnosci mieszkan na wynajem. Zaktada sie, ze
profesjonalne dziatanie na znaczgcg skale pozwoli zaspokoi¢ aktualnie na rynkach
najwiekszych polskich miast oczekiwania klientow — najemcow i inwestora — BGK. Najemcom
obiecuje sie nizsze stawki czynszu niz wyznaczane przez indywidualnych wtascicieli
wynajmujacych swoje mieszkania stawki rynkowe. BGK oczekuje przecietnie 4% stopy zwrotu
z inwestycji.

Pierwsze zapowiedzi uruchomienia funduszu miaty miejsce latem 2013 r. Ogtoszono wowczas
koncepcje funduszu i prowadzono szerokie konsultacje i dziatania promocyjne. Przyjeto
nastepujgce zatozenia strategiczne®®:

— wartos¢ inwestycji — 5 mld zt,

— liczba planowanych mieszkan — 20 tys.,

— okres budowy portfela — 2014 — 2018,

— cel inwestycji — nabywanie catych budynkéw z mieszkaniami i wynajmowanie ich na
zasadach ekonomicznych pozwalajgcych na osiggniecie zwrot na poziomie 4% wartosci
inwestycji,

— lokalizacja inwestycji — najwieksze rynki mieszkaniowe — najwieksze miasta
(aglomeracje): Warszawa, Krakéow, £édz, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto,

— cel polityczny — zwiekszenie dostepnosci mieszkarn do wynajecia w najwiekszych
miastach, o rozwinietym rynku pracy, wypetnienie luki miedzy trudno dostepnymi
lokalami komunalnymi a wynajmem komercyjnym.

Tabela 62. Charakterystyka zasobu mieszkan FMnW /oferta/

v' atrakcyjna lokalizacja — budynki i osiedla musaie¢ dostp do komunikacji miejskiej,
przedszkoli, szkot, szpitali, miejsc pracy i wypgcku,

v mieszkania sektora popularnego — dwu- i trzypokej@avmaliwoscia wynagcia lokali
jedno- i czteropokojowych),

v petne urzdzenie i wyposzenie kuchni i fazienki (mdiwos¢ zamieszkania bezpednio
po zawarciu umowy),

v zasady najmu — najem okazjonalny (do 10 lat),

v dostpnai¢ — po sprawdzeniu zdoléa finansowej do finansowania czynszu.

98 7a strong internetowg BGK, dostep w 2013 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie www.jakusiebie.pl®®

Inicjatywa BGK wzbudzita szerokie zainteresowanie, szczegdlnie wsréd deweloperow. Media i
eksperci od razu podnosili kwestie nieodpowiedniego adresowania srodkow publicznych w
aktualnej sytuacji mieszkaniowej w kraju. Poczgtkowo inicjatywa budzita nadzieje na swego
rodzaju cywilizowanie rynku najmu, pobudzenie tego rynku i zwiekszenie zaufania do
instytucji najmu z uwagi na zaangazowanie sie powaznego gracza reprezentujgcego sektor
publiczny. Po uptywie ponad rocznych przygotowan do uruchomienia dziatalnosci, licznych
informacjach analizujgcych skale funduszu, zapowiedziach zmiany strategii FMnW?%0
zainteresowanie dziatalnoscig funduszu zmalato. Zaktywizowato sie natomiast srodowisko
wynajmujgcych mieszkania. Na VI kongresie Stowarzyszenia Wtascicieli Mieszkan na Wynajem
»Mieszkanicznik” w dniach 22 — 23 listopada 2014 r. w todzi przeprowadzono debate na temat
"Wptyw rzgdowego programu budowy mieszkan na wynajem na rynek najmu w Polsce".
Jednym z wnioskow dyskusji byta potrzeba stworzenia rzgdowego programu aktywizacji i
wsparcia indywidualnych inwestorow inwestujgcych w nieruchomosci na wynajem, ktéry
pomogtby w zwiekszeniu dostepnosci na rynku polskim tafszych mieszkan na wynajem?°2,

5.6.2.Stan zaawansowania programu

Formalnie FMnW jest prowadzony przez Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych BGK S.A. a
zarzadzaniem portfelem mieszkan na wynajem zajmuje sie spotka BGK Nieruchomosci S.A.
FMnW jest funduszem inwestycyjnym zamknietym aktywow niepublicznych, nalezagcym w
100% do Banku Gospodarstwa Krajowego. Strategia Funduszu sprowadza sie do lokowania
srodkow w inwestycje nieruchomosciowe — budynki mieszkalne. Wedtug stanu na 15 grudnia
2014 r. FMnW podpisat przedwstepng umowe kupna nieruchomosci z firmg Wechta na zakup
budynku ze 124 mieszkaniami na wynajem w Poznaniu. Na poczgtku stycznia 2015 r. Fundusz
Mieszkan na Wynajem ma uruchomi¢ internetowy system informacji dla najemcow
zainteresowanych wynajeciem mieszkania w tej pierwszej lokalizacji. Budynek miesci sie przy
ul. Saperskiej 32B i 32C02, Jest to szesciopietrowy budynek dwuklatkowy z mieszkaniami o
powierzchni od 23 m? do 72 m? Znajduje sie w dzielnicy Wilda, przy intensywnie
zabudowywanej ulicy, pomiedzy obszarem ogrodkow dziatkowych i terenami fabryki
Cegielskiego. Srednie stawki czynszu rynkowego w dzielnicy Wilda w Poznaniu wynosity w

9 Strona internetowa Funduszu: http://www.jakusiebie.pl/mieszkania-do-wynajecia/, dostep: grudziers 2014 r.
100 pjerwsze informacje o planowanych dziataniach funduszu wskazywaty na znaczng elastyczno$é dziatania i
szybkie tempo. Zaktadano transakcje zakupu gotowych nieruchomosci od deweloperéw, potem byta réwniez
mowa o zakupie gruntu i zlecaniu budowy przez fundusz. Por. wypowiedzi rejestrowane w prasie i mediach
elektronicznych (www.bankier.pl, www.money.pl, www.biznes.pl).

101 http://mieszkanicznik.org.pl/relacja-z-vi-kongresu-22-23-listopad/.

102 Dane BGK.
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potowie 2014 r. 1033 zt na mieszkanie jednopokojowe, 1315 zt za dwupokojowe i 1750 zt za
mieszkanie trzypokojowe!®,

Bank Gospodarstwa Krajowego zapowiada, ze jeszcze w | kwartale 2015 r. uruchomione
zostang oferty najmu w kolejnych dwdch miastach, jednym z nich jest Wroctaw. FMnW
analizuje aktualnie 34 projekty inwestycyjne z 3,4 tys. mieszkan, gotowych do wynajecia w
latach 2015 - 2017.

Oficjalnie ogtoszone plany FMnW dotyczg ok. 20 tys. mieszkan. Biorgc pod uwage koszty
budowy nowych mieszkan w najwiekszych aglomeracjach, planowana wartos¢ inwestycji
pozwoli na zakup ok. 15 tys. jednostek wg aktualnych cen. Nie sg znane prognozowane stawki
czynszu w mieszkaniach wynajmowanych przez fundusz ani docelowa struktura inwestycji w
poszczegdlnych miastach. Przedstawiciele inwestora okreslajg je jako stawki na poziomie
pomiedzy stawka rynkowa a stawka w zasobie mieszkan komunalnych. Nalezy przypuszczac
ze w praktyce bedg to stawki bliskie rynkowym.

5.6.3. Analiza rynku

Instytucjonalni inwestorzy na rynku mieszkan czynszowych pojawili sie w Polsce po 2000 r.,
jakkolwiek duzo wiekszym zainteresowaniem funduszy inwestycyjnych cieszy sie rynek
powierzchni komercyjnych handlowych i biurowych. Jednym z pierwszych przedsiewzie¢ byt
Holland Park, zesp6t dwdch budynkow z 64 mieszkaniami o bardzo dobrym standardzie i
atrakcyjnej lokalizacji na tytach Placu Trzech Krzyzy w Warszawie. W 2006 r. spotka ING Real
Estate sprzedata nieruchomos¢ firmie Keen Property Partners (KPP), ktéra wynajmowata
mieszkania na zasadach dtugookresowych umdw. Od 2009 r. lokale mieszkalne zaczeto
sprzedawac i aktualnie prawie wszystkie majg charakter wtasnosciowy. Czes¢ lokali nadal jest
wynajmowanal®, W nieruchomosci mieszkaniowe, grunty budowalne i firmy deweloperskie
inwestujg fundusze rynku nieruchomosci, np. Arka Fundusz Rynku Nieruchomosci 1 i 2
nalezgcy do BZ WBK, fundusz BPH Nieruchomosci Europy Wschodzgcej. Pozyskiwanie kapitatu
na instytucjonalny wynajem mieszkan na zasadach crowdfundingu rozpoczeta firma Mzuri
CFI1, ktéra projektuje zakup atrakcyjnych nieruchomosci do remontu i ich sprzedaz z
przeznaczeniem na wynajem!®. Inwestorzy instytucjonalni zajmujgcy sie bezposrednio
wynajmem mieszkan dopiero rozpoczynajg dziatalno$¢ w Polsce i zajmujg minimalng czes¢
rynku najmu mieszkan. Prywatny, komercyjny rynek mieszkan na wynajem budujg inwestorzy
indywidualni, najczesciej dysponujgcy pojedynczymi mieszkaniami, badz to przejSciowo nie
zajmowanymi na cele wtasne, badz tez zakupionymi w celach inwestycyjnych.

Strategia inwestora instytucjonalnego obejmuje lokalizacje nieruchomosci, standard
obiektow, harmonogram transakcji w kontekscie oceny popytu. Perspektywy wzrostu rynku

103 http://metrohouse.pl/?idNode=135&newsld=554.

104 Informacje o najmie instytucjonalnym w Polsce za: Mieszkania czynszowe w Polsce — szansa dla inwestoréw
instytucjonalnych, REAS, PwC, CMS, 2013.

105 www.biznes.pl, dostep 11-12-2014.
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najmu w Polsce sg korzystne ze wzgledéw ekonomicznych (np. wzrost wymogow dotyczgcych
wkfadu wtasnego w transakcjach wspieranych kredytem hipotecznym, stabilna sytuacja na
rynku nieruchomosci) oraz spotecznych (zmiana modelu zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, mobilnos¢ ludzi). Wprowadzenie instytucji najmu okazjonalnego i
rozszerzenie zakresu jego stosowalnosci na podmioty prowadzgce dziatalnos¢ gospodarczg
stanowi znaczgce udogodnienie dla inwestorow instytucjonalnych, zmniejszajace ryzyko
prawne z tytutu prawa ochrony lokatorow. Fundusz Mieszkan na Wynajem bedzie
prawdopodobnie jednym z pierwszych beneficjentow tego rozwigzania. Nalezy spodziewac
sie, ze formuta wynajmu mieszkan zainteresujg sie tez deweloperzy i inne podmioty
gospodarcze. FMnW wsrdd potencjalnych konkurentéw bedzie cieszyt sie markg programu
rzgdowego, a co najmniej prowadzonego przez prestizowg instytucje publiczng!®®.

5.6.4. Ocena potencjalnego wptywu inwestycji FMnW na rynek najmu

Analizy firm rynku nieruchomosci wskazujg, ze liczba mieszkann w ofercie najmu jest
wielokrotnie nizsza niz liczba mieszkan wynajetych. Przyktadowo, w Poznaniu w 2013 r. w
ofercie najmu byto ok. 1,5 tys. mieszkan, a rynek najmu prywatnego byt szacowany na ok.
27 tys.1%7 W Warszawie oferta wynajmu dotyczyta 8,5 tys. mieszkan, wobec rynku wielkosci
155 tys.

Ceny najmu mieszkan sg w latach 2012 — 2014 dos¢ stabilne i odzwierciedlajg walory lokali
(potozenie, standard).

Poznar jest uwazany za miasto o do$¢ wyréwnanych stawkach najmul®®. Srednie ceny
transakcyjne najmu w Poznaniu'® w latach 2012 — 2014 siegaty 27 — 30 zt za 1 m?. Byty one
ok. dwukrotnie wyzsze od stawki najmu w zasobach publicznych, zwyczajowo uznawanej jako
3% wskaznika odtworzeniowego w skali roku (15 zt). Jak sie wydaje, stawki czynszu za lokale
FMnW nie bedg odbiegaty od stawek rynkowych. Fundusz jest zaprogramowany na 4% stope
zwrotu netto i nawet pomijajgc kosztotwoérczg, poczatkows faze dziatalnosci, elastycznosc
funduszu w ksztattowaniu stawek czynszu jest nieznaczna.

Aktualna, poczatkowa faza dziatalnosci Funduszu Mieszkann na Wynajem TFI BGK, ogranicza
mozliwosci prognozy wptywu na rynek najmu. Méwigc o potencjalnym wptywie funduszu na
rynek najmu mieszkan nalezy rozpatrywac dwa czynniki: efekt skali dziatania i efekt standardu
ustugi.

106 Njezaleznie od tego, ze formalnie przedsiewziecie — jako fundusz inwestycyjny — kwalifikuje sie do sektora
prywatnego.

107 Wedtug agencji redNet Consulting.

108 Wedtug Metrohouse, dane akcji informacyjnej dla studentéw ,, Wynajmuj bezpiecznie”, www.metrohouse.pl.
199 por, cz. 3.
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Programowane 15 — 20 tys. mieszkan docelowo wynajmowanych przez FMnW bedzie
stanowito niewielkg czes$¢ rynku w kraju i w wybranych miastach i aglomeracjach. Oznacza to
brak wptywu na stawki czynszu w sektorze najmu komercyjnego. Spodziewany profesjonalizm
ustug FMnW, jego promocja i prestiz wtasciciela, kojarzonego w wtadzg publiczng spowodujg
— jak sie wydaje — znaczng popularnos¢ funduszu i jego oferta moze by¢ traktowana jako
,pierwszy wybor” docelowej grupy najemcow.

W 2015 r. FMnW nie zwiekszy znaczgco puli mieszkan w ofercie najmu, co oznacza, ze nie
bedzie wptywat bezposrednio na relacje cenowe.

Nalezy jednak podkresli¢ swego rodzaju promocyjno-propagandowg role funduszu. Sam fakt
powotania funduszu kieruje uwage szerokiej opinii na specyficzng dziatalnos¢ inwestycyjng,
jaka jest wynajem mieszkan. Sukces funduszu spowoduje silny impuls dla rozwoju rynku najmu
instytucjonalnego. Powinien w dtuzszej perspektywie powodowac po pierwsze zwiekszenie
przejrzystosci i profesjonalizmu ustug wynajmu mieszkan, a po drugie — stabilizacje cen.

Korzystne perspektywy dla rentownosci inwestycji w wynajem mieszkan potwierdzajg analizy
NBP przedstawione na ponizszym wykresie.

Wykres 207. Optacalno$¢ wynajmu mieszkania w relacji do depozytéw, obligacji, kredytu
mieszkaniowego i kapitalizacji nieruchomosci komercyjnych
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Zrédto: dane NBP, Raport o sytuacji...!*°

To samo zrddto wskazuje na ryzyko ograniczajgce wzrost catego rynku najmu komercyjnego w
Polsce, jakim jest zmiana relacji kosztu obstugi kredytu do kosztu wynajmu. Rekordowo niskie

110 Narodowy Bank Polski, Raport o sytuacji na rynkach nieruchomoséci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2013 .r, Departament Stabilnosci Finansowej we wspodtpracy z Oddziatami Okregowymi, Warszawa, 2014,
http://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/raport_2013.pdf. Powyzsza rycina (nr 21 , s. 15 w
oryginale) dotyczy optacalnosci wynajmu mieszkania w relacji do innych inwestycji — depozytéw
dtugoterminowych gospodarstw domowych, kredytu mieszkaniowego, 5-letnich obligacji skarbowych i
nieruchomosci komercyjnych. Wartos¢ pow. 1 oznacza wiekszg optacalnos¢ wynajmu. Analiza nie uwzglednia
kosztéw transakcyjnych na rynku mieszkaniowym.
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stopy procentowe powodujg, ze bardziej optacalne stajg sptaty kredytéw hipotecznych niz
rynkowy wynajem mieszkania (wykres 187). Wskaznik P/R oznacza relacje kosztu odsetek
kredytu na zakup m? mieszkania do stawki najmu m?2.

Wykres 208. Wskaznik P/R
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Zrédto: dane NPB, GUS, Raport o sytuacji...!!

5.7. Podsumowanie

Analiza wptywu rzagdowych programéw mieszkaniowych powinna obejmowac caty system
mieszkaniowy i by¢ prowadzona w szczegdtowej skali przestrzennej. Tylko w takim ujeciu
mozliwe bytoby wykazanie zrdéinicowania lokalnych rynkéw i préba wskazania presji
»hierozwigzanych probleméw mieszkaniowych” na transakcje mieszkaniowe rynku
pierwotnego i wtdrnego oraz na rynek najmu mieszkan.

Wedtug danych EUROSTATU wolnorynkowy najem mieszkan przyrasta i pomiedzy 2008 a 2013
r. zwiekszyt sie z 2,30% do 4,20%. Dalszy wzrost popularnosci najmu na zasadach rynkowych
mogtby pozytywnie wptyng¢ na mobilnos¢ mtodych pracownikow. Problemem pozostajg dla
wielu najemcéw kwestie niskiego komfortu zamieszkiwania, szczegdlnie jesli chodzi o osoby
nowo przybyte do duzych miast w poszukiwani wyksztatcenia i pracy. Dziatalno$¢ Funduszu
Mieszkan na Wynajem tylko w nieznacznym stopniu moze przyczyni¢ sie do zmiany sytuacji na
rynku najmu komercyjnego'!?. Po pierwsze, skala planowana dziatalnosci funduszu i tempo
realizacji programu plasujg go w niszy nie tylko w skali catego kraju (co jest oczywiste
zwazywszy na plany funduszu), ale rowniez wybranych kilku miast, ktérymi FMnW jest

111 Qp. Cit., ryc. 4 5. 9.
112 http://biznes.pl/magazyny/nieruchomosci/ilu-polakow-mieszka-w-wynajmowanym-m/x3pzk1

294



zainteresowany. Uwaza sie, ze lepsze efekty przyniostaby stopniowa liberalizacja zasad
ochrony lokatoréow, szczegdlnie w kwestii warunkéw rozwigzywania umoéw najmu i
ewentualnej eksmisji z wynajmowanych lokali. Taka polityka mobilizowataby wiekszg liczbe
indywidualnych i instytucjonalnych inwestoréw do zakupu mieszkan na wynajem.
Odczuwalnym efektem bytby wzrost konkurencyjnosci najmu wobec innych form zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych (np. dtugoletnich kredytéw hipotecznych).

Rzadowe programy Rodzina na Swoim i Mieszkanie dla Mtodych miaty niewielki udziat w
rynku, przez co nie przyczyniaty sie do korekt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych pod
wzgledem cen i dostepnosci nieruchomosci.

Niemniej fizyczne efekty programdéw rzgdowych w sferze mieszkalnictwa nie wyczerpujg pol
oddziatywania. Same zapowiedzi interwencji w polityce mieszkaniowej, rozwazania
wariantéw i skali tej interwencji majg znaczenie psychologiczne i wptywaja na decyzje
poszczegblnych interesariuszy. Jest to istotne zwazywszy na duzg zmiennos$¢ koncepcji i
programow, ale takze uwarunkowan makroekonomicznych. Zaletg programu RnS byto
otwarcie na wtorny rynek nieruchomosci, jego wadg zas przywigzanie do limitu cenowego.
Zaletg programu MdM, szczegdlnie w kontekscie promocji rodzicielstwa, jest udostepnienie
programu osobom nie pozostajgcym w formalnych zwigzkach.

Krotki okres funkcjonowania analizowanych programéw jest czynnikiem ograniczajgcym
mozliwosci generalizacji, zwtaszcza, ze dynamicznie zmieniaty sie uwarunkowania zewnetrzne.
Za najistotniejszg zmiane zewnetrzng uznaje sie kolejny etap wdrozenia Rekomendacji S, czyli
zwiekszony wktad wtasny, do minimum 90% wartosci nieruchomosci.
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6. CZYNNIKI WPLYWAIJACE NA POZIOM CEN NA WYBRANYCH
RYNKACH LOKALNYCH | REGIONALNYCH

6.1. Metodologia

6.1.1. Charakterystyka cech poddanych analizie oraz przestanki wyboru lokalnych rynkéw
nieruchomosci

W celu ustalenia czynnikdw wptywajacych na poziom cen na wybranych rynkach lokalnych
zostaty wybrane i poddane badaniu 3 cechy rdznicujace ceny nieruchomosci mieszkaniowych
na rynku wtérnym oraz dwie cechy rdznicujgce $rednie ceny nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych.

W odniesieniu do rynku wtornego lokali mieszkalnych, w oparciu m.in. o raporty branzowe
publikowane przez ogdlnopolskie portale ogtoszeniowe dotyczgce preferencji nabywcow
lokali mieszkalnych wybrano do analizy nastepujgce cechy rdznicujgce ceny tego typu
nieruchomodci:

* |okalizacja wzgledem centrum miasta (lokalizacja),
e forma budynku w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny determinujgca format tego
lokalu, (forma),
* powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (wielkosc¢).
W odniesieniu do rynku gruntéw niezabudowanych analizie poddane zostaty dwie cechy
nieruchomosci:

* przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(przeznaczenie w MPZP),

* pofozenie wzgledem gtéwnego ciggu komunikacyjnego — drogi krajowej o
pierwszorzednym znaczeniu, drogi szybkiego ruchu lub autostrady (potozenie
wzgledem drag).

Z uwagi na lokalny charakter wielu rynkéw nieruchomosci oraz w celu zwiekszenia
reprezentatywnosci badania przeanalizowane zostaty rynki lokalne w miastach o réznej liczbie
ludnosci oraz zréznicowanym potozeniu w skali kraju. W wyborze lokalnych rynkéw kierowano
sie wiedzg na temat funkcjonowania rynku nieruchomosci, majgc na uwadze m.in. takie
aspekty jak:

* zrdznicowany poziom rozwoju rynkdw w analizowanych miastach,

e zrdznicowany status miasta w regionie,

* |okalizacje miasta wzgledem innych osrodkéw miejskich,
W celu zréznicowania formy rynkéw lokalnych poddanych analizie wybrane zostaty rynki
lokalne w:
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e Zambrowie i Jedrzejowie jako przyktady rynkéw w matych miastach do 30.000
mieszkancow,
e Ptocku — przyktad rynku lokalnego w miastach zamieszkiwanych przez okoto 150.000
mieszkancow,
e Poznaniu — przyktad rynku lokalnego w miastach duzych zamieszkanych przez ponad
250.000 mieszkancow.
W celu zbadania wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci na przecietng cene
przeprowadzono analize transakcji zawartych na lokalnych rynkach nieruchomosci — na ich
catym obszarze lub w wybranej czesci. Podejscie to byto odmienne w zaleznosci od badanego
segmentu rynku nieruchomosci, co wynikat z charakterystyki nieruchomosci stanowigcych
przedmiot analizy.

6.2.1. Opis charakterystyk analizowanych rynkéw nieruchomosci w wybranych miastach

6.2.1.1. Poznan

Rynek wtorny lokali mieszkalnych

Z uwagi na duzy rozmiar miasta na potrzeby analizy wptywu poszczegdlnych cech na poziom
cen nieruchomosci wybrano trzy reprezentatywne obreby o zréznicowanej charakterystyce —
przede wszystkim pod katem lokalizacji wzgledem centrum miasta i zlokalizowanym w ich
ramach rodzaju zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Pod katem cech rynkowych
przeanalizowano ponad 600 transakcji na rynku wtérnym, z ktdorych kazdg opisano
uwzgledniajgc analizowane cechy. Analizg objeto transakcje nieruchomosciami lokalowymi w
obrebach:

* 0051 Poznan — obreb obejmujgcy centrum miasta i Srédmiescie,

* 0061 Wilda — obreb sgsiadujacy z centrum miasta od potudnia.

* 0060 Debiec — obreb peryferyjny potozony na potudnie wzgledem obrebu Wilda.
Dla catego okresu analizy zbadano rozktad cen nieruchomosci w analizowanym zbiorze:

Analiza statystyczna rozktadu cen dla catego
okresu i obszaru analizy:

Srednia cena za 1 m? PU w PLN 4.701
Mediana 4.619
Skosnos¢ 0,85
Kurtoza 2,83
Cena minimalna 1.215
Cena maksymalna 11.636
Liczba obserwacji 613
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU 10.421
w PLN
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Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na prawostronng skosnos¢ i koncentracje cen
wokot wartosci éredniej. Swiadczy to dominujacej liczbie transakcji o cenach 1 m? ponizej
obserwowanej sredniej i mediany oraz o znacznym rozciggnieciu cen powyzej ceny Srednie;j.
Jednoczesnie zréznicowanie cen jest bardzo wysokie i ponad dwukrotnie przekracza poziom
ceny $redniej.

Ponadto przeanalizowano zmiennos¢ cen i poziom Sredniej w potrocznych okresach analizy:

Zmiennos¢ cen lokali w
wybranych obrebach w Poznaniu 2013 H1 2013 H2 2014H1 2014*H2 tacznie
w poszczegdlnych latach

Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 4,553 4.802 4.652 4,911 4,701
Mediana 4.501 4.753 4,597 4825 4.619
Skosnos¢ 0,61 1,42 0,21 0,78 0,85
Liczba zawartych transakcji 165 203 184 61 613

. ’ . 2
S,b::;r zmiennoscicenzalm™PU 5041 9644 7425 4920 10421

* dane do konca wrzesnia 2014 roku

Jak wynika z powyzszego zestawienia na przestrzeni analizowanych lat srednie ceny wahaty
sie w poszczegodlnych pétroczach, chociaz pozostawaty na zblizonym poziomie, podobnie
liczba transakcji zawieranych w poszczegdlnych okresach. Jedynie w trzecim kwartale 2014
roku widoczny jest spadek tempa ich przyrostu wzgledem analogicznego okresu poprzedniego
roku. Uwage zwraca takze wysoki zakres obszaru zmiennosci cen, ktéry w drugiej potowie
2013 roku dwukrotnie przekroczyt poziom Sredniej.

Z uwagi na liczbe transakcji zawieranych na lokalnym rynku podjeto prébe jego analizy w
ujeciu poéfrocznym jednak z racji rozktadu nieruchomosci o analizowanych cechach w
poszczegdlnych potroczach nie we wszystkich przypadkach byto to mozliwe i celowe. W takiej
sytuacji analize prowadzono w ujeciu rocznym.

6.2.1.2. Pfock

W celu zbadania wptywu poszczegdlnych cech na przecietng cene lokali mieszkalnych w Ptocku
podobnie jak w Poznaniu przeprowadzono analize transakcji w wybranych trzech obrebach
ewidencyjnych o zréznicowanej charakterystyce pod wzgledem lokalizacji, formy zabudowy
wielorodzinnej i podobnym zasiegu terytorialnym. Pod katem cech rynkowych
przeanalizowano ponad 600 transakcji na rynku wtérnym, z ktérych kazdg opisano
uwzgledniajac analizowane cechy. Analizg objeto transakcje nieruchomosciami lokalowymi w
obrebach:

e Obreb numer 8 —obejmujacy centrum miasta i sSrddmiescie,
e Obreb numer 4 — obejmujacy obszar sgsiadujgcy z centrum miasta od pétnocy.
e Obreb numer 1 — obreb peryferyjny potozony we wschodniej czesci miasta.
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Analiza statystyczna rozktadu cen dla catego
okresu i obszaru analizy:

Liczba obserwacji 608

Cena minimalna 882

Cena maksymalna 5.640
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 3.416
Mediana 3.402
Skosnos¢ -0,05
Kurtoza 1,44

Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 4,758

Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na minimalng lewostronng skosnos¢ i
koncentracje cen wokét wartosci éredniej. Swiadczy to praktycznie réwnym rozktadzie liczby
transakcji o cenach 1 m? ponizej i powyzej obserwowanej ceny $redniej. Nalezy zwrdcic takze
uwage, ze roznica pomiedzy ceng maksymalng a srednig jest znacznie mniejsza od réznicy
pomiedzy ceng srednig i ceng minimalng. Zréznicowanie cen pozostaje jednak wysokie i
przekracza poziom ceny srednie;j.

Wyniki analizy w okresach pétrocznych przedstawia tabela ponizej:

Zmiennos¢ cen lokali w

wybranych obrebachw 1) 1 2012 H2 2013H1 2013H2 2014H1 tacznie
Ptocku w poszczegdinych
okresach

p . 5
ls;[‘l’\ld"'a cenazalm-PUW ;575 3305 3455 3422 3219 3416
Liczba zawartych
transakcji 110 139 129 128 103 609
Obszar zmiennosci cen za
1 m2PU w PLN 3441 4163 4615 3750 2754  4.758

* dane na pofowe roku 2014

Jak wynika z zestawienia w powyzszej tabeli w analizowanych latach srednie ceny wahaty sie
w poszczegdlnych pétroczach, jednak pozostawaty na zblizonym poziomie. Liczba transakcji w
poszczegdlnych okresach jest na zblizonym poziomie. Podobnie jak w przypadku Poznania
uwage zwraca wysoki rozpietos¢ obszaru zmiennosci cen, ktéry w wiekszosci analizowanych
okresow przekracza poziom Sredniej ceny.

Podobnie jak w przypadku analizy rynku w Poznaniu, z uwagi na zgromadzong liczbe transakgji
podjeto probe analizy rynku w ujeciu pétrocznym, w przypadku braku takiej mozliwosci
prowadzono analize w ujeciu rocznym.
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6.2.1.3. Jedrzejow

Z uwagi na niewielkie rozmiary miasta lokalny rynek nieruchomosci jest znacznie mniej
rozwiniety anizeli w dwdch wczesniej analizowanych miastach. Potwierdzeniem tego jest
liczba transakcji zawartych w analizowanym okresie w Jedrzejowie. W tym czasie zawartych
zostato niespetna 100 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych, przy czym jedynie okoto ponad
2/3 tej liczby (68 transakcji) dotyczyto rynku wtérnego. Z uwagi na powyzisze na potrzeby
szacowania wptywu poszczegdlnych cech na wartos¢ nieruchomosci analizie poddano obszar
catego miasta.

Podstawowe informacje na temat cen transakcyjnych na lokalnym rynku lokali mieszkalnych
w Jedrzejowie przedstawia tabela ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen dla catego
okresu i obszaru analizy:

Liczba obserwacji 68
Cena minimalna 1.244
Cena maksymalna 3.873
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 2.371
Mediana 2.360
Skosnos¢ 0,37
Kurtoza 0,47
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 2.629

Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na niewielka prawostronng skosnosc i skupienie
cen wzgledem wartosci $redniej. Swiadczy to o doéé zréwnowazonym rozktadzie liczby
transakcji o cenach 1 m? ponizej i powyzej obserwowanej ceny $redniej, jednoczesnie o ich
niewielkim zrdéznicowaniu, chociaz obszar zmiennosci pozostaje nadal na poziomie
przekraczajacym Srednig. Oznacza to wystepowanie pojedynczych transakcji, ktére odbiegaja
od $redniej rynkowej. Wyniki analizy w poszczegdlnych latach przedstawia tabela ponizej:

Zmiennos¢ cen lokali w

Jedrzejowie w poszczegdlnych 2012 2013 2014* tacznie
latach
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 2.302 2.370 2.658 2.371
Liczba zawartych transakcji 29 32 7 68
. 7 . 2
3b::;r zZmiennosci cen za 1 m“PU 1.808 2 629 1277 2.629

* dane na pofowe 2014 roku.

Jak wynika z powyiszej tabeli, w skali roku na analizowanym rynku wtornym lokali
mieszkalnych zawieranych jest okoto 30 transakcji sprzedazy. Z uwagi na ograniczong liczbe
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transakcji w pierwszej potowie 2014 roku analizie poddano transakcje z lat 2012 i 2013.
Srednie ceny mieszkan w tym czasie pozostawaty na zblizonym poziomie. Przyczyny wzrostu
Sredniej ceny w 2014 roku nalezy upatrywac przede wszystkim w niewielkiej liczbie transakcji
zawartych na lokalnym rynku w tym czasie, co moze znieksztatca¢ obraz rynku. Uwage zwraca
takze rozpieto$¢ obszaru zmiennosci cen, ktory zwtaszcza w 2013 roku przekracza poziom ceny
$redniej.

6.2.1.4. Zambrow

W analizowanym okresie na lokalnym rynku nieruchomosci w Zambrowie na rynku wtérnym
zawarto 115 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych. Z uwagi na ograniczong liczbe transakcji
analizg objeto obszar catego miasta. Ogdlne informacje na temat transakcji na lokalnym rynku
lokali mieszkalnych w Zambrowie przedstawiajg tabele ponize;j:

Analiza statystyczna rozktadu cen dla catego
okresu i obszaru analizy:

Liczba obserwacji 115

Cena minimalna 1.414
Cena maksymalna 4,775
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 2.660
Mediana 2.550
Skosnosc 0,89
Kurtoza 1,39
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 3361

Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na lekkg prawostronng skosnosc¢ i skupienie cen
wzgledem wartoséci $redniej. Swiadczy to o dominujacej liczbie transakcji o cenach 1 m2 ponizej
obserwowanej sredniej i mediany, a znacznym rozciggnieciu cen powyzej ceny S$rednie;j.
Obszar zmiennosci cen pozostaje nadal na poziomie przekraczajgcym S$rednig. Oznacza to
wystepowanie pojedynczych transakcji, ktére odbiegajg w znacznym stopniu od $redniej
rynkowej. Wyniki analizy w poszczegdlnych latach przedstawia tabela ponizej:

Zmiennosé cen lokali w

Zambrowie w poszczegdinych 2012 2013 2014* tacznie
latach
Srednia cena za 1 m?> w PLN 2.707 2.569 2.699 2.660
Liczba zawartych transakcji 46 37 32 115
Obszar zmiennosci cen za 1 m?
w PLN 2.913 3.121 2.372 3.361

* dane za pierwsze trzy kwartaty 2014 roku.
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W skali roku na lokalnym wtérnym rynku lokali mieszkalnych zawieranych jest okoto 40
transakcji sprzedazy. Srednia cena lokali sprzedanych na rynku lokalnym pozostawata w
analizowanym okresie wahata sie jednak pozostawata na zblizonym poziomie. Podobnie jak w
przypadku transakcji na rynku w Jedrzejowie zaobserwowano duzy obszar zmiennosci cen,
ktory w latach 2012 i 2013 roku takze przekracza poziom ceny Sredniej.

6.2.2. Opis charakterystyki cech rynkowych

6.2.2.1. Lokalizacja wzgledem centrum miasta (lokalizacja)

W celu oszacowania wptywu lokalizacji na cene nieruchomosci mieszkaniowych na rynku
wtérnym przeanalizowano wystepowanie transakcji w ramach poszczegdlnych miast w
podziale na trzy typy lokalizacji tj.:

e centrum miasta —lokale potozone w funkcjonalnym centrum miasta osiggalne w czasie
ok. 7-10 min srodkami komunikacji miejskiej lub w przypadku ich braku (w matych
miejscowosciach) pieszo;

e obrzeza centrum — nieruchomosci potozone na obszarach otaczajgcych funkcjonalne
centrum miejscowosci, osiggalne w czasie ok. 10 — 15 min $rodkami komunikacji
miejskiej, lub w przypadku ich braku pieszo;

* peryferia — nieruchomosci potozone na obrzezach miejscowosci, przy jej granicach
osiggalne w czasie przekraczajgcym 15 min za pomocg srodkéw komunikacji miejskiej
lub w przypadku ich braku pieszo.

Z uwagi na zrdoznicowany charakter analizowanych miast nie jest mozliwe jednoznaczne
okreslenie odlegtosci od centrum miasta, za pomoca ktorej mozliwe bytoby okreslenie statusu
nieruchomosci jako potozonej w centrum, na jego obrzezach lub na obszarach peryferyjnych.

6.2.2.2. Forma budynku wielorodzinnego (format lokalu mieszkalnego)

W celu zbadania formatu budynku na poziom cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
przyjeto nastepujgcy podziat budynkow mieszkalnych:

e kamienice — typowo miejskie pietrowe budynki mieszkalne w zabudowie zwartej

pierzejowej’3

powstate od XV w. do czaséw wspodtczesnych, przewaznie w pierwszej
potowie XX wieku. Sg to budynki wznoszone metodg tradycyjng, murowane,
przewaznie o dachach skosnych. Lokale znajdujgce sie w tego typu obiektach
przewaznie nie mogg korzysta¢ z takich udogodnienn jak przynalezne centralne
ogrzewanie, ciepta woda miejska, miejsce parkingowe lub winda. Jednoczesnie w wielu
przypadkach charakteryzuje je ponadprzecietna wysokos¢ pomieszczen.

e Bloki starszego typu — nieruchomosci wybudowane w okresie PRL oraz na poczatku lat

90-tych — bloki z wielkiej ptyty i w ramie H. S3 to nieruchomosci posiadajace

113 Je$li kamienica nie tworzy catoéci z zabudowa pierzejowa, jej charakterystyczna cechg jest brak duzych okien
na jednej ze $cian, co wskazuje na ubytki lub niedokonczenie pierzei ulicznej.
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wystandaryzowane warunki mieszkaniowe — wielkos$¢ pokoi, otoczenie, intensywnos¢
zagospodarowania terenu, wyglad klatek schodowych etc. Najczesciej nie s3
wyposazone w garaze podziemne, charakteryzuje je znacznie ubozsza architektura,
lokalizacja wind tylko w przypadku obiektow o liczbie kondygnacji przekraczajacej 5,
brak ochrony.
* Nowoczesne bloki — bloki powstate przewaznie po roku 2000, lub w ostatnim okresie
lat 90-ych XX wieku, charakteryzujg sie takimi cechami jak miejsca parkingowe w
garazu podziemnym, przestronne klatki schodowe, czesto zorganizowane otoczenie,
ochrona, ogrodzenie terenu osiedla, monitoring, lokale uzytkowe na poziomie parteru
itp. Ponadto w obiektach tego typu lokale mieszkalne o tej samej liczbie pokoi majg
przewaznie widocznie wiekszg powierzchnie uzytkowa anizeli w blokach starszego
typu.
Majac na uwadze indywidualny charakter kazdego z miast, w kazdym z analizowanych
przypadkéw w pierwszej kolejnosci dokonano analizy przecietnej ceny lokali wszystkich
wyroznionych typow, aby wskazac, ktére z nich nalezy traktowac jako najbardziej, a ktore jako
najmniej atrakcyjne.

Z uwagi na to, ze w wybranych czesciach miasta, réznych z uwagi na ich potozenie wzgledem
centrum, wystepujg transakcje lokalami zlokalizowanymi w tylko dwdch typach budynkéw, o
ile pozwalaty na to dostepne dane transakcyjne badana byta zaleznos¢ pomiedzy nimi.

6.2.2.3. Wielkos¢ lokalu mieszkalnego

W celu zbadania wptywu takiej cechy jak powierzchnia lokalu mieszkalnego na jego cene w
przeliczeniu na 1 m? w pierwszej kolejnos$ci zostata przeprowadzona analiza rozktadu
transakcji dotyczacych mieszkan o okreslonej powierzchni w poszczegdlnych miastach
poddanych analizie, ktérej wyniki przedstawiajg wykresy zamieszczone ponizej. Analiza
rozktadu pozwala okresli¢ przedziaty wielkosci mieszkan grupujgce najbardziej zblizone typy
lokali. Z wykorzystaniem tak okreslonych przedziatdw przeprowadzona zostata nastepnie
analiza zaleznosci pomiedzy wielkoscig lokalu a $rednig ceng 1m? powierzchni uzytkowe;j i
wptywu tej cechy na poziom cen.
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Wykres 209. Rozktad transakcji lokalami mieszkalnymi pod wzgledem powierzchni w Poznaniu
w latach 2013-2014
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 210. Rozktad ceny 1 m? lokalu w zaleznosci od wielko$ci mieszkania (w m2) w Ptocku
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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Wykres 211. Rozktad ceny 1 m2 lokalu w zaleznosci od wielko$ci mieszkania (w m?) w
Jedrzejowie

5000 zt

4,500 zt ®
4.000 zt

3500 z

!
*
3000 zt $ *

2500 zt . 4

2000 zt L ]
1500 zt

1000 zt

500 zt

-z T T T T T T T T
10 20 80 90

@ Pojedyncza transakcja —— Wykt. (Pojedyncza transakcja)

100

Zrédto: opracowanie wtasne.

Wykres 212. Rozktad ceny 1 m? lokalu w zaleznosci od wielkosci mieszkania (w m?) w
Zambrowie
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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W oparciu o analize powyzszych wykresow na potrzeby przesledzenia wptywu powierzchni
lokali mieszkalnych na cene 1 m? wyodrebniono nastepujgce grupy powierzchni lokali
mieszkalnych:

« lokale o powierzchni do 35 m?,

« lokale o powierzchni wiekszej niz 35 m?i mniejszej lub rownej 45 m?,

« lokale o powierzchni wiekszej niz 45 m? i mniejszej lub réwnej 58 m?,

« lokale o powierzchni wiekszej niz 58 m? ale mniejszej lub réwnej 75 m?,

« lokale o powierzchni powyzej 75 m?,
Dla tych grup zostata nastepnie przeprowadzona analiza zmiennosci $redniej ceny 1m? lokali
mieszkalnych.  Jak wynika ze wstepnej analizy trendu w poszczegdlnych miastach,
powierzchnia lokalu mieszkalnego jest odwrotnie proporcjonalna do ceny 1 m? powierzchni
uzytkowej w przypadku duzego miasta, jakim jest Poznan. W przypadku Ptocka zaleznos$¢
powierzchni lokalu mieszkalnego i ceny 1 m? powierzchni uzytkowej w skali catego miasta jest
praktycznie niewidoczna, zas w przypadku miast matych — mozna méwi¢ o zaleznosci wprost
proporcjonalnej — tj. wzroscie ceny 1 m? wraz ze wzrostem powierzchni lokalu.

W celu redukcji wptywu innych cech rynkowych mozliwych do zidentyfikowania w oparciu o
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCiIWN) w analizowanych miastach poszukiwane byty
obszary miasta umozliwiajgce analize z pominieciem lub minimalizacja wptywu innych
badanych cech nieruchomosci. Poszukiwano zatem obszaréw (centrum miasta, obrzeza
centrum lub peryferia), w ktorych zarejestrowana zostata wystarczajgca do analizy liczba
transakcji lokalami mieszkalnymi w budynkach podobnego typu (kamienica, blok starszego
typu lub nowoczesny blok). Istotnym elementem branym pod uwage byt okres, w jakim
zawarte zostaty transakcje — potrocze, okres jednego roku lub w przypadku matych miast
maksymalnie okres dwéch lat.

6.2.3. Wybor transakcji do analizy

W celu analizy czynnikéw wptywajgcych na poziom cen lokali mieszkalnych na rynkach
lokalnych przeanalizowane zostaty wyciagi z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci (RCIWN)
dotyczgce danych historycznych na przestrzeni ostatnich 3 lat, tj. od poczatku 2012 do konca
2014 roku.

W przypadku miast matych przebadano wszystkie transakcje zawarte na lokalnych rynkach w
badanym okresie, podczas gdy w miastach duzych i srednich badaniu poddawana byta probka
w postaci danych z wybranych obrebéw geodezyjnych o zréznicowanej charakterystyce —
przede wszystkim pod katem lokalizacji wzgledem centrum miasta i rodzaju zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej.
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O ile byto to mozliwe z uwagi na dostepnos¢ danych transakcyjnych badanie prowadzono w
ujeciu pétrocznym — dotyczy to przede wszystkim rynkow lokalnych w duzych miastach. W
innych przypadkach analiza prowadzona byta w ujeciu rocznym.

Analizie poddano jedynie transakcje sprzedazy petni praw do wybranych typdéw
nieruchomosci. Nie byty brane pod wage transakcje dotyczgce utamkowych udziatow w
nieruchomosci, o ile ten utamkowy udziat nie odnosit sie jedynie do udziatu w czesci wspdlnej
budynku lub drogi w przypadku gruntow niezabudowanych. W takich przypadkach
powierzchnia przypadajgca na ten udziat byta pomijana w obliczeniach sredniej ceny
transakcyjne;.

6.2.4. Opis transakcji pod katem cech rynkowych

Dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami takie jak: data, lokalizacja (numer dziatki i
obrebu), powierzchnia, cena oraz czesciowo — przeznaczenie nieruchomosci zaczerpniete
zostaty z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci.

Cechy takie jak forma budynku, w ktorym znajduja sie lokale mieszkalne oraz przeznaczenie
gruntédw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez odlegtosc
wzgledem gtéwnych ciggow komunikacyjnych (autostrady, drogi szybkiego ruchu, drogi
krajowe o pierwszorzednym znaczeniu) zostaty okreslone poprzez analize poszczegdlnych
transakcji. W tym celu wykorzystane zostaty:

e informacje dostepne w biuletynie informacji publicznej dotyczgce miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego,
* miejskie portale internetowe, w tym portale mapowe dedykowane poszczegdinym
miastom,
* informacje dostepne za pomoca witryny geoportal.gov.pl,
* informacje dostepne za pomocg witryny maps.google.com,
* informacje publikowane w portalach ogtoszeniowych.
W wyniku analizy, kazda z transakcji zostata opisana pod kgtem analizowanych cech. W
przypadku transakcji wobec ktérych stwierdzono niezgodnos¢ opisu z RCIWN z rzeczywistoscig
(np. istnienie zabudowy na gruncie potencjalnie niezabudowanym) transakcje takie byty
pomijane.

6.2.5. Proces badania wptywu poszczegélnych cech na poziom cen nieruchomosci

Badanie wptywu poszczegdlnych cech na poziom cen nieruchomosci przeprowadzone zostato
poprzez analize zréznicowania Srednich cen nieruchomosci réznigcych sie badang cechg. W
pierwszej kolejnosci analiza taka prowadzona byta dla wszystkich transakcji analizowanych na
badanym rynku. W ten sposéb okreslone zostaty takze réznice pomiedzy $rednimi cenami
transakcji charakteryzujagcych sie poszczegdlnymi wartos$ciami cechach rdéznicujgcych.
Analizowany byt rozktad cen transakcyjnych dla wyszczegdlnionych grup transakcji w celu
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wykluczenia znieksztatcenia wynikdow poprzez oszacowanie wartosci Sredniej z
ponadprzecietnie zréznicowanego zbioru.

W celu oszacowania wptywu na poziom zmiennosci cen réznice pomiedzy Srednimi cenami dla
transakcji o najlepszej i najgorszej charakterystyce danej cechy byly odnoszone do zakresu
zmiennosci cen w danym okresie analizy. Jednocze$nie szacowana byta przecietna rdznica
poziomow cen S$rednich pomiedzy lokalami o skrajnych wartosciach analizowanej cechy. W
ramach uzupetnienia wskazywany byt takze procentowy udziat zakresu zmiennosci
generowanej przez dang ceche w sredniej cenie w badanym okresie.

W kazdym przypadku podjeto takze prdébe analizy wptywu lokalizacji na cene lokali
mieszkalnych z wytgczeniem lub ograniczeniem oddziatywania innych cech nieruchomosci
analizowanych w niniejszym opracowaniu — tj. wielkosci lokalu mieszkalnego oraz formatu
budynku, w ktérym jest on zlokalizowany. O ile byto to mozliwe, analizowane byty zbiory
transakcji jednorodnych pod wzgledem pozostatych cech, tj. np. zbiory danych dot. transakgji
lokalami w blokach starszego typu o powierzchni od 45 do 58 m?, zlokalizowanych we
wszystkich trzech typach lokalizacji. W przypadku niemozliwosci zgromadzenia zbioru
transakcji jednorodnych, tworzony byt zbidr transakcji podobnych, tj. réznigcych sie oprécz
badanej cechy takze w mozliwie niewielkim stopniu jedng z pozostatych cech analizowanych
W niniejszym opracowaniu.

Analiza w takim ujeciu ma za zadanie wyeliminowanie wptywu innych charakterystyk
nieruchomosci na ich cene, jednak mozliwosci tego typu kalkulacji byty z uwagi na
jednorodnos¢ rynkéw ograniczone.

W zaleznosci od liczby dostepnych transakcji analize przeprowadzono w ujeciu rocznym, lub
potrocznym, oraz dla catego badanego okresu, co pozwolito ograniczy¢ wptyw na wyniki
ewentualnych zmian cen nieruchomosci w czasie.

6.3. Czynniki wplywajace na poziom cen na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

6.3.1. Wptyw lokalizacji wzgledem centrum miasta na cene lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym

6.3.1.1. Poznan

W celu zbadania wptywu lokalizacji wzgledem centrum miasta na cene lokali mieszkalnych w
Poznaniu analizie poddano transakcje zawarte w analizowanym okresie w trzech wybranych
obrebach miasta reprezentujgcych obszary centrum miasta, obrzeza centrum oraz peryferia
zgodnie z analogia:

* centrum miasta — obreb 0051 Poznan — obreb obejmujgcy centrum miasta i
srodmiescie,
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* obrzeza centrum — obreb 0061 Wilda — obreb sgsiadujgcy z centrum miasta od

potudnia,
e peryferia - obreb 0060 Debiec — obreb peryferyjny, potozony na potudnie wzgledem
obrebu Wilda.

Przeprowadzono podstawowg analize statystyczng zbioréw transakcji w kazdej z
wyroznionych lokalizacji. Analizujgc transakcje w trzech obrebach o zréznicowanym
charakterze mozliwe byto uchwycenie wptywu lokalizacji na przeciethg wartosé
nieruchomosci.

Analiza statystyczna rozktadu cen .
ysty Centrum Obrzeza

dla catego okresu i obszaru : Peryferia
. miasta centrum
analizy:

Liczba obserwacji 237 254 122
Cena minimalna 1.344 1.215 2.629
Cena maksymalna 11.636 8.641 6.545
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 5.064 4.483 4.449
Mediana 4,991 4.522 4.500
Skos$nos¢ 0,78 0,22 0,09
Kurtoza 2,01 0,50 0,56
Obszar zmiennosci cen za 1 m2PU

w PLN 10.420 7.425 3.916

Jak wynika z powyzszej tabeli najwyzszy poziom zrdéznicowania cen wystepuje w centrum
miasta. Rozktad obserwacji w poszczegdlnych zbiorach w podobny sposdéb odbiega od
rozktadu normalnego, przy czym skosnos¢ i koncentracja wartosci w okolicach $redniej jest
najwyzsza w centrum a najnizsza na peryferiach miasta. Najmniej zréznicowany pod wzgledem
cen jak réwniez rozktadu jest rynek na peryferiach miasta.

Srednia cena lokali mieszkalnych w

Liczba transakcji zawartych w poszczegblnych okresach (w

Potozenie )
nieruchomosc poszczegblnych latach PLN/m?)

i wzgledem 2013 2013 2014 2014 taczni 2013 2013 2014 2014* taceni
centrum HL H2 H1 H2 e HL H2 H1  H2 e
Centrum 58 80 76 23 237 4945 5217 4981 5109 5.064
miasta

Obrzeza 72 87 74 21 254 4410 4507 4.415 4.868 4.483
centrum

Peryferia 35 36 34 17 122 4197 4593 4.433 4.695 4.449
tacznie 165 203 184 61 613 4.553 4.802 4.652 4.911 4.701

Udziat lokalizacji w poziomie ceny $redniej: 16% 13% 12% 8%  13%

Udziat w przedziale zmiennoécicen 9% 6% 7% 8% 6%
Réznica srednich cen nieruchomosci o danej

18% 14% 12% 9% 14%
charakterystyce
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* dane do konca wrzesnia 2014 roku

Z uwagi na znaczng liczbe transakcji w poszczegdlnych okresach we wszystkich analizowanych
lokalizacjach mozliwa byfa analiza wptywu lokalizacji na przecietng cene nieruchomosci w
kazdym z analizowanych p6troczy. Poziom wptywu lokalizacji na zmiennos$¢ cen transakcyjnych
oszacowany jako udziat réznicy Sredniej ceny nieruchomosci w centrum miasta wzgledem
lokalizacji peryferyjnej waha sie w przedziale od 6,5 do 9 % obszaru zmiennosci cen w
poszczegdlnych okresach analizy i od 8 do 16 % przecietnej wartosci nieruchomosci bedacych
przedmiotem transakcji.

Rdznica w poziomie Srednich cen pomiedzy centrum i obrzezami miasta jest widoczna jednak
w wybranych okresach (druga potowa 2013 i pierwsza potowa 2014 roku) $rednie ceny
nieruchomosci na obrzezach centrum byty na poziomie nizszym anizeli ceny lokali
mieszkalnych na peryferiach. W catym badanym okresie nieznacznie wyzszy poziom cen
dotyczyt jednak lokali potozonych na peryferiach miasta.

Majac na uwadze charakterystyke lokalnego rynku nieruchomosci w Poznaniu podjeto takze
probe uwzglednienia w analizie wptywu lokalizacji na ceny lokali mieszkalnych formy budynku,
w ktorym sie te lokale znajdujg oraz powierzchni lokali stanowigcych przedmiot transakcji. W
tym celu przeanalizowano rozktad nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji z
uwzglednieniem trzech ww. cech tj. w poszukiwaniu okreséw, w ktérych koncentracja
transakcji najbardziej jednorodnych lokali pozwoli na oszacowanie wptywu lokalizacji na
poziom cen z ograniczeniem wptywu innych analizowanych cech.

Zestawienie liczby transakcji lokalami w budynkach okreslonego typu przedstawiono ponizej:

Liczba transakcji w okreslonym przedziale

Lokalizacja i format Czasowym
lokalu mieszkalnego Suma
2013 2014 koncowa

Centrum miasta 138 99 237

Kamienica 89 71 160

Blok starszego typu 23 12 35

Nowoczesny blok 26 16 42

Obrzeza centrum 159 95 254

Kamienica 96 67 163

Blok starszego typu 21 13 34

Nowoczesny blok 42 15 57

Peryferia 70 52 122

Kamienica 11 6 17

Blok starszego typu 53 42 95

Nowoczesny blok 6 4 10
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tacznie 367 246 613

W toku takiego postepowania analize wptywu lokalizacji na poziom cen przeprowadzono dla
transakcji lokalami w blokach starszego typu o powierzchni od 35 do 58 m? ograniczajagc w ten
sposéb wptyw pozostatych zmiennych, jednak jednoczesnie ograniczajgc analize do lokali w
blokach starszego typu. Analizy dokonano w trzech spos$réd czterech analizowanych okreséw.

Srednia cena lokali mieszkalnych w Blokach
Potozenie nieruchomosci wzgledem  starszego typu w poszczegolnych okresach analizy

centrum (w PLN/m?)
2013 H1 2013 H2 2014 H1 Srednio
Centrum miasta 4.432 5.628 4.999 5.020
Obrzeza centrum 4.619 4.567 4.664 4,619
Peryferia 4.230 4.531 4.290 4.343
Srednio dla catoéci: 4.346 4.820 4.551 4.564
Udziat lokalizacji w pozior:nie cgn.y 5% 23% 16% s
sredniej:
Udziat w przedziale zmiennosci cen 3% 11% 10% 6,50%

Rdznica srednich cen nieruchomosci

() (v) () (v)
o danej charakterystyce >% 24% 17% 16%

Jak wynika z powyzszej analizy przecietne ceny lokali w blokach starszego typu, potozonych w
centrum miasta sg 0 16% wyzsze od cen podobnych lokali na peryferiach miasta. Jednoczesnie
udziat zaobserwowanej z tego tytutu zmiennosci cen stanowi jedynie 6,5% w catym przedziale
zmiennosci cen. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w przypadku lokali mieszkalnych o innym
formacie znaczenie lokalizacji moze by¢ odmienne z uwagi np. na ich ograniczong dostepnos¢.

Podobna analiza zaleznosci dla lokali w nowoczesnych blokach pomiedzy lokalizacja w
centrum i na obrzezach miasta wskazuje na znacznie wiekszy wptyw lokalizacji na poziom cen
tego typu lokali w Poznaniu.

Srednia cena lokali mieszkalnych w Blokach
starszego typu w poszczegdlnych okresach analizy

Potozenie nieruchomosci wzgledem (w PLN/m?) )
centrum 2013 H1 2013 H2 2014 H1 Srednio
Centrum miasta 6.229 7.451 6.358 6.689
Obrzeza centrum 5.154 5.527 5.165 5.293
Srednio dla catosci: 5.473 6.169 5.762 5.774
Udziat lokalizacji w pozwr:me cgn.y 20% 31% 219 i
sredniej:
Udziat w przedziale zmiennosci cen 13% 20% 16% 13%
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Rdznica srednich cen nieruchomosci

. 21% 35% 23% 26%
o danej charakterystyce

Powyzszy wynik sugeruje, ze w przypadku lokali w nowoczesnych blokach wptyw lokalizacji na
poziom ich cen jest wyzszy i znacznie bardziej cenione sg mieszkania tego typu pofozone w
centrum miasta.

6.3.1.2. Ptock

W celu zbadania wptywu lokalizacji wzgledem centrum miasta na cene lokali mieszkalnych w
Ptocku przeprowadzono dziatania analogiczne do badania rynku w Poznaniu. Transakcje
zawarte w analizowanym okresie w trzech wybranych obrebach miasta reprezentuja
analogiczne obszary centrum, obrzezy centrum oraz peryferii:

e centrum miasta — obreb 8,

e obrzeza centrum — obreb 4,

e peryferia - obreb nr 1.
Przeprowadzono podstawowqg analize statystyczng zbioréw transakcji w kazdej z
wyroznionych lokalizacji. Analizujgc transakcje w trzech obrebach o zrdznicowanym
charakterze mozliwe byto uchwycenie wptywu lokalizacji na przeciethg wartosé
nieruchomosci.

Analiz zna rozkt n
aliza statystyczna rozkladucen . . o0

dla catego okresu i obszaru : Peryferia
. miasta  centrum
analizy:

Liczba obserwacji 210 247 151
Cena minimalna 882 1.275 1.695
Cena maksymalna 5.640 4.831 5.533
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 3.417 3.285 3.643
Mediana 3.418 3.284 3.657
Skos$nos¢ -0,59 -0,14 0,06
Kurtoza 2,45 0,99 0,02
Obszar zmiennosci cen za 1 m? PU

w PLN 4.758 3.557 3.838

Jak wynika z powyzszej tabeli najwyzszy poziom zrdéznicowania cen wystepuje w centrum
miasta. Rozktad obserwacji w centrum miasta najbardziej takze odbiega od rozktadu
normalnego, najwyzszy poziom dotyczy takie poziomu lewostronnej asymetrii. Rozktad
najblizszy normalnego dotyczy obserwacji na peryferiach miasta.

Polozenie nieruchomoéci Liczba transakcji zawartych w poszczegolnych okresach
Wzg|edem centrum 2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1 tacznie

Centrum miasta 38 60 47 37 29 211

312



Obrzeza centrum
Peryferia

tacznie

Potozenie nieruchomosci
wzgledem centrum

Centrum miasta
Obrzeza centrum
Peryferia

Srednio dla catosci:
Udziat lokalizacji w poziomie
ceny Sredniej:
Udziat w przedziale zmiennosci
cen
Réznica srednich cen
nieruchomosci o danej
charakterystyce

40 56 47 51 53 247
32 23 35 40 21 151
110 139 129 128 103 609

Srednia cena lokali mieszkalnych w poszczegélnych
okresach
(w PLN/m?)

2012 H1 2012 H2 2013 H1 2013 H2 2014 H1 tacznie
3.500 3.470 3.395 3.242 3.389 3.407
3.424 3.300 3.338 3.277 3.124 3.285
3.852 3.433 3.692 3.774 3.224 3.643

3.575 3.395 3.455 3.422 3.219 3.416

-10% 1% -9% -16% 5% -7%
-10% 1% -6% -14% 6% -5%
-9% 1% -8% -14% 5% -6%

Jak wynika z tabeli powyzej w przypadku Ptocka istotng roznicg wzgledem innych
analizowanych miast jest to, ze w analizowanych okresach srednia cena lokali mieszkalnych na

peryferiach miasta jest przecietnie wyzsza od s$redniej ceny lokali w centrum miasta. Taka
sytuacja sugeruje odmienny charakter lokali stanowigcych przedmiot obrotu na rynku
wtdérnym i pofozonych w centrum miasta i na jego obszarach peryferyjnych. Potwierdzeniem

tego jest zestawienie w tabeli ponize;j:

Transakcje lokalami w podziale
ze wzgledu na typ budynku i
lokalizacje

Centrum miasta
Blok starszego typu
Kamienica
Nowoczesny blok
Obrzeza centrum
Blok starszego typu
Peryferia
Blok starszego typu
Nowoczesny blok

tacznie

Liczba transakcji zawartych w poszczegdlnych

okresach
2012 2013 2014 H1 tacznie

98 84 29 211
53 67 20 140
32 10 6 48
12 7 3 22
96 98 53 247
96 98 53 247
55 75 21 151
33 41 16 90
22 34 5 61
249 257 103 608
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Na obrzezach centrum oraz w centrum Ptocka transakcje lokalami mieszkalnymi w
nowoczesnych budynkach nie sg notowane lub stanowig mniejszos¢, podczas gdy na terenach
peryferyjnych lokali tego typu dotyczy znaczna czes¢ z zarejestrowanych transakcji. To
sugeruje znaczgcy wptyw formy budynku na cene zlokalizowanych w nim lokali, co bedzie
analizowane w dalszej czesci opracowania. W celu wytaczenia wpltywu tej cechy
przeanalizowano oddzielnie transakcje lokalami w nowoczesnych blokach oraz w blokach
starszego typu w réznych lokalizacjach.

Wptyw lokalizacji na cene lokali w nowoczesnych blokach:

Srednia cena lokali mieszkalnych w
poszczegblnych okresach (w PLN/m?)

2012 2013 2014 H1 tacznie

Potozenie lokali mieszkalnych w
nowoczesnych blokach wzgledem centrum

Centrum miasta 3.776 4.266 4.205 3.981

Peryferia 4.222 4.153 3.484 4.123

Srednio dla catosci: 4.056 4.172 3.754 4.084
Udziat lokalizacji w poziomie ceny éredniej: -11% 3% 19% -3%
Udziat w przedziale zmiennosci cen  -10% 2% 27% -3%

Rdznica srednich cen nieruchomosci o danej

-4% 0% 8% -1%
charakterystyce

Wptyw lokalizacji na cene lokali w Blokach starszego typu:

Srednia cena lokali mieszkalnych w
poszczegblnych okresach (w PLN/m?)

2012 2013 2014 H1 tacznie

Potozenie lokali mieszkalnych w blokach
starszego typu wzgledem centrum

Centrum miasta 3.300 3.256 3.369 3.289
Obrzeza centrum 3.352 3.306 3.124 3.285
Peryferia 3313 3390  3.142 3.318
Srednio dla catosci: 3.330 3.306 3.182 3.292
Udziat lokalizacji w poziomie ceny éredniej: 0% -4% 7% -1%
Udziat w przedziale zmiennoséci cen 0% -3% 8% -1%
Réznica srednich cen nieruchomosci o danej 0% A% 2% e
charakterystyce

Pomimo wytgczenia wptywu cechy takiej jak forma budynku analiza zmiennosci cen ze
wzgledu na lokalizacje wzgledem centrum miasta w Ptocku wskazuje na niewielki i zmienny w
czasie wptyw tej cechy na poziom cen nieruchomosci lokalowych w budynkach starszego typu.
Jednoczesnie zidentyfikowana zalezno$¢ pomiedzy lokalizacja a ceng w przypadku lokali w
starszych budynkach byta dotychczas odwrotna niz w wiekszosci miast, tzn. Srednia cena
mieszkan rosnie wraz z oddalaniem sie od centrum miasta. Dotyczy to przede wszystkim lokali
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mieszkalnych w Blokach starszego typu. W przypadku lokali w nowoczesnych blokach
powstatych po 2000 roku w 2013, a zwtaszcza w 2014 roku wptyw lokalizacji na zakres
zmiennosci cen byt istotnie wyzszy a kierunek zaleznosci zgodny z ogdlnie przyjmowanym.

6.3.1.3. Jedrzejow

W celu zbadania wptywu lokalizacji wzgledem centrum miasta na cene lokali mieszkalnych w
Jedrzejowie przeprowadzono dziatania analogiczne do rynku w innych miastach w ujeciu dla
catego miasta.

Analiza statystyczna rozktadu cen .
ysty Centrum Obrzeza

dla catego okresu i obszaru . Peryferia
. miasta centrum
analizy:
Liczba obserwacji 3 57 8
Cena minimalna 2.106 1.244 1.916
Cena maksymalna 2.925 3.873 2.865
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 2.509 2.373 2.302
Mediana 2.495 2.304 2.381
Skoénosé 0,15 0,35 0,52
Kurtoza 0,29 0,43
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 819 2.629 949

Ich zestawienie z uwzglednieniem lokalizacji wzgledem centrum miasta przedstawia tabela

ponizej.
Potozenie Liczba transakcji zawartych w Srednia cena nieruchomosci w
nieruchomosci poszczegdlnych latach poszczegdlnych latach (w PLN/m?)
wzgledem 2012 2013 2014* tacznie 2012 2013  2014* tacznie
centrum
Centrum miasta 3 3 2.509 2.509
Obrzeza centrum 19 31 7 57 2275 2369 2.658 2.373
tacznie 29 32 7 68 2302 2.370 2.658 2.371
Udziat lokalizacji w poziomie ceny éredniej:  10% n.d. n.d. n.d.
Udziat w przedziale zmiennosci cen  12% n.d. n.d. n.d.
Réznica srednich cen nieruchomosci o danej 10%
charakterystyce > n.d. n.d. n.d.

* dane na pofowe 2014 roku.

Analiza ogdlnego zestawienia cen transakcyjnych pozwala na obliczenie wptywu lokalizacji na
przecietng cene nieruchomosci jedynie w odniesieniu do roku 2012, gdzie w przypadku
niezréznicowania nieruchomosci pod wzgledem innych cech wptyw ten zostat oszacowany na
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poziomie 12% obszaru zmiennosci cen w badanym roku. W analizowanym okresie réznica w
poziomie cen pomiedzy nieruchomosciami zlokalizowanymi na peryferiach i obrzezu centrum
byta bardzo niewielka. Gtéwng tego przyczyng jest niewielki rozmiar miasta oraz
zlokalizowanie wiekszosci budynkéw wielorodzinnych w pétnocno-zachodniej czesci miasta w
pewnym oddaleniu od jego centrum, w ktérym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna nalezy
do rzadkosci.

W celu uniezaleznienia wynikéw analizy od innych cech rynkowych nieruchomosci dokonano
analizy rozktadu nieruchomosci o poszczegdlnych cechach w catym zbiorze transakcji. Z uwagi
na to, ze w roku 2012 wszystkie transakcje na rynku wtérnym dotyczyty lokali mieszkalnych w
Blokach starszego typu, charakter budynku w ktérym znajdujg sie lokale nie miat wptywu na
szacowane oddziatywanie lokalizacji na poziom S$rednich cen nieruchomosci. Rozktad
zawartych transakcji z uwzglednieniem wielkosci lokali bedacych ich przedmiotem nie pozwala
na przeprowadzenie odrebnej analizy z wytgczenie wptywu tej cechy.

Podsumowujgc wptyw potozenia lokalu mieszkalnego wzgledem centrum miasta w
Jedrzejowie na jego cene rynkowa nalezy uznac za niewielki. Uzasadnieniem dla otrzymanego
wyniku jest geografia miasta, w ktérym zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
skoncentrowana jest poza centrum miasta, w jego pétnocno-zachodniej i zachodniej czesci w
funkcjonalnym centrum miasta dominuje zabudowa handlowo-ustugowa, z obiektami
uzytecznosci publicznej takimi jak szkota, liceum, urzagd miasta. Dopetnienie stanowi
zabudowa niska w przewazajgcej czesci jednorodzinna.

6.3.1.4. Zambrow

Podobnie jak w przypadku analizy rynku w Jedrzejowie, w celu zbadania wptywu lokalizacji
wzgledem centrum miasta na cene lokali mieszkalnych w Zambrowie, transakcje zawarte w
analizowanym okresie na obszarze catego miasta przeanalizowane zostaty w ujeciu rocznym.
Podstawowe charakterystyki rozktadu transakcji w poszczegdlnych typach lokalizacji
przedstawia tabela ponizej:

Analiz zna rozkt n
aliza statystyczna rozkladucen . . o0 .

dla catego okrfesu i obszaru S A Peryferia
analizy:

Liczba obserwacji 21 56 38

Cena minimalna 1.693 1.825 1.414
Cena maksymalna 4,707 4,775 3.202
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 2.585 2.962 2.257
Mediana 2.413 2.918 2.241
Skosnos¢ 1,74 0,80 0,05
Kurtoza 4,66 0,66 0,42
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Obszar zmiennosci cen za 1 m2PU
w PLN 3.013 2.949 1.789

Zestawienie transakcji z uwzglednieniem lokalizacji wzgledem centrum miasta w
poszczegdlnych latach przedstawia tabela ponizej.

Potozenie Liczba transakcji zawartych w Srednia cena nieruchomosci w
nieruchomosci poszczegdlnych latach poszczegblnych latach (w PLN/m?)
wzgledem 2012 2013 2014* tacznie 2012 2013  2014* tacznie
centrum
Centrum miasta 10 7 4 21 2.504 2.533 1.990 2433
Obrzeza centrum 23 17 16 56 2729 2713 2891 2.772
Peryferia 13 13 12 38 2.278 2.151 2350 2.257
tacznie 46 37 32 115 2537 2.427 2.551 2.507
Udziat lokalizacji w poziomie ceny sredniej: 16% 15% n.d. 12%
Udziat w przedziale zmiennoscicen  15% 12% n.d. 10%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej 0% 18% n.d. 15%
charakterystyce

Analiza ogdlnego zestawienia cen transakcyjnych pozwala na obliczenie wptywu lokalizacji na
przecietng cene nieruchomosci w odniesieniu do lat 2012 i 2013. W roku 2014 liczba transakcji
w centrum miasta oraz istotne odchylenie wartosci od $redniej z lat ubiegtych wskazujg na
istotny wptyw innych cech ksztattujgcych wartos$¢ nieruchomosci na osiggane ceny.

W oparciu o powyzszg analize na przestrzeni dwoéch lat lokalizacja nieruchomosci
determinowata jej przecietng cene w zakresie od 12 do 15% jej zmiennosci. Analiza Srednich
cen nieruchomosci w zaleznosci od lokalizacji wskazuje, ze najwyzszy poziom cen osiggaja
lokale mieszkalne potozone w na obrzezach centrum miasta. Jak pokazuje analiza rozktadu
roznych form zabudowy wielorodzinnej w Zambrowie, na obrzezach centrum miasta
zlokalizowane sg lokale w nowoczesnych blokach mieszkalnych co moze w istotny sposéb
zakrzywiac¢ obraz wptywu lokalizacji na cene.

W celu ograniczenia tego wptywu przeprowadzono analize srednich cen z uwzglednieniem
lokalizacji nieruchomosci oraz formy budynku w ktérym zlokalizowany byt lokal mieszkalny.

W przypadku Zambrowa dostepne dane transakcyjne pozwalajg na analize wptywu lokalizacji
na cene dla lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w Blokach starszego typu w oparciu o dane z
lat 2012-2013. W tym okresie w Zambrowie zanotowano, co najmniej 5 transakcji
nieruchomosciami tego typu w kazdej z lokalizacji, jednoczesnie rozktad tych transakcji jest w
tych latach zblizony.
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Potozenie Liczba zawartych transakgji $rednia cena analizowanego typu

wzgledem analizowanego typu nieruchomosci nieruchomosci

centrum miasta 2012 2013 tacznie 2012 2013 tacznie

Centrum miasta 9 7 16 2.504 2.533 2.516

Obrzeza centrum 15 10 25 2.656 2.713 2.679

Peryferia 7 9 16 2.265 2.266 2.265

tacznie 31 26 57 2.524 2.509 2.517

Udziat lokalizacji w poziomie ceny sredniej: 9% 11% 10%

Udziat w przedziale zmiennosci cen 8% 9% 7%
Réznica srednich cen nieruchomosci o danej 11% 12% 11%
charakterystyce

Jak wynika z powyzszej analizy w przypadku Zambrowa cecha lokalizacji wptywa na wartosé
lokali w budynkach starszego typu przecietnie na poziomie 9 % przedziatu zmiennosci cen.
Przy czym istotng réznice uwidacznia zestawienie lokali potozonych na peryferiach miasta w
odniesieniu do lokali potozonych w centrum i na obrzezach centrum. Po uwzglednieniu w
analizie formy budynku, w ktdrym zlokalizowane sg lokale mieszkalne w przypadku Zambrowa
nadal nieznacznie wyzsze ceny notowane sg w odniesieniu do lokali potozonych na obrzezach
centrum, anizeli ma to miejsce w przypadku centrum miasta. Podobnie jak w przypadku
Jedrzejowa moze to wynikac przede wszystkim z niewielkiego rozmiaru miasta i wiekszego
wptywu na cene innych cech niz lokalizacja.

6.3.2. Wptyw formy budynku na poziom cen lokali mieszkalnych

6.3.2.1. Poznan

W celu ustalenia wptywu typu budynku, w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny na jego
cene w Poznaniu przeanalizowano transakcje w opisanych wczesniej obrebach miasta z
uwzglednieniem ich jednorodnosci lub podobienstwa w zakresie innych cech rdznicujgcych.
Analiza wskazata na wystepowanie w poszczegdlnych obrebach trzech podstawowych typéw
budynkow wielorodzinnych: nowoczesnych blokéw, blokow starszego typu oraz kamienic. Nie
wszystkie sposrod analizowanych typow budynkéw wystepujg w kazdym z analizowanych
obrebow, co moze przektadac sie na przecietny poziom cen rynkowych na tym obszarze.

Ponizej przedstawiono rozktad cen lokali w budynkach réznego formatu na terenie wszystkich
trzech analizowanych obrebow:

Analiza statystyczna rozktadu cen .. Bloki
. Kamienic Nowoczes
dla catego okresu i obszaru starszego .
. e ne bloki
analizy: typu
Liczba obserwacji 340 164 109
Cena minimalna 1.215 1.344 3.780
Cena maksymalna 11.636 6.729 11.111
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Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 4.379 4.565 5.907

Mediana 4.315 4.577 5.773
Skosnos¢ 0,98 -0,37 1,19
Kurtoza 3,71 1,08 2,59
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 10.421  5.385 7.332

Jak wynika z powyzszego zestawienia, w analizowanym czasie najnizsze Srednie ceny osiggaty
lokale mieszkalne znajdujgce sie w kamienicach. Lokalizacja w tego typu budynkach zostanie
przyjeta jako najmniej atrakcyjna. Jako najbardziej atrakcyjng forme zabudowy przyjeto w
oparciu o powyzsze wyniki — nowoczesne bloki.

W przypadku wszystkich formatéw budynkow srednia i mediana odbiegajg od siebie jedynie
w niewielkim stopniu. W przypadku lokali w kamienicach i nowoczesnych blokach uwage
zwraca wyzszy poziom koncentracji cen wokot sredniej, jednak takie zjawisko wystepuje takze
w odniesieniu do lokali w blokach starszego typu. W przypadku lokali w kamienicach i
nowoczesnych blokach obserwowana jest prawostronna asymetria rozktadu, a zatem
dominacja cen ponizej sredniej, czego potwierdzeniem jest poziom mediany. W przypadku
lokali w blokach mieszkalnych asymetria jest lewostronna, jednak o znacznie mniejszym
nasileniu. Obszar zmiennosci cen we wszystkich przypadkach jest bardzo duzy, uwage zwraca
zwilaszcza obszar zmiennosci cen lokali w kamienicach, ktéry jest rowny catkowitemu
obszarowi zmiennosci cen, na rynku w Poznaniu w analizowanym czasie.

Podstawowe zrdéznicowanie cen $rednich ze wzgledu na format budynku i ich wptyw przed
wytfumieniem wptywu innych cech przedstawia tabela ponizej:

Podziat Liczba transakcji zawartych w Srednia cena lokali mieszkalnych w
transakcji ze poszczegdlnych latach poszczegblnych okresach (w PLN/m?)
Wzg't?,‘;“ 3 2013 2013 2014 2014 pacpni 2013 2013 2014 2014 paconi
H1 H2 H1 H2 e H1 H2 H1 H2 e
budynku.
Kamienica 79 117 113 31 340 4.296 4.335 4.462 4.457 4.379
Blok
starszego 51 a7 48 18 164 4309 4.868 4.496 4.686 4.565
typu
EI‘(’)‘Q’“ZGS”V 35 39 23 12 109 5.487 6.125 5912 6.419 5.907

tacznie 165 203 184 61 613 4.553 4.802 4.652 4.911 4.701

Udziat formy budynku w poziomie ceny éredniej: 15% 13% 19% 35% 13%

Udziat w przedziale zmiennoséci cen 26% 37% 31% 40% 33%

Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce 28% 41% 32% 44% 35%
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Powyzsza analiza wskazuje na silny wptyw formatu budynku na poziom cen nieruchomosci
lokalowych. Podobnie jak w innych przypadkach, w celu zminimalizowania wptywu innych
cech na poziom cen lokali przeprowadzono analize transakcji w wybranych okresach z
uwzglednieniem jedynie transakcji lokalami o okreslonej powierzchni uzytkowej i lokalizacji. Z
uwagi na to, ze lokale potozone w kamienicach nie wystepujg na obrzezach analize wptywu
badanej cechy na zmiennos¢ cen nieruchomosci lokalowych zbadano w oparciu o transakcje z
centrum miasta i jego obrzezy.

W celu zbadania zrdinicowania S$rednich cen pomiedzy lokalami w kamienicach i
nowoczesnych blokach z pominieciem wptywu innych cech rdznicujgcych przeprowadzono
analize transakcji:

* lokali w centrum miasta o powierzchni uzytkowej od 35 do 58 m?, w 2013 roku,

» lokali na obrzezach centrum miasta i o powierzchni uzytkowej od 35 do 58 m?, w
2013 roku,
Lokale w centrum miasta i o powierzchni od 35 do 58 m?

Srednia cena lokali

. . Liczba transakcji zawartych w mieszkalnych w
Podziat transakcji ze L 2
wzgledu na typ budynku poszczegdlnych latach poszczegdlnych okresach
(w PLN/m?)
2013 2013
Kamienica 32 4.671
Nowoczesny blok 13 6.854
tacznie 45 5.302
Udziat lokalizacji w poziomie ceny $redniej: 21%
Udziat cechy w zmiennosci cen 41%
Rdéznica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce: 47%

Lokale na obrzezach centrum miasta i o powierzchni od 35 do 58 m?

Srednia cena lokali

. » Liczba transakcji zawartych w mieszkalnych w
Podziat transakcji ze L .
wzgledu na typ budynku poszczegdlnych latach poszczegdlnych okresach
(w PLN/m?)
2013 2013
Kamienica 45 4.298
Nowoczesny blok 28 5.416
tqcznie 73 4.727
Udziat lokalizacji w poziomie ceny sredniej: 11%
Udziat cechy w zmiennosci cen 24%
Réznica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce: 26%
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Jak wynika z wykonanych obliczen, typ budynku w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny
moze w réznym stopniu wptywac na poziom cen nieruchomosci lokalowych w zaleznosci od
lokalizacji. W przypadku lokalizacji w centrum miasta determinuje osiggang cene w okoto 21
%. Jednoczesnie w przypadku lokali mieszkalnych zlokalizowanych na obrzezach centrum
miasta wptyw ten jest ograniczony do okoto 11 % zakresu zmiennosci cen. Uzasadnieniem
wystepowania takiej réznicy moze byé m.in. zabytkowy charakter znacznej czesci zabudowy w
centrum miasta, ktéry ogranicza podaz gruntdw pod realizacje nowoczesnych obiektow
mieszkaniowych, a przez to ogranicza¢ znaczaco ich podaz. Jednoczesnie lokale mieszkalne w
starych Kamienicach stanowig znaczng czes$¢ podazy lokali mieszkalnych w centrum miasta i
majg dominujgcy udziat w zawieranych na tym obszarze transakcjach. W zwigzku z tym, ze sg
znacznie bardziej dostepne anizeli lokale w nowoczesnych blokach, potencjalni kupcy, ktérzy
decydujg sie na zakup tego typu lokali majg wieksze mozliwosci wyboru i wiecej atutow
negocjacyjnych, co moze skutkowaé ogdlnie nizszg cena.

6.3.2.2. Ptock

W celu ustalenia wptywu typu budynku w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny na jego
cene w Ptocku przeanalizowano transakcje zawarte w trzech wczesniej opisanych obrebach
miasta. W ten sposéb wydzielono trzy typy budynkdw wielorodzinnych: nowoczesne bloki,
bloki starszego typu oraz kamienice. Lokale mieszkalne w kamienicach byly przedmiotem
transakcji jedynie w centralnej lokalizacji, na obrzezach miasta i jego peryferiach zabudowa
tego typu stanowi rzadkos¢. Podstawowe statystyki dla zmiennosci cen lokali w budynkach
poszczegdlnych formatéw przedstawia tabela ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen

dla catego okresu i obszaru Blok starszego Nowoczesny
analizy: typu Kamienica blok
Liczba obserwacji 477 48 83
Cena minimalna 1.141 882 2.667
Cena maksymalna 4,831 5.045 5.640
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 3.292 3.479 4.115
Mediana 3.312 3.566 4.034
Skosnos¢ -0,37 -0,93 0,21
Kurtoza 1,30 0,98 0,02
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 3.691 4.163 2.973

Jak wynika z powyziszego zestawienia, w analizowanym czasie najnizsze srednie ceny we
wszystkich okresach osiggaty lokale mieszkalne znajdujgce sie w blokach mieszkalnych
starszego typu. Nalezy wrdci¢ takze uwage na bardzo silng dominacje transakcji tego typu
lokalami na rynku wtérnym w Ptocku. Lokalizacja w tego typu budynkach zostata przyjeta jako
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najmniej atrakcyjna. Jako najbardziej atrakcyjng forme zabudowy przyjeto w oparciu o
powyzsze wyniki — nowoczesne bloki.

W przypadku wszystkich formatéw budynkéw srednia i mediana odbiegajg od siebie jedynie
w niewielkim stopniu. W przypadku lokali w Nowoczesnych blokach zmienne takie jak
sko$nos¢, mediana i kurtoza sugeruja, ze rozktad ich cen jest zblizony do normalnego. W
przypadku blokéw starszego typu i kamienic wystepuje nieznaczna lewostronna asymetria
rozktadu. W przypadku lokali w kamienicach i w blokach starszego typu wystepuje wieksza
anizeli w przypadku rozktadu normalnego koncentracja wartosci w okolicach sredniej. Obszar
zmiennosci we wszystkich przypadkach jest znaczny, najmniejszg wartosc osigga w przypadku
lokali mieszkalnych w nowoczesnych blokach.

Podstawowe zréznicowanie cen $rednich ze wzgledu na format budynku i ich wptyw przed
wytfumieniem wptywu innych cech przedstawia tabela ponizej:

Liczba transakcji zawartychw  Srednia cena lokali mieszkalnych

Podziat transakgji poszczegdlnych latach w poszczegolnych okresach (w
ze wzgledu na typ PLN/m?)
budynku. 2012 2013 2014 tacznie 2012 2013 2014 tacznie
tBJEE starszego 182 206 89 477 3330 3.306 3.182 3.292
Kamienica 32 10 6 48 3.662 3.150 3.047 3.479
Nowoczesny blok 35 41 8 84 4,131 4.172 3.754 4115
tacznie 249 257 103 609 3483 3.439 3.219 3.419

Udziat formy budynku w poziomie ceny sredniej:  23% 25% 18% 24%

Udziat w przedziale zmiennosci cen  17% 19% 21% 17%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej

24% 26% 18% 25%
charakterystyce

Jak wynika z powyzszego zestawienia, w kazdym z analizowanych lat format budynku w
ktorym zlokalizowany jest lokal w znacznym stopniu determinowat jego cene rynkowg. W celu
zminimalizowania wptywu innych cech na poziom oszacowanego wptywu przeprowadzono
analize w wybranych okresach czasu i wzgledem lokali o zblizonej powierzchni uzytkowej. Z
uwagi na to, ze lokale potozone w kamienicach wystepujg jedynie w centrum miasta w
odniesieniu do tego obszaru przeprowadzono analize wptywu na poziom cen w 2012 roku,
kiedy liczba tych transakcji byta najwyzsza, przez co najbardziej reprezentatywna.

W celu zbadania zréznicowania srednich cen pomiedzy lokalami w nowoczesnych blokach i
blokach starszego typu przeprowadzono analize transakcji lokalami w centrum miasta i o
powierzchni uzytkowej od 35 do 58 m?w 2012 i 2013 roku.
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Lokale na peryferiach miasta i o powierzchni od 58 do 75 m?

Podziat transakcji Liczba transakcji zawartych w Srednia cena lokali mieszkalnych w

ze wzgledu na poszczegdlnych latach poszczegdlnych okresach (w
format budynku PLN/m?)
2012 2013 tacznie 2012 2013 tacznie
Blok starszego 22 26 48 3.194 3.308 3.256
typu

Nowoczesny blok 9 19 28 4.329 4.268 4,288

tacznie 31 45 76 3.523 3.713 3.636

Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: ~ 23% 15% 18%

Udziat wptywu cechy w ksztattowaniu zmiennosci 17% 12% 14%

cen
Réinica érednich cen:  36% 29% 32%

Analiza réznicy srednich cen pomiedzy lokalami nowoczesnych blokach i w blokach starszego
typu w Ptocku sugeruje znaczy wptyw tej charakterystyki na poziom cen. W drugim etapie
analizy po ograniczeniu wptywu innych nastgpito obnizenie wyniku, co stanowi pewne
potwierdzenie wptywu nieréwnomiernego rozktadu lokali o réznym formacie na peryferiach
miasta i w jego centrum. Udziat lokali w nowoczesnych blokach w catkowitej liczbie lokali
bedgcych przedmiotem transakcji w analizowanym czasie na peryferiach miasta jest znacznie
wiekszy anizeli w centrum miasta, co wpltywa na poziom srednich cen w kazdym z tych
obszaréw. Jak wynika z wykonanych obliczen, typ budynku wptywa srednio w okoto 14% na
poziom zmiennosci cen lokali mieszkalnych.

6.3.2.3. Jedrzejow

Z uwagi na bardzo jednorodny rynek lokali mieszkalnych w Jedrzejowie, gdzie 63 sposrdd 68
transakcji stanowity transakcje lokalami w blokach starszego typu, brak jest mozliwosci
wiarygodnego oszacowania wptywu formatu budynku w ktérym zlokalizowany. Rozktad
transakcji poszczegdlnymi typami budynkdow przedstawia tabela ponizej:

Liczba transakcji zawartych w
poszczegdlnych latach
taczni
e

Podziat transakgc;ji ze

wzgledu na typ
budynku. 2013 2013 2014

Blok starszego typu 27 30 6 63

Kamienica 2 - -
Nowoczesny blok - 2 1
tacznie 29 32 7 68
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6.3.2.4. Zambrow

W celu ustalenia wptywu typu budynku, w ktérym zlokalizowany jest lokal mieszkalny na jego
cene w Zambrowie przeanalizowano transakcje zawarte na obszarze catego miasta. W ten
sposob wydzielono trzy typy budynkéw wielorodzinnych: nowoczesne bloki, bloki starszego
typu oraz kamienice.

Ponizej przedstawiono rozktad cen lokali w budynkach réznego formatu:

Analiza statystyczna rozktadu cen

dla catego okresu i obszaru Blok starszego Nowoczesny
analizy: typu Kamienica blok
Liczba obserwacji 79 15 21
Cena minimalna 1.414 1.443 2.411
Cena maksymalna 4,289 2.846 4775
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 2.556 2.117 3.441
Mediana 2.481 2.015 3.355
Skosnos¢ 0,60 0,43 0,61
Kurtoza 1,32 1,68 -0,13
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 2.875 1.403 2.364

Analiza podstawowych statystyk rozktadu cen transakcyjnych dla poszczegélnych formatéw
budynkow wielorodzinnych w Zambrowie wskazuje na ich spdjny charakter. Najnizsze srednie
ceny w analizowanym czasie osiggaty lokale mieszkalne znajdujace sie w kamienicach.
Lokalizacja w tego typu budynkach przyjeto jako najmniej atrakcyjng. Jako najbardziej
atrakcyjng forme zabudowy przyjeto w oparciu o powyzsze wyniki — nowoczesne bloki.

W przypadku wszystkich formatéw budynkéw srednia i mediana odbiegajg od siebie jedynie
w niewielkim stopniu. W przypadku wszystkich formatow zabudowy wystepuje nieznaczna
prawostronna asymetria rozktadu. W przypadku lokali w kamienicach i w blokach starszego
typu wystepuje wieksza anizeli w przypadku rozktadu normalnego koncentracja wartosci w
okolicach sredniej. Obszar zmiennosci we wszystkich przypadkach jest znaczny, najmniejsza
wartos$¢ osigga w przypadku lokali mieszkalnych w kamienicach.

W celu ustalenia wptywu formatu budynku mieszkalnego na ksztattowanie srednich cen lokali
oszacowano ten wptyw w poszczegdlnych latach analizowanego okresu.

324



Liczba transakcji zawartych w Srednia cena lokali mieszkalnych w

Podziat transakgji poszczegdlnych latach poszczegblnych okresach (w PLN/m?)
zewzgledunatyp 54593 2013 2014 P37 2013 2013 2014 tacznie
budynku. e
Blok starszego
typu 31 26 22 79 2.524 2.509 2.656 2.556
Kamienica 6 4 5 15 2.293 1.892 2.085 2.117
Nowoczesny blok 9 7 5 21 3.614 3.176 3.501 3.441
tacznie 46 37 32 115 2.707 2.569 2.699 2.660
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej:  45% 41% 60% 39%
Udziat wptywu cechy w ksztattowaniu zmiennosci
cen 49% 50% 52% 50%
Réznica érednich cen:  58% 68% 68% 63%

Z uwagi na to, ze lokale potozone w kamienicach wystepuja jedynie na peryferiach miasta,
gdzie z kolei nie zanotowano transakcji lokalami w nowoczesnych blokach mieszkalnych
analiza przeprowadzona zostanie z pominieciem rdznicowania transakcji ze wzgledu na
lokalizacje. W zwigzku z tym w celu zbadania zréznicowania $rednich cen pomiedzy lokalami
w nowoczesnych blokach i kamienicach przeprowadzono analize transakcji lokalami na terenie
catego miasta o powierzchni uzytkowej od 35 do 58 m? w latach 2012-2014 oraz $rednio dla
catego okresu.

Lokale o powierzchni od 35 do 58 m?, zlokalizowane na terenie catego miasta.

Liczba transakcji zawartychw  Srednia cena lokali mieszkalnych

Podziat transakgji poszczegdlnych latach w poszczegolnych okresach (w
ze wzgledu na typ PLN/m?)
budynku. 2012 2013 2014 tacznie 2012 2013 2014 tacznie
Kamienica 4 3 2 9 2.263 1.852 2.082 2.086
Nowoczesny blok 6 6 4 16 3.822 2949 3.538 3424
tacznie 10 9 6 25 3.198 2584 3.053 2.942

Udziat wptywu cechy w obszarze zmiennosci cen:  54% 35% 61% 40%
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: 49%  42%  48%  45%
Réinica érednich cen:  69% 59% 70% 64%

Udziat wptywu cechy w obszarze zmiennosci cen
pomniejszony o wplyw lokalizacji na cene:  38% 23% 62% 30%

Analiza rdznicy cen wynikajgcej z réznic w formacie budynku wielorodzinnego w Zambrowie
wskazuje na bardzo silng zaleznos¢ cen nieruchomosci od tej zmiennej. Zgodnie z szacunkami,
format budynku, w jakim znajduje sie analizowany lokal odpowiada w 40% za zmienno$¢ cen
mieszkan na lokalnym rynku srednio dla catego okresu. Majac na uwadze zréznicowanie w
lokalizacji analizowanych typdéw lokali (lokale w kamienicach potozone sg na peryferiach
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miasta), oszacowany wptyw nalezy skorygowac¢ o ustalony wczesniej wptyw lokalizacji na
poziom Srednich cen. Skorygowany w ten sposéb udziat formy budynku w ksztattowaniu cen
nieruchomosci mieszkaniowych zostat oszacowany dla catego okresu na S$rednim poziomie
30%.

6.4. Wptyw wielkosci lokalu na cene 1 m?

6.4.1. Poznan

Z uwagi na rozktad transakcji lokalami o mozliwie jednorodnej charakterystyce w
poszczegdlnych okresach i lokalizacjach w czesci analizowanych miast mozliwe byto obliczenie
wptywu rozmiaru na przecietng warto$é¢ 1 m? PU mieszkari na rynku wtérnym jedynie w
wybranych okresach. Po zastosowaniu powyzszej selekcji na potrzeby analiz w poszczegdlnych
miastach wybrano:

e Poznan
0 Lokale w kamienicach — w centrum miasta i na jego obrzezach w latach 2013
oraz 2014.
0 Lokale w blokach starszego typu, w peryferyjnej czesci miasta w 2013 roku.
* Ptock
0 Dla lokali w blokach starszego typu, wszystkie typy lokalizacji (z uwagi na
niewielki wptyw lokalizacji na cene), lata 2012 i 2013.
e Jedrzejow
0 Dlalokali w blokach starszego typu - obszar peryferii i obrzezy centrum miasta,
lata 2012 i 2013.
e Zambrow
0 Dlalokali w blokach starszego typu - obszar catego miasta w latach 2012 - 2014.
W celu zbadania wptywu wielkosci mieszkania na jego przecietng cene w Poznaniu analizie
poddano transakcje zawarte w analizowanym okresie w trzech wybranych obrebach miasta
zgodnie z podziatem na grupy powierzchni przedstawionym w ww. punkcie analize
podstawowych statystyk dla takiego podziatu transakcji przedstawia tabela ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen Powierzchnia lokali mieszkalnych

dla catego okresu i obszaru pow.do od35do od45do od58do pow.75

analizy: 35 m? 45 m? 58 m? 75 m? m?

Liczba obserwacji 108 172 164 75 94
Cena minimalna 2.102 1.344 1.992 1.903 1.215
Cena maksymalna 8.641 10.380 9.348 8.169 11.636
Srednia cena za 1 m?2 PU w PLN 5.197 4.906 4.762 4.397 3.890
Mediana 5.128 4.766 4.711 4.302 3.681
Skosnosc 0,28 0,89 0,64 0,87 2,38
Kurtoza 0,19 3,33 2,10 1,57 9,00
Obszar zmiennosci cen za 1 m? PU
w PLN 6.539 9.036 7.356 6.266 10.421
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Jak wynika z powyzszego zestawienia, w analizowanym czasie w Poznaniu widoczny jest
spadek $rednich cen mieszka w przeliczeniu na 1 m? wraz ze wzrostem ich wielkosci. Spadek
obserwuje sie we wszystkich kolejnych grupach wielkosci mieszkan. Analiza podstawowych
statystyk dla kazdej z grup wskazuje, ze wszystkie s3 prawostronnie asymetryczne, w
najwiekszym stopniu dotyczy to lokali o powierzchni pow. 75 m? co nalezy ttumaczy¢ przede
wszystkim szerokim zakresem tej grupy lokali mieszczgcej zaréwno lokale o pow. 76 m? jak i
106 m?. Liczba transakcji o takich charakterystykach nie uzasadnia wprowadzenia
dodatkowego podziatu. Uwage zwraca bardzo duzy przedziat zmiennosci cen w przypadku
lokali najwiekszych — ktory jest rowny petnemu zakresowi zmiennosci cen w Poznaniu.

Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych na catym analizowanym obszarze bez zréznicowania
na poszczegolne typy lokalizacji i formy budynkéw przedstawiona zostata w ujeciu rocznym w
tabeli ponize;j:

Podziat lokali ze Liczba transakcji zawartych w  Srednia cena lokali mieszkalnych

. poszczegdlnych latach w poszczegélnychzokresach (w
powierzchnie Ry
2013 2014 tacznie 2013 2014 tacznie
do 35 m? 69 39 108 5.107 5.356 5.197
od 35 do 45 m? 100 72 172 4.819 5.027 4.906
od 45 do 58 m? 98 66 164 4.758 4,768 4,762
od 58 do 75 m? 40 35 75 4.461 4.324 4.397
pow. 75 m? 60 34 94 4.034 3.637 3.890
tacznie 367 246 613 4.690 4.717 4.701
Udziat formy budynku w poziomie ceny sredniej: 23% 36% 28%
Udziat w przedziale zmiennosci cen: 10% 23% 13%
Rdznica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce 27% 47% 34%

Jak wynika z powyzszej analizy, ogdlny wptyw wielkosci na lokalu na poziom cen mozna uznac
za wysoki. Jak wskazujg wyniki tgczne dla analizowanych lat ksztattuje on poziom cen w okoto
13 %.

W celu zbadania wptywu wielkosci powierzchni na $rednig cene lokali mieszkalnych w
Poznaniu wyodrebniono rynki w analizowanych obrebach, w ktérych zanotowano najwyzszg
liczbe transakcji lokalami w budynkach okreslonego typu i o zrdéznicowanej powierzchni
uzytkowej. Poddano analizie lokale potozone w kamienicach zlokalizowanych w centrum
miasta i na jego obrzezach oraz lokale w blokach starszego typu potozone na obszarach
peryferyjnych.
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Lokale w kamienicach — w centrum miasta i na jego obrzezach w latach 2013 oraz 2014

Srednia cena lokali mieszkalnych w
Podziat lokali ze Liczba transakcji zawartych w

) poszczegdlnych okresach (w
wzgledu na poszczegdlnych latach

> . PLN/m?)
powierzchnie
2013 2014 tacznie 2013 2014 tacznie
Centrum miasta
do 35 m? 19 7 26 4916 4.393 4.775
od 35 do 45 m? 15 23 38 4.493 5.098 4.859
od 45 do 58 m? 17 14 31 4.829 4.955 4.886
od 58 do 75 m? 16 12 28 4.548 4.647 4.590
pow. 75 m? 22 15 37 4.234 3.627 3.988
tacznie 89 71 160 4.593 4.613 4.602
Wptyw wielkosci lokalu na poziom ceny sredniej:: 15% 17% 17%
Udziat w przedziale zmiennosci cen: 7% 10% 8%
Roéznica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce: 16% 21% 20%

Lokale w kamienicach — na obrzezach centrum miasta w latach 2013 oraz 2014

Podziat lokalize  Liczba transakcji zawartych w  Srednia cena lokali mieszkalnych w

wzgledu na poszczegdlnych latach poszczegblnych okresach (w PLN/m?)
powierzchnig 2013 2014  tacznie 2013 2014 tacznie
Obrzeza centrum
do 35 m? 18 11 29 4.616 5.261 4.861
od 35 do 45 m? 26 18 44 4.389 4.908 4.601
od 45 do 58 m? 19 13 32 4.175 4.285 4.219
od 58 do 75 m? 9 14 23 3.858 3.817 3.833
pow. 75 m? 24 11 35 3.359 3.134 3.288
tacznie 96 67 163 4.082 4.326 4.182
Wptyw wielko$ci lokalu na poziom ceny $redniej:: 31% 49% 38%
Udziat w przedziale zmiennosci cen: 12% 29% 15%

Roéznica srednich cen nieruchomosci o danej
charakterystyce: 37% 68% 48%

Lokale w blokach starszego typu — na obszarach peryferyjnych miasta w latach 2013 oraz
2014

Srednia cena lokali mieszkalnych

Podziat lokali ze L transa!(cu e w poszczegdlnych okresach (w
poszczegdlnych latach

wzgledu na PLN/m?)
powierzchnie Suma

2013 2014 Suma koncowa 2013 2014 )
koncowa
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Obrzeza centrum

do 35 m? 9 8 17 4.836 4.986 4.907
od 35 do 45 m? 27 18 45 4.434 4.462 4.445
od 45 do 58 m? 14 13 27 4,194 4,255 4,223
tacznie 53 42 95 4.413 4.457 4.432
Wptyw wielkosci lokalu na poziom ceny srednie;j: 15% 16% 15%

Udziat w przedziale zmiennosci cen: 6% 10% 7%

Réznica $rednich cen nieruchomosci o danej charakterystyce: 15% 17% 16%

Jak wynika z powyiszego zestawienia w analizowanym okresie wystepowato zréznicowanie
$rednich cen nieruchomosci ze wzgledu na wielkos¢ lokali mieszkalnych w budynkach réznego
formatu. Szczegdlnie widoczne jest zrdznicowanie z tego tytutu na obrzezach centrum miasta,
gdzie w analizowanych okresach osiggato poziom od 12 do 29%, ktory po usrednieniu dla
catego okresu analizy wynidst 15%. W mniejszym stopniu powierzchnia lokali wptywa na
poziom cen Srednich w centrum miasta, gdzie wptyw ten zostat oszacowany na 7 — 10% w
poszczegdlnych latach analizy — Srednio 8% dla catego okresu.

W odniesieniu do lokali mieszkalnych w blokach starszego typu, przedmiotem transakcji s3 w
znakomitej wiekszosci lokale o powierzchni uzytkowej nie przekraczajgcej 60 m? co powoduje,
ze wptyw wielkosci lokalu na jego cene $rednig jest mniejszy. W analizowanych okresach wahat
sie od 6 do 10 % obszaru zmiennosci cen, przyjmujac w catym okresie srednig na poziomie 7%.

W przypadku wszystkich lokalizacji widoczna jest odwrotnie proporcjonalna zaleznos¢
pomiedzy powierzchnig lokalu a $rednig ceng 1 m2. Szczegdlnie widoczna jest zdecydowanie
nizsza przecietna cena lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajgcej 75 m?.

W przypadku centrum miasta w 2014 roku widoczny jest nizszy poziom sredniej ceny lokali o
pow. do 35 m?, anizeli w przypadku lokali o nieco wiekszych powierzchniach. Sugeruje to
wptyw innych, niemozliwych do uchwycenia w tego typu analizie, cech tych nieruchomosci
istotnych na lokalnym rynku.

6.4.2. Ptock

W celu zbadania wptywu wielkosci mieszkania na jego przecietng cene w Ptocku analizie
poddano transakcje zawarte w analizowanym okresie w trzech wybranych obrebach miasta
zgodnie z podziatem na grupy powierzchni przedstawionym powyzej. Analize podstawowych
statystyk dla takiego podziatu transakcji przedstawia tabela ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen Powierzchnia lokali mieszkalnych
dla catego okresu i obszaru pow.do od35do od45do od58do pow.75
analizy: 35 m? 45 m? 58 m? 75 m? m?
Liczba obserwacji 161 153 196 73 25
Cena minimalna 1.592 1.275 882 1.026 1.976
Cena maksymalna 4.831 5.640 5.533 5.445 5.432
Srednia cena za 1 m2 PU w PLN 3.419 3.426 3.384 3.427 3.635
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Mediana 3.387 3.537 3.283 3.402 3.664

Skosnos¢ - 0,14 - 0,34 0,29 - 0,09 0,22
Kurtoza 0,15 1,63 2,09 1,73 2,38
Obszar zmiennosci cen za 1 m2PU

w PLN 3.239 4.366 4.650 4.419 3.456

Jak wynika z powyzszego zestawienia, w analizowanym czasie w Ptocku brak jest widocznej
zaleznosci $rednich cen mieszkan w przeliczeniu na 1 m? od ich wielkosci. W przeciwieristwie
do Poznania w Ptocku obserwowana jest wyzsza $rednia cena mieszkan o powierzchni
przekraczajacej 75 m? w zestawieniu z lokalami innej wielkosci. Przyczyny takiej sytuacji
mozna upatrywac w wyzszym odsetku lokali mieszkalnych w nowoczesnych blokach w tej
grupie. Jednoczesnie uwage zwraca bardzo podobny poziom srednich cen oraz ich rozktadu w
przypadku lokali w pozostatych grupach powierzchni.

Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych we wszystkich rodzajach lokalizacji i wszystkich
formach budynkéw w poszczegdlnych latach analizy przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Liczba transakcji zawartych w Srednia cena lokali mieszkalnych
Podziat lokali ze poszczegdlnych latach w poszczegdlnych okresach (w
wzgledu na PLN/m?)
powierzchnie 2012 2013 2014 tacznie 2012 2013 2014 tacznie
do 35 m? 56 73 32 161 3.490 3.466 3.185 3.419
od 35 do 45 m? 68 61 24 153 3.492 3.406 3.290 3.426
od 45 do 58 m? 84 78 34 196 3.441 3412 3.182 3.384
od 58 do 75 m? 25 36 12 73 3.444 3.471 3.259 3.427
pow. 75 m? 15 9 1 25 3.709 3.538 nd. 3.635
tacznie 248 257 103 608 3.483 3.439 3.219 3.419
Wptyw wielko$ci lokalu na poziom ceny sredniej: -6% -2% -6% -6%
Udziat w przedziale zmiennosci cen:  -5% -2% -7% -5%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej 7% 4% 6% 7%
charakterystyce:

Podstawowa analiza zmiennosci $redniej ceny lokali o zrdéinicowanej powierzchni nie
wskazuje na istnienie zaleznosci pomiedzy tymi zmiennymi. W celu zbadania wptywu wielkosci
powierzchni na $rednig cene nieruchomosci w Ptocku z wyfaczeniem oddziatywania czesci
innych zmiennych ksztattujacych poziom cen wyodrebniono dane transakcyjne lokali
potozonych w podobnej lokalizacji wzgledem centrum miasta i w budynkach tego samego
typu. Na tym poziomie przeprowadzono nastepnie analize dla lokali w blokach starszego typu,
wszystkie typy lokalizacji (z uwagi na niewielki wptyw lokalizacji na cene), lata 2012 i 2013.
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Lokale w blokach starszego typu — we wszystkich typach lokalizacji w latach 2012 oraz 2013

Srednia cena lokali mieszkalnych w

Podziat lokali ze Liczba transakcji zawartych w .
) poszczegdlnych okresach (w
wzgledu na poszczegdlnych latach
> i PLN/m?)
powierzchnie
2012 2013 tacznie 2012 2013 tacznie

do 35 m? 48 64 112 3.495 3.421 3.393
od 35 do 45 m?2 54 53 107 3.346 3.333 3.332
od 45 do 58 m? 62 63 125 3.216 3.223 3.194
od 58 do 75 m? 15 21 36 3.199 3.216 3.214

pow. 75 m? 3 5 8 n.d. n.d. n.d.
tacznie 182 206 388 3.352 3.306 3.329

Wptyw wielko$ci lokalu na poziom ceny $redniej:: 9% 6% 7%

Udziat w przedziale zmiennosci cen: 6% 4% 5%

Réznica srednich cen nieruchomosci o danej
9% 6% 8%

charakterystyce:

W odniesieniu do lokali mieszkalnych w blokach starszego typu, przedmiotem transakcji
podobnie jak w Poznaniu sg przede wszystkim lokale o powierzchni uzytkowej nie
przekraczajacej 60 m?, w przypadku Ptocka zanotowano jednak takze kilkanascie transakcji
nieruchomosciami przekraczajacymi ten poziom, a takze nieruchomosciami o powierzchni
ponad 75 m?2. Z uwagi na matg liczbe transakcji lokalami najwiekszymi zostaty one pominiete
w analizie. W toku tak przeprowadzonego rozumowania, w analizowanych okresach
powierzchnia lokalu determinowata poziom jego ceny w przedziale od 6 do 9 % obszaru
zmiennosci cen, przyjmujgc w catym okresie $rednig na poziomie 7%.

6.4.3. Zambrow

Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych na obszarze catego miasta bez zréznicowania na
poszczegdlne typy lokalizacji i formy budynkdw przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen Powierzchnia lokali mieszkalnych
dla catego okresu i obszaru pow.do od35do od45do od58do pow.75
analizy: 35 m? 45 m? 58 m? 75 m? m?
Liczba obserwacji 18 25 45 25 2
Cena minimalna 1.693 1.844 1.414 1.825 2.010
Cena maksymalna 4534 4.775 4.707 3.666 2.013
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 2.684 2.600 2.674 2.730 2.012
Mediana 2.605 2.301 2.481 2.816 n.d.
Skosnos¢ 1,21 1,96 0,76 - 0,30 n.d.
Kurtoza 2,15 4,45 0,60 - 0,17 n.d.
Obszar zmiennosci cen za 1 m? PU
w PLN 2.841 2.930 3.293 1.841 3
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Analiza podstawowych statystyk dla poszczegdlnych zbiorow wskazuje na duze odchylenie od
formy rozktadu normalnego w przypadku lokali o powierzchni do 35 m?, oraz od 35 do 45 m?,
W tych przypadkach wystepuje istotne prawostronna asymetrycznosc rozktadu. Jednoczesnie
obserwowane jest znaczne jego wysmuklenie i koncentracja zmiennych wokét Srednie;j.
Srednia cena w poszczegdlnych grupach w catym analizowanym okresie jest zmienna, co
sugeruje brak jasnej zaleznosci.

Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych we wszystkich rodzajach lokalizacji i wszystkich
formach budynkéw w poszczegdlnych latach analizy przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Podziat lokali ze

Liczba transakcji zawartych w
poszczegdlnych latach

Srednia cena lokali mieszkalnych
w poszczegdlnych okresach (w

wzgledu na PLN/m?)
powierzchnie taczni taczni
2012 2013 2014 e 2012 2013 2014 e

do 35 m? 5 6 7 18 2.802 2.854 2455 2.684
od 35 do 45 m?2 11 7 7 25 2.642 2566 2.567 2.600
od 45 do 58 m? 18 17 10 45 2.801 2.444 2.838 2.674
od 58 do 75 m? 12 6 7 25 2.586 2.733 2975 2.730
pow. 75 m? 1 1 2 2.010 2.013 2.012
tacznie 46 37 32 115 2.707 2.569 2.699 2.660

Wptyw wielkosci lokalu na poziom ceny $redniej:: 8% 5% -19% -2%

Udziat w przedziale zmiennosci cen: 7% 4% -22% -1%

Réznica srednich cen nieruchomosci o danej
8% 4% -17% -2%

charakterystyce:

Jak wynika z zestawienia transakcji w tabeli powyzej srednie ceny lokali zgrupowanych pod
wzgledem powierzchni nie uwidaczniajg jednolitego wptywu tej cechy na poziom cen.
Najwyzsze ceny przecietne w poszczegolnych okresach dotyczg lokali o zrdézinicowanej
powierzchni. Istotnie nizsze ceny dotyczg lokali o powierzchni przekraczajgcej 75 m?, jednak
liczba transakcji tego typu nie pozwala na wykorzystanie ich w analizie. Z uwagi na to
przeprowadzono analize dla 4 grup wielkosci w latach 2012 -2013 na obszarze obrzezy
centrum i peryferiach miasta dla lokali w Blokach starszego typu. Wyniki analizy przedstawia

tabela ponizej.

Srednia cena lokali mieszkalnych w

Liczba transakcji zawartych w poszezegéinych okresach (w

Podziat lokali ze poszczeg6lnych latach

wzgledu na PLN/m?)
powierzchnie ; * ;
2012 2013 2014 tqcez"' 2012 2013 2014 taf:"'
do 35 m? 3 5 5 13 2514 2518 2.587 2.544
od 35 do 45 m? 7 4 6 17 2257 2426 2459 2.368
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od 45 do 58 m? 12 11 5 28 2.641 2.414 2.656 2.554

od 58 do 75 m? 9 6 6 21 2.577 2.733 2912 2.717

tacznie 31 26 22 79 2.524 2.509 2.656 2.556
Wptyw wielkosci lokalu na poziom ceny $redniej::  -3% -9% -12% -7%
Udziat w przedziale zmiennosci cen: -7y -7% -14% -5%

Roéznica srednich cen nieruchomosci o danej

charakterystyce: .29 -8% 11% -8%
*dane na potowe roku 2014

Podsumowujac analize wptywu wielkosci nieruchomosci na jej warto$¢ rynkowa na rynkach
lokalnych w matych miastach takich jak Jedrzejow i Zambrow mozna przyjaé, ze na rynku
wtdérnym w odniesieniu do lokali o powierzchni do 75 m? powierzchnia lokalu nie wywiera
istotnego wptywu na cene. Jednoczesnie najwyzsze ceny osiggajg lokale o powierzchni
pomiedzy 45 a 58 m?, ktére od lat w raportach firm analitycznych wskazywane sg jako
najbardziej pozadane przez kupujgcych.

6.4.4. Jedrzejow

Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych na obszarze catego miasta bez zréznicowania na
poszczegdlne typy lokalizacji i formy budynkdw przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Analiza statystyczna rozktadu cen Powierzchnia lokali mieszkalnych
dla catego okresu i obszaru pow.do od35do od45do od58do pow.75
analizy: 35 m? 45 m? 58 m? 75 m? m?
Liczba obserwacji 14 14 30 9 1
Cena minimalna 1.774 1.244 1.378 1.458 n.d.
Cena maksymalna 3.191 3.873 3.266 3.490 n.d.
Srednia cena za 1 m?2 PU w PLN 2.357 2.571 2.247 2.479 n.d.
Mediana 2.228 2.619 2.209 2.361 n.d.
Skosnos¢ 0,53 - 0,16 0,23 0,02 n.d.
Kurtoza - 1,09 0,53 0,58 1,61 n.d.
Obszar zmiennosci cen za 1 m? PU
w PLN 1.416 2.629 1.888 2.031 n.d.

Jak wynika z powyiszego zestawienia, w analizowanym czasie w Jedrzejowie brak jest
widocznej zaleznosci $rednich cen mieszkan w przeliczeniu na 1 m?od ich wielko$ci. Zmienno$é
$rednich cen dla lokali w ramach poszczegdlnych grup sugeruje nieistotny wptyw tej cechy na
ceny lokali na lokalnym rynku. W przypadku lokali matych, do 35 m? w odrdznieniu od
pozostatych spfaszczenie rozktadu, co oznacza, ze Srednia stanowi w wiekszym stopniu
wartos$¢ pomiedzy znaczgco réznymi wartosciami jednostkowymi. Rdznica pomiedzy mediang
a $rednig w kazdym przypadku waha sie w przedziale do 5% wysokosci Sredniej. Z wyjgtkiem
lokali o pow. od 35 do 45 m? w kazdej grupie wystepuje nieznaczna prawostronna asymetria
rozktadu.

333



Analiza rozktadu cen lokali mieszkalnych na obszarze catego miasta bez zréznicowania na
poszczegdlne typy lokalizacji i formy budynkdw przedstawiona zostata w tabeli ponizej:

Liczba transakcji zawartych w  Srednia cena lokali mieszkalnych

Podziat lokali ze poszczegdlnych latach w poszczegolnych okresach (w
wzgledu na PLN/m?)
powierzchnie taczni taczni
2012 2013 2014 e 2012 2013 2014 e
do 35 m? 7 7 14 2,237 2.478 2.357
od 35do 45 m? 5 6 3 14 2.467 2455 2975 2.571
od 45 do 58 m? 11 15 4 30 2,286 2172 2420 2.247
od 58 do 75 m? 5 4 9 2,223 2.799 2.479
pow. 75 m? 1 1 2.495 2.495
tacznie 29 32 7 68 2.302 2.370 2.658 2.371

Jak wynika z zestawienia transakcji w tabeli powyzej z uwagi na ograniczong liczbe transakgji
w latach 2013 i 2014 nie zanotowano na lokalnym rynku transakcji lokalami we wszystkich
grupach wielkosci. Jednoczesnie w 2012 roku zanotowano tylko jedng transakcje dotyczgca
lokalu o powierzchni przekraczajgcej 75 m?. Z uwagi na to przeprowadzono analize dla 4 grup
wielkosci w latach 2012 -2013 na obszarze obrzezy centrum i peryferiach miasta dla lokali
znajdujacych sie w blokach starszego typu. Wyniki analizy przedstawia tabela ponizej.

Lokale w Blokach starszego typu — na obszarze obrzezy centrum i peryferii miasta w latach
2012 oraz 2013

Srednia cena lokali mieszkalnych

Podziat lokali ze Liczba transa!(cu zawartych w w poszezegdlnych okresach (w
wzgledu na poszczegdlnych latach
. . PLN/m?)
powierzchnie
2012 2013 tacznie 2012 2013 tacznie
do 35 m? 6 7 13 2.122 2.478 2.313
od 35 do 45 m? 5 5 10 2.467 2.172 2.319
od 45 do 58 m? 10 15 25 2.304 2.172 2.225
od 58 do 75 m? 5 3 8 2.223 2.569 2.353
tacznie 26 30 56 2.278 2.283 2.280
Wptyw wielkosci lokalu na poziom ceny $redniej:: -4% -4% -2%
Udziat w zmiennosci cen: -6% -3% -2%

Analiza wptywu wielkosci lokalu na jego cene w Jedrzejowie podobnie jak w przypadku
Zambrowa wskazuje na delikatnie negatywng relacje pomiedzy ceng a powierzchnig lokalu
Trend jest odwrotny anizeli w najwiekszych miastach. W przypadku miast takich jak Jedrzejow
lokale o wiekszej powierzchni osiggaty w analizowanym czasie przecietnie wyzisze ceny.
Swiadczy to o odmiennym anizeli w przypadku lokali w duzych miastach postrzeganiu
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atrakcyjnosci lokali mieszkalnych. Moze by¢ wynikiem innego popytu lub tez wynikac z wptywu
innych cech lokali lub charakterystyki rynku.

6.5. Cechy determinujace ceny gruntéw niezabudowanych
6.5.1. Analiza wptywu przeznaczenia gruntéw na ich wartos¢

6.5.1.1. Zatozenia wstepne

Analize wptywu przeznaczenia nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na osiggane
przez okreslony typ nieruchomosci cene transakcyjng przeprowadzono w oparciu o analize
cen transakcyjnych uzyskanych z Rejestru Cen i Wartosci nieruchomosci prowadzonych przez
starostwa powiatowe lub urzedy miasta — w przypadku miast na prawach powiatu.

Analizie poddano ceny transakcyjne nieruchomosci w okresach potrocznych w celu uniknieciu
uwzglednienia zmiany poziomu cen w czasie. Z uwagi na ograniczong liczbe poréwnywalnych
transakcji w ramach poszczegdlnych obrebdw ewidencyjnych zastosowano takze grupowanie
danych w czasie i ,,w przestrzeni”, tj. analizowano zmiany w wiecej niz jednym obrebie.

W celu przeprowadzenia analizy w miastach o zréznicowanej wielkosci przeprowadzono
analize w nastepujgcych miastach: Ptocku, Poznaniu i Zambrowie.

6.5.1.2. Poznan
Sytuacja planistyczna

Zgodnie ze stanem na koniec listopada 2014 roku ukazanym w opublikowanym przez Miejskg
Pracownie Urbanistyczng w Poznaniu Vademecum Planistycznym 2014 na terenie miasta
obowigzywaty 182 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (MPZP), jeden plan
oczekiwat na publikacje w dzienniku Urzedowym a kolejne 137 byto w opracowaniu (w tym 33
na terenach juz objetych planami miejscowymi). Tereny objete zapisami aktualnych MPZP
obejmowaty tgcznie okoto 41% powierzchni miasta. Plany miejscowe w opracowaniu
obejmowaty kolejne 27 % powierzchni Poznania. tgcznie opracowania planistyczne na réznym
etapie przygotowania dotyczyty 68% powierzchni miasta.
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[ ] PLANY W OPRACOWANIL po 11 lipea 2000 r,
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uéA CCIEKUJACE NA PUBLIKACIE W DI URE, WOLL

Zrédto: Vademecum Planisty 2014, MPU Poznan,

Zgodnie z kierunkami zagospodarowania miasta okres$lonymi w Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania miasta najwiekszg czes¢ miasta zajmujg obszary zabudowy
mieszkaniowej i ustug podstawowych (jako funkcja towarzyszaca). Grunty o takim
przeznaczeniu w MPZP a w przypadku braku MPZP w Studium zajmuja okoto 25,9%
powierzchni miasta. Okoto 10,5 % powierzchni miasta przypadato na grunty o przeznaczeniu
komercyjnym — tj. ustugowym, ustugowym lub przemystowym i przemystowym zas 38,3 % na
tereny zielone. Pozostate 25,4%przewidziano jako tereny zajmowane przez drogi i
infrastrukture.

Sytuacja na rynku gruntéw

Analizg objeto transakcje zawarte na rynku lokalnym w Poznaniu w okresie od poczgtku 2012
roku do konca 2014 roku. W toku analizy zidentyfikowanych zostato ponad 800 transakgji.
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Na potrzeby analizy pominieto transakcje gruntami o powierzchni ponizej 200 m?, traktujac
grunty o tak matym obszarze jako funkcjonalnie nierynkowe(okoto 60 transakcji), pominieto
takze transakcje o cenach skrajnych z uwagi na duze prawdopodobieristwo wystgpienia w ich
przypadku czynnikéw, ktore nie pozwalatyby uznaé ich za transakcje rynkowe, a do ktérych
brak jest mozliwosci dotarcia. W ten sposdb lista transakcji poddanych analizie skrécita sie do
724.

Jak wynika z pierwszej analizy, w badanym okresie znaczna cze$¢ transakcji na lokalnym rynku
nieruchomosci dotyczyta gruntow nie objetych MPZP. Podstawowe statystyki dla transakcji
objetych i nie objetych MPZP przedstawia tabela ponizej:

Tereny objete i nie objete ustaleniami Terenybez  Tereny objete

MPZP podstawowe charakterystyki ustalen MPZP MPZP
Liczba transakcji 383 341
Cena maksymalna (PLN/m?) 4.412 4.600
Cena minimalna (PLN/m?) 15 9
Srednia cena 1 m? gruntu (PLN) 462 402
taczna powierzchnia bedgca przedmiotem
transakgcji 894.975 2.227.471
Srednia powierzchnia pojedynczej
transakcji (m?) 2.337 6.532
Obszar zmiennosci cen za 1 m?w PLN 4.398 4.591

Jak wynika z powyzszego zestawienia zakres zmiennosci cen gruntow na terenie Poznania jest
bardzo duzy, co dotyczy nie tylko gruntow objetych zapisami MPZP, ale takze tych o
nieustalonym przeznaczeniu. Jak wynika z powyzszego zestawienia, liczba transakcji gruntami
bez ustalonego przeznaczenia jest zblizona do liczby transakcji gruntami objetymi zapisami
MPZP. Porownanie cen Srednich takze wskazuje na niewielka rdznice pomiedzy analizowanymi
typami gruntéw, jednak przede wszystkim wskazuje na tereny nie objete MPZP jako bardziej
wartosciowe. Uwage zwraca takze znacznie wieksza powierzchnia gruntéw objetych zapisami
MPZP.

Nalezy jednak mieé¢ na uwadze, ze wsrdd gruntdw o ustalonym w MPZP przeznaczeniu
wystepujg grunty wszelkiego typu, tj. zaréwno grunty inwestycyjne, przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg lub komercyjng, jak réwniez grunty nie-inwestycyjne — przeznaczone
pod tereny zielone, grunty rolne lub przeznaczone pod drogi i place publiczne. Taki rozrzut
powoduje, ze trudno uznac¢ grunty tego typu za poréwnywalne. W zwigzku z tym, ze
przeznaczenie gruntéw réznicuje grunty w bardzo duzym stopniu, decydujgc w kluczowym
zakresie o ich potencjale a finalnie cenie, w przypadku terendw miejskich przyjeto podziat
gruntow ze wzgledu na ich przeznaczenie na dwie grupy:

e grunty inwestycyjne — przeznaczone pod zabudowe (jedno-, i wielorodzinng,
ustugowa, produkcyjno magazynowa)

e grunty nie-inwestycyjne — tereny rolne, oraz przeznaczone pod drogi i place a takze
tereny zielone.
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Z uwagi na rynkowy charakter i znacznie wieksze rynkowe znaczenie terendw inwestycyjnych,
bedg one gtéwnie przedmiotem dalszej analizy.

W toku analizy poszukiwane byty transakcje, ktére oprécz zréznicowania ze wzgledu
na przeznaczenie w MPZP pozostate cechy beda miaty jak najbardziej zblizone. Jako ze jednym
z gtdwnych czynnikédw ksztattujgcych ceny gruntéw na terenie miasta jest ich lokalizacja
wzgledem jego centrum, na potrzeby analizy obszar Poznania zostat podzielony na 3 typy
obszardw:

* Centrum miasta- obejmujgce Sciste centrum poznania i obreb ,,0051 —Poznan”,
e Obrzeza centrum miasta — obejmujgce obreby:
0 0002 -Srédka,
0003 — Komandoria,
0005 — Rataje
0006 — Zegrze,
0020 — Golecin
0021 - Jezyce,
0039 —tazarz,
0052 — Winiary,
0 0061 - Wilda,
* Peryferia — obreby potozone poza bezposrednim otoczeniem centrum

O O 0O 0O 0O O o©o

Podsumowanie rozktadu transakcji pomiedzy obszarami w centrum, na obrzezach centrum
oraz na Peryferiach miasta przedstawia tabela ponizej:

Transakcje gruntami . - . Srednia Suma
. . Liczba  Srednia 2 . .
objetymi MPZP z . cenalm powierzchni
. transakc pow. poj.
podziatem na . transakeii gruntu sprzedanych
lokalizacje J J (PLN) dziatek
Centrum miasta 3 2457 3021 7 372
Obrzeza centrum 62 3621 573 224 525
Peryferia 276 7 230 335 1995574
Suma koncowa 341 6 532 402 2227471

Zestawienie powyzej uwidacznia zaleznosc¢ réznice pomiedzy cenami gruntéw w centrum i na
jego obrzezach, co potwierdza zasadnos¢ podziatu transakcji gruntowych ze wzgledu na
lokalizacje i analize ich w takich zbiorach. Jak wynika z zestawienia $rednich cen gruntow
potozonych na peryferiach, sg one nie tylko czesciej przedmiotem transakcji ale charakteryzujg
sie takze wyzszg Srednig powierzchnig pojedynczej transakcji, anizeli grunty na obrzezach
centrum. Z uwagi na znikomg liczbe transakcji w scistym centrum miasta, zostato ono
pominiete w dalszej analizie.

Z analizy transakcji w poszczegdlnych obrebach wynika takze, ze 4 transakcje dotyczace
gruntow potozonych w obrebie 0026- Wielkie odpowiadajg za ponad 50% powierzchni
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gruntéw objetych MPZP ktdre byty przedmiotem obrotu. Wszystkie transakcje zawarte w tym
obrebie dotyczyty gruntéw, ktére w MPZP przeznaczone zostaty na cele rolnicze — co w
znaczniej mierze ttumaczy zaréwno obszar bedacy przedmiotem transakcji jak i osiggnieta
cene.

W tabeli ponizej przedstawiono wszystkie transakcje gruntami objetymi zapisami MPZP, ktére
zostaty zawarte na terenie Poznania i spetnity wczesniej opisane kryteria:

Srednia Srednia I:.qczna .
. . . 2 powierzchnia
. . Liczba powierzchnia cenalm
Transakcje gruntami . . . bedaca
. . . transakcji pojedynczej gruntu .
objetymi MPZ na terenie . przedmiotem
. transakgc;ji (PLN) ..
Poznania: transakcji
Obrzeza centrum 62 3621 573 224 525
KP - Drogi Publiczne 8 1461 364 11 686
MN - zabudowa
jednorodzinna 34 873 517 29 686
MW - zabudowa
wielorodzinna 7 11 150 610 78 050
P - Tereny przemystowe 5 13 363 203 66 813
U - Ustugi w tym UC 5 2469 1881 12 343
Z - Tereny zielone 3 8 649 113 25947
Peryferia 276 7 230 335 1995 574
KP - Drogi Publiczne 10 1728 233 17 278
MN - zabudowa 228 1159 352 264 282
jednorodzinna
MW - zabudowa 5 72 231 439 361 156
wielorodzinna
P - Tereny przemystowe 1 9769 155 9 769
R - Tereny rolnicze 10 116 438 27 1164 380
U - Ustugi w tym UC 12 4968 551 59621
Z - Tereny zielone 10 11909 73 119 088
Suma koncowa 338 6 568 378 2220099

Jak wynika z tabeli powyzej w zaleznosci od przeznaczenia gruntdéw ich ceny srednie bardzo
istotnie sie rdznig. Pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami przeznaczenia gruntdw wystepujg
takze bardzo dobrze widoczne réznice w przecietnej wielkosci gruntu bedgcego jednorazowo
przedmiotem transakcji — co w duzej mierze odzwierciedla to przeznaczenie. Szczegdlnie duze
réznice widoczne sg miedzy gruntami o charakterze inwestycyjnym i pozbawionymi takiego
charakteru, co potwierdza zasadnos$¢ przyjetego wczesniej podziatu gruntéw na dwie grupy.

Z uwagi na bardzo mata liczbe transakcji gruntami o przeznaczeniu innym niz pod zabudowe
mieszkaniowgq jednorodzinng, analize wptyw przeznaczenia na poziom cen dokonano w catym
badanym okresie.
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Uwage zwraca takze dominujacy udziat ilosciowy transakcji gruntami o przeznaczeniu pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, ktérych w analizowanym okresie zanotowano az 252
sposrod 338 wszystkich analizowanych transakgji.

Uwage zwraca istotne zréznicowanie przecietnej powierzchni transakcji nieruchomosciami
o odmiennym przeznaczeniu. Takie zréznicowanie jest rezultatem przeznaczenia gruntow.
Inwestycje o charakterze produkcyjno-magazynowym nie mogg powsta¢ na gruntach o
powierzchni okoto 1 000 m?, ktdre idealnie nadajg sie pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng. Odmiennej wielkosci tereny sg takze potrzebne na inwestycje o charakterze
mieszkaniowym wielorodzinnym oraz o charakterze ustugowym. Dlatego tez préby
ujednolicenia nieruchomosci gruntowych o zréznicowanym przeznaczeni bedacych
przedmiotem transakcji pod wzgledem ich powierzchni w wielu przypadkach sg pozbawione
szans powodzenia. Niemniej jednak, w przypadku analizy kazdego z miast taka proba byta
podejmowana.

Majac na uwadze istotne znaczenie lokalizacji analize wptywu przeznaczenia na ceny
nieruchomosci przeprowadzono odrebnie dla gruntéw potozonych na Obrzezach centrum
oraz na terenach Peryferii.

Oszacowanie wptywu przeznaczenia cene nieruchomosci na terenie obrzezy centrum.

Tabela ponizej przedstawia analize rozktadu dla transakcji gruntami o okreslonym
przeznaczeniu, potozonych na terenie obrzezy centrum.

Analiza statystyczna rozktadu cen Grunty inwestycyjne o zréznicowanym przeznaczeniu
dla catego okresu i obszaru

analizy: MN MW P U/UC  tacznie
Liczba obserwacji 34 7 5 5 51
taczna powierzchnia bedaca
przedmiotem transakcji (m?) 29 686 78 050 66 813 12343 186892
Srednia powierzchnia transakgji
(m?) 873 11 150 13363 2 469 3 665
Cena minimalna 1266 1200 325 2 050 2 050
Cena maksymalna 61 51 47 1 606 47
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 517 610 203 1881 632
Mediana 480 415 243 1948 478
Skosnos¢ 1,78 0,37 -0,69 -0,92 1,38
Kurtoza 4,50 -1,69 0,17 -0,55 1,42
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 1205 1149 278 444 2003

Jak wynika z powyzszego zestawienia najnizsze srednie ceny na obszarze peryferii miasta
dotyczg gruntéw przeznaczonych pod zabudowe przemystowg, ktdre charakteryzujg sie takze
najwiekszg S$rednig powierzchnig transakcji. Rozktad transakcji o takim przeznaczeniu
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charakteryzuje takze niewielka skosnos¢ oraz kurtoza, co oznacza brak istotnych odchylen od
rozktadu normalnego. W oparciu o powyzsze ustalenia przyjeto, ze grunty przeznaczone pod
zabudowe przemystowga na lokalnym rynku w obszarze obrzezy centrum stanowig najmniej
trakcyjng forme gruntow inwestycyjnych.

Najwyzsze ceny dotyczg gruntow o przeznaczeniu ustugowym. Ich $rednia cena jest trzykrotnie
wyzsza od cen osigganych przez drugie pod tym wzgledem grunt przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng. Podobnie jak w przypadku gruntéw przemystowych, w
analizowanym okresie zanotowano jedynie 5 transakcji spetniajgcych postawione w analizie
warunki. Ich rozktad podobnie jak w przypadku terendéw przemystowych nieznacznie jedynie
odbiega od rozktadu normalnego, takie najnizsza cena dotyczaca gruntow o takim
przeznaczeniu jest wyzsza od cen maksymalnych dla terendéw o innym przeznaczeniu. Z uwagi
na powyzisze na potrzeby ustalenia wpltywu przeznaczenia na warto$¢ nieruchomosci
gruntowych na obrzezach centrum Poznania przyjeto, ze przeznaczenie na cele ustugowe
stanowi najbardziej atrakcyjng forme przeznaczenia.

Wptyw przeznaczenia gruntu w MPZP na jego wartos$¢ szacowano zatem pordédwnujac ze sobg
grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg oraz grunty przeznaczone pod zabudowe

ustugowa.
Podziat transakcji ze wzgledu na przeznaczenie Srednia cena lokali gruntéw o
(z uwzglednieniem ograniczenia powierzchni od 500 okreslonym przeznaczeniu (w
do 5.000 m?, oraz lokalizacji) PLN/m?)
MN - zabudowa jednorodzinna 538
MW - zabudowa wielorodzinna 661
P —Tereny przemystowe 203
U - Ustugi w tym UC 1881
tacznie: 362
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: 265%
Udziat cechy w zmiennosci cen: 84%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej
827%
charakterystyce:

Oszacowanie wptywu przeznaczenia cene nieruchomosci na terenie Peryferii miasta.

Tabela ponizej przedstawia analize rozktadu dla transakcji gruntami o okreslonym
przeznaczeniu, potozonych na terenie peryferii miasta

Analiza statystyczna rozktadu cen Grunty inwestycyjne o zréznicowanym przeznaczeniu
dla catego okresu i obszaru
analizy: MN MW P U/UC  tacznie
Liczba obserwacji 228 5 1 12 246
taczna powierzchnia bedaca

. e 264282 361156 9769 59621 694828
przedmiotem transakcji (m?)
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Srednia powierzchnia transakgji

(m?) 1159 72 231 9769 4 968 2 825
Cena minimalna 1230 620 n.d. 984 1230
Cena maksymalna 29 48 n.d. 118 29
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 352 439 n.d. 551 362
Mediana 308 477,31 n.d. 583 307,50
Skosnos¢ 1,8 -1,61 n.d. -0,02 1,83
Kurtoza 4,50 2,79 n.d. -1,12 5,27
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 1200 572 n.d. 866 1200

Jak wynika z zestawienia powyzej, najnizszg cene odnotowano w stosunku do gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe przemystowg, najwyzszg srednig osiggaty natomiast grunty
przeznaczone pod ustugi. Z uwagi na niewystarczajacg liczbe transakcji o przeznaczeniu pod
zabudowe przemystowg, jako najmniej atrakcyjne przeznaczenie przyjeto zabudowe
mieszkaniowgq jednorodzinng.

W celu zmniejszenia rdéznic charakteryzujgcych nieruchomosci przyjete do poréwnan
ograniczono zakres powierzchni gruntéw, ktére byty brane pod uwage. W tym celu odrzucone
zostaty transakcje o powierzchnia skrajnych tj. mniejszych anizeli 500 m?; oraz wiekszych od
5.000 m?. Pomimo nieznacznych tylko ograniczerr widoczne, ich zastosowanie skutkowato
zmniejszeniem réznic pomiedzy srednimi dla poszczegdlnych grup.

Podziat transakcji ze wzgledu na przeznaczenie Srednia cena lokali gruntéw o
(z uwzglednieniem ograniczenia powierzchni od 500 okreslonym przeznaczeniu (w
do 5.000 m?, oraz lokalizacji) PLN/m?)
MN - zabudowa jednorodzinna 352
MW - zabudowa wielorodzinna 439
P —Tereny przemystowe 155
U - Ustugi w tym UC 551
tacznie: 362
Udziat cechy w poziomie ceny sredniej: 83%
Udziat cechy w zmiennosci cen: 23%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej
91%
charakterystyce:

Jak wynika z przedstawionych poréwnan, wptyw przeznaczenia gruntéw na ich cene nawet w
przypadku ograniczenia analizy do gruntéw inwestycyjnych jest bardzo duzy. Szczegdlnie duza
réznica uwidacznia sie miedzy gruntami przeznaczonymi pod zabudowe ustugowg a gruntami
0 innym przeznaczeniu.

Przyczyn takiego stanu rzeczy moze by¢ w Poznaniu przynajmniej kilka. Wptyw na tak duze
rozbieznosci ma z pewnoscig takze réznica w przecietnej powierzchni bedacej przedmiotem
transakcji. Pomimo tego jednak, wérdd gruntdw o przeznaczeniu pod zabudowe ustugowa byty
takze
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Podstawowym czynnikiem determinujgcym wartos¢ gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
ustugowaq jest takze ograniczona podaz gruntow ustugowych, oraz specjalne wymogi jakim
takie grunty muszg odpowiadac, aby by¢ atrakcyjnymi, ale tez aby spetniaé swoja funkcje.

Mozna takze przypuszczaé, ze wysoka wartos¢ gruntow o przeznaczeniu pod zabudowe
ustugowg wynika z regulacji prawnych dotyczacych lokalizacji obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2.000 m?. Ograniczenia planistyczne powoduja, ze
mogg one byc¢ lokalizowane praktycznie wytgcznie na terenach objetych MPZP. W takiej
sytuacji potencjalni inwestorzy nie sg zainteresowani pozyskiwaniem gruntow nie objetych
MPZP w celu uzyskania pozwolenia na budowe w oparciu o Warunki Zabudowy.

6.5.1.3. Plock
Sytuacja planistyczna

Zgodnie ze stanem na koniec listopada 2014 roku na terenie Ptocka obowigzywato 55
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego obejmujgce okoto 25% po wierzchni
miasta, przy czym w dominujacej czesci zapisami MPZP objete sg tereny Petrochemii PKN
Orlen, oraz obszary intensywnego rozwoju we wschodniej czesci miasta. Znacznie mniejszy
jest udziat terenéw objetych MPZP w centralnych czesciach miasta oraz w jego lewobrzeznej
czesci. Lokalizacje obszaréw objetych MPZP w Ptocku przedstawia mapa ponizej:
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Zrédto: http://www.plany.plock.eu/?id_nr=0
Sytuacja na rynku gruntéw

Analiza objeto transakcje zawarte na rynku lokalnym w Ptocku w okresie od poczatku 2012
roku do potowy 2014 roku. W toku analizy zidentyfikowanych zostato 266 transakcji gruntami
niezabudowanymi.

Na potrzeby analizy pominieto transakcje gruntami o powierzchni ponizej 200 m?, traktujac
grunty o tak matym obszarze jako funkcjonalnie nierynkowe(15 transakcji), pominieto takze
transakcje nierynkowe — np. wniesienie gruntu aportem do spétki, sprzedaz z bonifikatg,
zbycie udziatu w gruncie. W ten sposéb lista transakcji poddanych analizie skrécita sie do 242.

Jak wynika z pierwszej analizy, w badanym okresie znaczna cze$¢ transakcji na lokalnym rynku
nieruchomosci dotyczyta gruntow nie objetych MPZP. Podstawowe statystyki dla transakcji
objetych i nie objetych MPZP przedstawia tabela ponizej:
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Tereny

Tereny objete i nie objete ustaleniami MPZP  Tereny bez objete
podstawowe charakterystyki ustalen MPZP MPZP tacznie
Liczba transakcji 98 144 242
Cena maksymalna (PLN/m?) 548 620 620
Cena minimalna (PLN/m?) 1 2 1
Srednia cena 1 m? gruntu (PLN) 73 120 101
Mediana 47,03 103,65 89,51
Skosnos¢ 2,77 2,85 2,58
Kurtoza 10,55 12,13 10,22
taczna powierzchnia bedgca przedmiotem
transakgcji 707 529 438 935 1146 464
Srednia powierzchnia pojedynczej transakcji
(m?) 7 220 3048 4737
Obszar zmiennosci cen za 1 m?w PLN 546,75 617,31 618,60

Jak wynika z powyzszego zestawienia zakres zmiennosci cen gruntdw na terenie Ptocka jest
bardzo duzy i w zasadzie réwny wartosci maksymalnej. Dotyczy to nie tylko gruntéw objetych
zapisami MPZP ale takze tych o nieustalonym przeznaczeniu. Jak wynika z powyzszego
zestawienia, liczba transakcji gruntami bez ustalonego przeznaczenia jest wyraznie nizsza od
liczby transakcji gruntami objetymi zapisami MPZP, pomimo tego, ze tylko niewielka czes¢
miasta jest objeta aktualnymi MPZP. Poréwnanie cen srednich wskazuje takze na korzysé
terendw objetych ustaleniami MPZP. Pomimo mniejszej liczby rekorddw, transakcje terenami
nie objetymi MPZP dotyczyty znacznie wiekszej powierzchni, co przetozyto sie na widocznie
wiekszg $rednig powierzchnie - ponad 7 000 m? na transakcje, co jest wartoscig bardzo wysoka
wartos¢ jak na tereny miejskie. Miary takie jak skosnosc i kurtoza przyjmujg podobne wartosci
w odniesieniu do rozktadu cen zaréwno gruntéw objetych i jak nie objetych MPZP. W obu
przypadkach wystepuje wysoka koncentracja w okolicach $redniej, w obu takze mamy do
czynienia z prawostronng asymetrycznoscig rozktadu.

W zestawieniu z wczesniej analizowanym rynkiem gruntdw w Poznaniu, w Ptocku widoczne
jest istotnie mniejszy obszar zmiennosci cen, co swiadczy znacznym sptaszczeniu osigganych
cen nieruchomosci.

Pomimo znacznego sptaszczenia réznic cen, nadal widoczne sg istotne rdéznice pomiedzy
centami gruntow o charakterze inwestycyjnym oraz gruntow nie-inwestycyjnych. Z uwagi na
to w toku analizy zastosowano podejscie analogiczne do analizy rynku gruntéw w Poznaniu,
tj. podziat gruntow na dwa typy i skupienie sie na analizie zaleznosci pomiedzy gruntami
inwestycyjnymi o zréznicowanym przeznaczeniu.

W toku analizy poszukiwane byly transakcje, ktére oprdcz zrdéinicowania ze wzgledu
na przeznaczenie w MPZP pozostate cechy beda miaty jak najbardziej zblizone. Jako ze jednym
z gtdwnych czynnikdw ksztattujacych ceny gruntdéw na terenie miasta analizie zostata poddana
ich lokalizacja wzgledem jego centrum. Ptock z uwagi na potozenie po obu stronach Wisty i
znaczny obszar miasta obejmujgcy m.in. tereny petrochemii na pétnocy oraz znaczne obszary
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niezabudowane na potudniu sprawia pewne problemy przy prdobach podziatu zgodnie z
wczesniej wykorzystywanym wzorem.

Na potrzeby analizy teren miasta Ptocka zostat podzielony na 4 obszary:

* Centrum miasta- obejmujace Sciste centrum Ptocka w ramach obrebu nr 8.
* Obrzeza centrum miasta — obejmujgce obreby: 4, 7 oraz 9 oddalone okofo 2,5-2,7 km
od centrum,
* Peryferia prawobrzezne (PB) — tj. tereny potozone w odlegtosci ponad 3 km na
prawym brzegu Wisty — obejmujgce obreby: 1,2,3,5,6,10,
* Peryferia lewobrzezne (LB) — tereny potozone w odlegtosci ponad 3 km na lewym
brzegu Wisty — obejmujace obreby 11,12,13,14,15,16.
Podsumowanie rozktadu transakcji gruntami objetymi zapisami MZPZ w Ptocku pomiedzy
obszarami w Centrum, na Obrzezach centrum oraz na Peryferiach miasta przedstawia tabela
ponizej:

Transakcje gruntami . - . Srednia Suma
. . Liczba  Srednia 2 . .
objetymi MPZP z . cenalm powierzchni
. transakc pow. poj.
podziatem na ” transakeii gruntu sprzedanych
lokalizacje J J (PLN) dziatek
Centrum miasta 3 3053 137,47 9 158
Obrzeza centrum 2 11 085 154,69 22 170
Peryferia LB 18 5881 48,90 105 859
Peryferia PB 121 2494 129,15 301748
Suma koncowa 144 3048 119,65 438 935

Zestawienie powyzej wskazuje na niewielkg zalezno$é ceny sredniej od lokalizacji pomiedzy
centrum, obrzezami centrum i terenami peryferyjnymi po prawej stronie Wisty. Jednoczesnie
uwidacznia zrdznicowanie cen pomiedzy gruntami potozonymi na peryferiach prawo i
lewobrzeznych. Liczba transakcji nieruchomosciami z ustalonym przeznaczeniem w MPZP w
centrum miasta jest jednak bardzo mata, co uniemozliwia wycigganie na ich podstawie
whnioskow.

Z uwagi na znikomg liczbe transakcji w centrum miasta i na jego obrzezach, zostaty one
pominiete w dalszej analizie. W celu oszacowania wptywu przeznaczenia na cene
nieruchomosci gruntowej analizie poddano odrebnie grunty na lewym i prawym brzegu Wisty.

W tabeli ponizej przedstawiono wszystkie transakcje gruntami objetymi zapisami MPZP, ktére
zostaty zawarte na terenie Ptocka i spetnity wczesniej opisane kryteria:

< . < . taczna
Srednia Srednia a .
. . . 2 powierzchnia
. . Liczba powierzchnia cenalm
Transakcje gruntami . . . bedaca
. . . transakgcji pojedynczej gruntu .
objetymi MPZP na terenie . przedmiotem
transakgji (PLN) .
Ptocka: transakcji
Peryferia LB 18 5881 48,90 105 859
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taczna

Srednia Srednia . .
. . . 3 powierzchnia
. . Liczba powierzchnia cenalm
Transakcje gruntami .. . . bedaca
. . . transakgji pojedynczej gruntu .
objetymi MPZP na terenie .. przedmiotem
transakcji (PLN) ..
Ptocka: transakgji
KP - Drogi Publiczne 1 436 50,00 436
MN - zabudowa
jednorodzinna 10 1423 58,91 14 229
P - Tereny przemystowe 4 19 893 54,46 79 572
R - Tereny rolnicze 3 3874 7,75 11 622
Peryferia PB 121 2494 129,15 301748
KP - Drogi Publiczne 6 2614 61,64 15 681
MN - zabudowa
jednorodzinna 86 1286 130,01 110582
P - Tereny przemystowe 8 7 099 48,64 56 793
R - Tereny rolnicze 3 871 54,31 2612
U - Ustugi w tym UC 17 6 815 205,27 115 850
Z - Tereny zielone 1 230 34,78 230
tacznie 139 2932 118,76 407 607

Jak wynika z tabeli powyzej w zaleznosci od przeznaczenia gruntéw ich ceny srednie istotnie
sie roznig. Pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami przeznaczenia gruntdw wystepujg takze
bardzo dobrze widoczne rdinice w przecietnej wielkosci gruntu bedgcego jednorazowo
przedmiotem transakcji — co w duzej mierze odzwierciedla to przeznaczenie. Szczegdlnie duze
réznice widoczne sg miedzy gruntami o charakterze inwestycyjnym i pozbawionymi takiego
charakteru, co potwierdza zasadnos$¢ przyjetego wczesniej podziatu gruntéw na dwie grupy.
Nalezy zwrdcié¢ takze uwage na brak w analizowanym zbiorze transakcji przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Jedynie trzy transakcje tego typu zanotowano w
granicach Centrum miasta. Ich ceny nie odbiegaty jednak od przecietnych w innych obrebach.

Z uwagi na bardzo matg liczbe transakcji gruntami o przeznaczeniu innym niz pod zabudowe
mieszkaniowgq jednorodzinng, analize wptyw przeznaczenia na poziom cen dokonano w catym
badanym okresie.

Podobnie jak w przypadku rynku gruntéw w Poznaniu, w Ptocku dominujgcy udziat ilosciowy
przypada na rzecz transakcji gruntami o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowaq
jednorodzinng, ktérych w analizowanym okresie zanotowano az 96 spos$réd 144 wszystkich
analizowanych transakcji gruntami o ustalonym przeznaczeniu.

Oszacowanie wplywu przeznaczenia cene nieruchomosci na terenie Peryferii lewobrzeznych

Tabela ponizej przedstawia analize rozktadu dla transakcji gruntami inwestycyjnymi o
okreslonym przeznaczeniu, pofozonych na analizowanym terenie.
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Analiza statystyczna rozktadu cen

dla catego okresu i obszaru Grunty inwestycyjne o zréznicowanym
analizy: przeznaczeniu
MN P u/uc tacznie

Liczba obserwacji 86 8 17 111
taczna powierzchnia bedaca
przedmiotem transakcji (m?) 110582 56 793 115850 283225
Srednia powierzchnia transakgji
(m?) 1286 7 099 6 815 2552
Cena maksymalna 463 66 620 620
Cena minimalna 2 18 56 2
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 130 49 205 136
Mediana 126,40 48,75 155,00 119,49
Skosnos¢ 1,93 -1,24 1,78 2,97
Kurtoza 8,22 2,32 2,34 12,23
Obszar zmiennosci cen za 1 m? PU
w PLN 461 48 564 617

Jak wynika z powyzszego zestawienia najnizsze Srednie ceny na obszarze prawobrzeznych
peryferii miasta dotyczg gruntdw przeznaczonych pod zabudowe przemystowa, ktore
charakteryzuja sie takze najwieksza $Srednig powierzchnig transakcji. Rozktad transakcji o
takim przeznaczeniu charakteryzuje takze ujemna skosnos¢ oraz kurtoza. Rdéznica pomiedzy
ceng minimalng a ceng maksymalng jest niewielka w poréwnaniu do gruntéw o innym
przeznaczeniu. W oparciu o powyzisze ustalenia przyjeto, ze grunty przeznaczone pod
zabudowe przemystowa na lokalnym rynku stanowig najmniej trakcyjng forme gruntow
inwestycyjnych.

Najwyzsze ceny dotyczg gruntdow o przeznaczeniu ustugowym. Ich srednia cena jest widocznie
wyzsza od cen osigganych przez drugie pod tym wzgledem grunty przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Podobnie jak w przypadku gruntéw przemystowych,
w analizowanym okresie zanotowano ograniczona liczbe transakcji spetniajgcych postawione
w analizie warunki. Ich rozktad podobnie jak w przypadku terendéw przemystowych
nieznacznie odbiega od rozktadu normalnego. Wystepuje prawostronna asymetria rozktadu z
mediang wyraznie nizszg anizeli Srednia, jednak nadal wyzszg od $redniej dla gruntéw o innym
przeznaczeniu. Srednia powierzchnia gruntdw o przeznaczeniu ustugowym objetych
pojedynczg transakcjg byta nizsza niz w przypadku gruntow przemystowych, jednak
pozostawata w podobnym zakresie, co pozwala poming¢ te ceche réznicujgcy. Z uwagi na
powyzsze na potrzeby ustalenia wptywu przeznaczenia na warto$¢ nieruchomosci gruntowych
w Ptocki przyjeto przeznaczenie na cele ustugowe jako najbardziej atrakcyjne.

Wptyw przeznaczenia gruntu w MPZP na jego wartos¢ szacowano zatem poréwnujac ze sobg
grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowg oraz grunty przeznaczone pod zabudowe
ustugowa.
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Srednia cena lokali gruntéw o

Podziat transakcji ze wzgledu na przeznaczenie na X )
okreslonym przeznaczeniu (w

terenach peryferii miasta

PLN/m?)
MN - zabudowa jednorodzinna 130,0
P — Tereny przemystowe 48,6
U - Ustugi w tym UC 205,3
tacznie: 136
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: 115%
Udziat cechy w zmiennosci cen: 25%
Rdznica srednich cen nieruchomosci o danej
322%
charakterystyce:

Jak wynika z przedstawionego pordwnania, wptyw przeznaczenia gruntdw w przypadku
ograniczenia analizy do gruntow inwestycyjnych jest nadal bardzo duzy. W przypadku Ptocka
szczegblnie duza rdznica uwidacznia sie miedzy gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
przemystowgq a gruntami o innym przeznaczeniu — mieszkaniowym lub ustugowym.

Przyczyn takiego stanu rzeczy moze by¢ w Ptocku przynajmniej kilka. Jedng z nich nalezy
wskaza¢ w duzym obszarze miasta i znacznych terenach peryferyjnych przystosowanych do
dziatalnosci przemystowej lub magazynowania — co jest wynikiem funkcjonowania w miesci
zaktadu przetwoérstwa paliw naftowych. Duza dostepnos¢ gruntdw, ktére moga by¢
wykorzystane na cele przemystowe wywiera presje na ich cene. Jednoczes$nie Ptock nie jest
wymieniany pomiedzy najbardziej atrakcyjnymi miejscami lokalizacji dziatalnosci
przemystowej, co m.in. sprawia, ze popyt na grunty tego typu jest niewielki.

Z kolei najwyzszy poziom cen osiggany przez grunty ustugowe jest zgodny z prawidtowoscia
zaobserwowang w przypadku Poznania. Jak wynika z zestawienia transakcji za analizowany
okres, transakcje gruntami tego typu nalezg do rzadkosci, sg jednak postrzegane jako
najbardziej atrakcyjne. Nalezy zwrdcié takze uwage, ze rdznica pomiedzy cenami Srednimi
gruntow o przeznaczeniu ustugowym a innymi gruntami jest w Pfocku widocznie nizsza niz w
Poznaniu. Potwierdza to posrednio wiekszy inwestycyjny potencjat Poznania wzgledem
Ptocka.

6.5.1.4. Zambrow
Sytuacja planistyczna

Zgodnie ze stanem na koniec listopada 2014 roku na terenie Ptocka obowigzywaty 23
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujgce jedynie okoto 10% po
wierzchni miasta. Nalezy zwréci¢ jednak uwage, Zze centralna czesci miasta oraz obszary
obecnie intensywnie zabudowywane sg objete obowigzujgcymi MPZP w znacznie wiekszym
stopniu. Lokalizacje obszaréw objetych MPZP w Zambrowie przedstawia mapa ponizej:
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Zrédto: Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zambrowa z 2011 roku,
zweryfikowane w oparciu o informacje na stronie internetowej miasta.
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Sytuacja na rynku gruntéow

Analizg objeto transakcje zawarte na rynku lokalnym w Zambrowie w okresie od poczatku
2012 roku do potowy 2014 roku. W toku analizy zidentyfikowanych zostato 67 transakgcji
gruntami niezabudowanymi (pominieto transakcje nierynkowe — np. wniesienie gruntu
aportem do spétki, sprzedaz z bonifikatg, zbycie udziatu w gruncie).

Na potrzeby analizy pominieto transakcje gruntami o powierzchni ponizej 200 m?, traktujac
grunty o tak matym obszarze jako funkcjonalnie nierynkowe (7 transakcje),. W ten sposdb lista
transakcji poddanych analizie skrécita sie do 60.

Podobnie jak w przypadku gruntéw w innych miastach, w badanym okresie znaczna czes¢
transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci dotyczyta gruntéw nie objetych MPZP.
Podstawowe statystyki dla transakcji objetych i nie objetych MPZP przedstawia tabela ponizej:

Tereny

Tereny objete i nie objete ustaleniami MPZP  Tereny bez objete

podstawowe charakterystyki ustalen MPZP MPZP tacznie
Liczba transakcji 25 35 60
Cena maksymalna (PLN/m?) 290 843 843
Cena minimalna (PLN/m?) 4 2 2
Srednia cena 1 m? gruntu (PLN) 59 117 93
Mediana 33,3 61,5 55,4
Skosnos¢ 2,1 3,4 3,8
Kurtoza 4,8 14,2 19,6
taczna powierzchnia bedgca przedmiotem
transakgcji 107 171 210788 317 959
Srednia powierzchnia pojedynczej transakcji
(m?) 4287 6 023 5299
Obszar zmiennosci cen za 1 m?w PLN 286 841 841

Jak wynika z powyzszego zestawienia zakres zmiennosci cen gruntow na terenie Zambrowa
jest bardzo duzy i w zasadzie rowny wartosci maksymalnej. Dotyczy to przede wszystkim
gruntow objetych zapisami MPZP, w przypadku tych pozbawionych jasno okreslonego
przeznaczenia obszar zmiennosci jest znacznie mniejszy.

W przypadku gruntéw objetych MPZP tak duzy obszar zmiennosci spowodowany jest
zawarciem jednej transakcji gruntem przeznaczonym pod budowe stacji paliw. Nalezy
pokresli¢, ze transakcja ta zostata zawarta na warunkach rynkowych, jednak dotyczy gruntu
wyjgtkowo atrakcyjnego, potozonego przy zjezdzie z obwodnicy miasta stanowigcej fragment
drogi ekspresowej (S8) tgczacej Warszawe i Biatystok. Z uwagi na powyzsze transakcja ta
zostanie pominieta w dalszych analizach jako skrajna, zwtaszcza, ze kolejna najwyzsza cena za
grunt niezabudowany w przeliczeniu na 1 m? jest od niej ponad dwukrotnie nizsza.
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Tereny

Tereny objete i nie objete ustaleniami MPZP  Tereny bez objete
podstawowe charakterystyki ustalen MPZP MPZP tacznie
Liczba transakcji 25 34 59
Cena maksymalna (PLN/m?) 290 370 370
Cena minimalna (PLN/m?) 4 2 2
Srednia cena 1 m? gruntu (PLN) 59 96 80
Mediana 33,3 58,8 55,4
Skosnos¢ 2,1 1,6 1,7
Kurtoza 4,8 1,9 2,6
taczna powierzchnia bedgca przedmiotem
transakgcji 107 171 208 746 315917
Srednia powierzchnia pojedynczej transakgji
(m?) 4287 6 140 5355
Obszar zmiennosci cen za 1 m?w PLN 286 368 368

Jak wynika z powyzszego zestawienia, pomimo tego, ze tylko niewielka cze$¢ miasta jest objeta
aktualnymi MPZP, liczba transakcji gruntami bez ustalonego przeznaczenia jest nizsza od liczby
transakcji gruntami objetymi zapisami MPZP. Poréwnanie cen $rednich wskazuje takze na
korzysc terendw objetych ustaleniami MPZP. Transakcje terenami objetymi ustaleniami MPZP
dotyczyly takie wiekszej sumy powierzchni, wyzsza byta takie srednia powierzchnia
pojedynczej transakcji. Miary takie jak skosSnos¢ i kurtoza przyjmujg znacznie wieksze wartosci
w odniesieniu do rozkfadu cen gruntéw nie objetych MPZP. W obu przypadkach kierunek
sko$nosci oraz koncentracji jest ten sam. Zwraca jednak uwage istotna rdoznica pomiedzy ceng
$rednig a mediang — ktéra dotyczy obu rodzajow gruntéw.

W zestawieniu z wczesniej analizowanymi rynkami gruntéw w Poznaniu i w Ptocku, w
przypadku Zambrowa, zakres zrdznicowania cen jest wyraznie mniejszy - jednak dopiero po
odrzuceniu z analizy transakcji gruntem przeznaczonym pod budowe stacji paliw.

W toku analizy poszukiwane byly transakcje, ktére oprdcz zréinicowania ze wzgledu
na przeznaczenie w MPZP pozostate cechy bedg miaty jak najbardziej zblizone. Z uwagi na to
podjeto prdbe analizy gruntéw w podziale na ich lokalizacje:

* Centrum miasta- obejmujace Sciste centrum Zambrowa, w odlegtosci do 10 min
pieszo,
* Obrzeza centrum miasta — obejmujace tereny osiggalne w czasie 10-20 min.,
* Peryferia— tereny potozone dalej niz 20 min marszu od centrum
Podsumowanie rozktadu transakcji gruntami objetymi zapisami MZPZ w Zambrowie pomiedzy
obszarami w Centrum, na Obrzezach centrum oraz na Peryferiach miasta przedstawia tabela

ponize;j:
Tran-sakqe‘ gruntami Liczba érednia Srednlaz S-uma .
objetymi MPZP z . cenalm powierzchni
. transakc pow. poj.
podziatem na - transakcii gruntu sprzedanych
lokalizacje ) ) (PLN) dziatek

352



Centrum miasta 4 1894 183 7577
Peryferia 30 6 706 84 201 169
Suma konicowa 34 6 140 96 208 746

Zestawienie powyzej wskazuje na zaleznos¢ ceny Sredniej od lokalizacji pomiedzy obrzezami
centrum i terenami peryferyjnymi. Brak transakcji gruntami objetymi MZPZ w ramach centrum
miasta uniemozliwia odniesienia sie do sity wptywu tej lokalizacji. Liczba transakcji
nieruchomosciami z ustalonym przeznaczeniem w MPZP na obrzezach centrum miasta jest
takze bardzo mata, co uniemozliwia wycigganie na ich podstawie uogdlniajgcych wnioskéw.

Z uwagi na to, transakcje gruntami w centrum zostaty pominiete w dalszej analizie. W celu
oszacowania wptywu przeznaczenia na cene nieruchomosci gruntowe] analizie poddano
grunty pofozone w peryferyjnych obszarach miasta.

W tabeli ponizej przedstawiono wszystkie transakcje gruntami objetymi zapisami MPZP, ktére
zostaty zawarte na terenie Zambrowa i spetnity wczesniej opisane kryteria:

Srednia Srednia I:.qczna .
. . . 2 powierzchnia
. . Liczba powierzchnia cenalm
Transakcje gruntami .. . . bedaca
. . . transakgji pojedynczej gruntu .
objetymi MPZP na terenie .. przedmiotem
transakcji (PLN) ..
Zambrowa: transakgc;ji
Peryferia
KP - Drogi Publiczne 4 19 614 32 78 457
MN - zabudowa
jednorodzinna 14 1822 101 25510
P - Tereny przemystowe 7 10 852 37 75 966
R - Tereny rolnicze 1 5629 2 5629
U - Ustugi w tym UC 4 3902 176 15 607
tacznie 30 6 706 84 201 169

Jak wynika z tabeli powyzej w zaleznosci od przeznaczenia gruntéw ich ceny srednie istotnie
sie réznig. Pomiedzy poszczegdlnymi rodzajami przeznaczenia gruntow wystepujg takze
widoczne réznice w przecietnej wielkosci gruntu bedgcego jednorazowo przedmiotem
transakcji — co w duzej mierze odzwierciedla charakter ich przeznaczenia. Sposréd gruntéw
inwestycyjnych najnizsze ceny dotyczyty terendw przeznaczonych pod zabudowe
przemystowsq, najwyzsze natomiast gruntow przeznaczonych pod zabudowe ustugowg. W
analizowanym czasie nie odnotowano transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng.

Z uwagi na bardzo maty zbiér transakcji gruntami objetymi MPZP analizg objeto caty
analizowany okres.

Podobnie jak w przypadku rynku gruntdw w pozostatych miastach dominujgcy udziatilosciowy
w zbiorze transakcji przypada na rzecz transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe
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mieszkaniowg jednorodzinng, ktérych w analizowanym okresie zanotowano az 14 sposréd 34
wszystkich analizowanych transakcji gruntami o ustalonym przeznaczeniu.

Oszacowanie wptywu przeznaczenia cene nieruchomosci w Zambrowie w oparciu o grunty
potozone na Peryferiach miasta.

Tabela ponizej przedstawia analize rozktadu dla transakcji gruntami inwestycyjnymi o
okreslonym przeznaczeniu, pofozonych na analizowanym terenie.

Analiza statystyczna rozktadu cen ~ Grunty inwestycyjne o zr6znicowanym

dla catego okresu i obszaru przeznaczeniu
analizy: MN P U/UC  tacznie
Liczba obserwacji 14 7 4 25

taczna powierzchnia bedaca
przedmiotem transakcji (m?)
Srednia powierzchnia transakgji

25510 75 966 15607 117083

(m?) 1822 10 852 3902 4 683
Cena maksymalna 200 55 265 265
Cena minimalna 7 24 62 7
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 101 37 176 95
Mediana 99 31 188 74
Skosnosc 0,41 0,81 -0,18 1,20
Kurtoza 0,32 -1,20 -4,97 0,89
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU

w PLN 194 31 204 259

Rozktad transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg charakteryzuje sie
niewielkg prawostronng asymetrig oraz sptaszczeniem wzgledem rozktadu normalnego.
Rdznica pomiedzy ceng minimalng a ceng maksymalng jest niewielka w poréwnaniu do
gruntow o innym przeznaczeniu.

Grunty o przeznaczeniu ustugowym, ktdre osiggaty najnizsze ceny, odrézniajg sie w znacznie
mniejszym stopniu od gruntdéw o innym przeznaczeniu anizeli miato to miejsce w przypadku
innych analizowanych miast. Podobnie jak w przypadku gruntéw przemystowych, w
analizowanym okresie zanotowano ograniczong liczbe transakcji spetniajgcych postawione w
analizie warunki, z uwagi na to wnioski ptyngce z analizy nalezy traktowac¢ z pewna
ostroznoscia.

Rozktad cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe ustugowgq charakteryzowat sie znacznym
sptaszczeniem ale tez rozrzuceniem wzgledem sredniej. Gtdwnej przyczyny takich wynikéw
nalezy upatrywaé¢ w znikomej liczbie transakcji gruntami tego typ. Pomimo powyzszych
ograniczen podjeto prébe oszacowania wptywu rdznicy w przeznaczeniu gruntdéw na ich cene.

Szacunku dokonano poréwnujgc ze sobg grunty przeznaczone pod zabudowe przemystowa
oraz grunty przeznaczone pod zabudowe ustugowa.
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Srednia cena lokali gruntéw o

Podziat transakcji ze wzgledu na przeznaczenie na X )
okreslonym przeznaczeniu (w

terenach peryferii miasta

PLN/m?)
MN - zabudowa jednorodzinna 130,0
P — Tereny przemystowe 48,6
U - Ustugi w tym UC 205,3
tacznie: 95
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: 145%
Udziat cechy w zmiennosci cen: 53%
Rdznica srednich cen nieruchomosci o danej
372%
charakterystyce:

Podobnie jak w przypadku wczes$niej analizowanych miast wptyw przeznaczenia gruntow w
przypadku ograniczenia analizy do gruntéw inwestycyjnych jest nadal bardzo duzy. Podobnie
jak w przypadku innych miast w przypadku Zambrowa szczegdlnie duza réznica uwidacznia sie
miedzy gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przemystowg a gruntami o innym
przeznaczeniu — mieszkaniowym lub ustugowym.

6.5.2. Analiza wptywu lokalizacji gruntu wzgledem drogi szybkiego ruchu lub autostrady na
jego cene

Analize wptywu lokalizacji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wzgledem
autostrady lub drogi szybkiego ruchu przeprowadzono w oparciu o lokalny rynek
nieruchomosci w powiecie tarnowskim.

Analize przeprowadzono w oparciu o analize cen transakcyjnych uzyskanych z Rejestru Cen i
Wartosci nieruchomosci prowadzonych przez starostwo powiatowe w Tarnowie. Analiza
objeto transakcje zawarte na rynku lokalnym w okresie od poczatku 2012 roku do konca 2014
roku. W toku analizy zidentyfikowanych zostato ponad 1.200 transakgji.

Na potrzeby analizy pominieto transakcje gruntami o powierzchni ponizej 200 m?, traktujac
grunty o tak matym obszarze jako funkcjonalnie nierynkowe, pominieto takze transakcje o
cenach skrajnych z uwagi na duze prawdopodobienstwo wystgpienia w ich przypadku
czynnikow, ktére nie pozwalatyby uznac ich za transakcje rynkowe, a do ktérych brak jest
mozliwosci dotarcia. W ten sposob lista transakcji poddanych analizie skrdcita sie do 1102.

Analizie poddano ceny transakcyjne nieruchomosci w okresach rocznych w celu uniknieciu
uwzglednienia zmiany poziomu cen w czasie. Z uwagi na ograniczong liczbe porownywalnych
transakcji w ramach poszczegdlnych obrebéw ewidencyjnych zastosowano takze grupowanie
danych w czasie i ,,w przestrzeni”, tj. analizowano zmiany w wiecej niz jednym obrebie.

Lokalizacja autostrady w granicach powiatu tarnowskiego
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Autostrada A4 przebiega przez centralng czes¢ powiatu tarnowskiego oraz czesciowo przez
potnocng cze$é powiatu grodzkiego Tarnowa, stanowigc jednoczesnie pétnocng obwodnice
miasta. Powiat tarnowski przecina w jego centralnej czesci przebiegajac przez obszar gmin:
Woijnicz, Wierzchostawice, Lisia Géra, oraz waski fragment gminy Zabno.

Na terenie powiatu tarnowskiego znajduje sie jeden wezet autostradowy — Wierzchostawice,
zamiennie nazywany Tarndw Zachdd. Znajduje sie on na poczatku odcinka o charakterze
obwodnicy od strony Krakowa. Na analizowanym obszarze znajduje sie takze drugi wezet
autostradowy — Wezet Krzyz (Tarnéw Poétnoc), ktéry zlokalizowany jest na terenie miasta
Tarnowa, w jego pétnocno wschodniej czesci.

Lokalizacja autostrady w granicach powiatu tarnowskiego

Analizie poddano lokalizacje nieruchomosci w ramach powiatu tarnowskiego wzgledem
przebiegajgce] przez jego obszar autostrady analizujgc zawierane transakcje na poziomie
obrebdow w ktérych sie znajduja, oraz w oparciu o lokalizacje tych obrebdw wzgledem zjazdu
z autostrady.

Takie podejscie pozwala na zbadanie wptywu lokalizacji z punktu widzenia korzysci jakie
generuje dostep do autostrady z uwagi na poprawe dojazdu do nieruchomosci potozonych w
sgsiedztwie zjazdow z punktu widzenia ich potencjatu inwestycyjnego.

Obreby zlokalizowane w ramach powiatu podzielone zostaty ze wzgledu na ich lokalizacje
wzgledem zjazdu z autostrady na:

* obreby w granicach ktérych zlokalizowany jest zjazd (dalej ,,ze zjazdem”) sg to obreby:
0 Wierzchostawice,
0 Brzozowka,
0 Komordw,
0 Bogumitowice,
0 Rudka w gm. Wierzchostfawice,
e obreby sasiedzkie wzgledem tych w ktérych zlokalizowany jest zjazd (dalej: ,po
sgsiedzku do zjazdu”) sg to obreby:
0 Bobrowniki Mate,
Bobrowniki Wielkie
Gostawice
Lisia Gora,
Zaczarnie,
Pawezow,
Smigno,

O O O O 0 O ©o

tetowice,
0 Sieciechowice,
e obreby potozone z dala od zjazdu, (dalej: ,z dala od zjazdu) — pozostate obreby
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W pierwszej kolejnosci poddano jednak analizie caty zbidr transakcji zawartych w
analizowanym okresie (od stycznie 2012 do korica 2014 roku) w powiecie tarnowskim w
poszczegdlnych latach.

Analiza statystyczna rozktadu cen Rok zawarcia transakgiji
dla poszczegdinych lat analizy: 2012 2013 2014
Liczba obserwacji 322 398 382
Cena minimalna 0,25 0,41 0,26
Cena maksymalna 242,86 233,33 232,73
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 19,01 20,63 22,19
Mediana 5,44 4,00 8,17
Skosnos¢ 3,09 3,27 3,10
Kurtoza 14,20 12,58 12,13
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 242,61 232,92 232,47

Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na prawostronng skosnos¢ i koncentracje cen
wokét wartoéci $redniej. Swiadczy to dominujacej liczbie transakcji o cenach 1 m? ponizej
obserwowanej Sredniej, a znacznym rozciggnieciu cen powyzej ceny Sredniej. Jednoczesnie
zroznicowanie cen jest bardzo wysokie.

Jak wynika z tabeli powyzej Srednie ceny nieruchomosci w poszczegdlnych latach rosty o okoto
8%, co uzasadnia analize w podziale na poszczegdlne lata. Wskazuje takze na zblizone
charakterystyki rozktadu cen w poszczegdlnych latach co wzmacnia mozliwos$¢ poréwnywania
wynikéw w kazdym z analizowanych okreséw.

Ponizej przedstawiono analize rozktadu cen gruntéw zlokalizowanych obok zjazdu, w
obrebach sasiedzkich oraz z dala od niego w catym analizowanym okresie. Co naturalne z
uwagi na forme przestrzenng powiatu, oraz ograniczony zasieg oddziatywania autostrady, w
badanym okresie znaczna cze$¢ transakcji na lokalnym rynku nieruchomosci dotyczyta
gruntow potozonych z dala od niej.

Analiza statystyczna rozktadu cen Lokalizacja w obrgbie:
dla catego okresu i

poszczeg6inych fragmentéw zdalaod  po sasiedzku

ze zjazdem

. zjazdu do zjazdu

terenu analizy:
Liczba obserwacji 910 116 76
Cena minimalna 0,25 0,45 1,12
Cena maksymalna 243 72 218
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 21 14 32
Mediana 5,00 5,00 13,54
Skosnos¢ 3,12 1,52 2,65
Kurtoza 12,39 1,58 7,33
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 242,61 71,42 217,16
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Analiza rozktadu cen transakcyjnych wskazuje na prawostronng skosnos¢ i koncentracje cen
wokot wartoéci $redniej dla wszystkich analizowanych grup. Swiadczy to dominujacej liczbie
transakcji o cenach 1 m? ponizej obserwowanej $redniej, a znacznym rozciggnieciu cen
powyzej ceny sredniej. Zroznicowanie cen w przypadku gruntéow potozonych w poblizy zjazdu
z autostrady oraz w oddaleniu od niej jest bardzo duze. Uwage zwraca znacznie wyzszy poziom
mediany w zbiorze transakcji dotyczacych gruntow potozonych w obrebach ,ze zjazdem” w
zestawieniu z innymi obrebami.

Zrdznicowanie liczby transakcji gruntami poszczegdlnego typu jest naturalnym nastepstwem
obszaru objetego kazdym z wydzielonych zbioréw.

Kolejnym krokiem analizy byt wybdér okresu w ktéorym zawarta zostata najbardziej
reprezentacyjna liczba transakcji gruntami o najmniejszej liczebnosci. Z uwagi na to
przeprowadzono analize w roku 2014, w ktérym zawarto niemal 30 transakcji gruntami
potozonymi w obrebie w ktérym znajduje sie zjazd z autostrady.

Oszacowanie wptywu lokalizacji wzgledem autostrady na cene nieruchomosci na terenie
powiatu tarnowskiego w 2014 roku.

Tabela ponizej przedstawia analize rozktadu dla transakcji gruntami o okreslonej wzgledem
zjazdu z autostrady lokalizacji, ktére zostaty zawarte w 2014 roku.

Analiza statystyczna rozktadu cen Lokalizacja w obrgbie:
dla catego okresu i

poszczeg6inych fragmentéw zdalaod  po sasiedzku

ze zjazdem

. zjazdu do zjazdu

terenu analizy:
Liczba obserwacji 319 34 29
Cena minimalna 0,26 0,45 1,67
Cena maksymalna 233 72 218
Srednia cena za 1 m? PU w PLN 21 19 35
Mediana 6,85 9,05 14,1
Skosnos¢ 2,99 0,94 2,7
Kurtoza 11,35 -0,18 7,2
Obszar zmiennosci cen za 1 m?PU
w PLN 232,47 71,42 216,61

Jak wynika z powyzszego zestawienia najnizsze Srednie ceny na dotyczg gruntéw potozonych
w obrebach zlokalizowanych po sgsiedzku wzgledem obrebu w ktérym znajduje sie zjazd z
autostrady. Nalezy zwrdci¢ jednak uwage na odwrotng zalezno$¢ pomiedzy medianami
rozktadu cen transakcyjnych w przypadku gruntéw zlokalizowanych z dala od zjazdu oraz po
sgsiedzku do obrebu w ktérym on sie znajduje. Znacznie wyzszy poziom mediany osiggany
przez zbidr transakcji gruntami potozonymi po sgsiedzku do zjazdu $wiadczy o ich wiekszym
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zréznicowaniu. Z uwagi na to jako najmniej atrakcyjng przyjeto lokalizacje gruntow z dala od
zjazdu z autostrady.

Poziom wptywu tej cechy na s$rednig warto$¢ cen nieruchomosci szacowano zatem
porownujac ze sobg grunty potozone w obrebie w ktédrym zlokalizowany jest zjazd oraz
potozonych z dala od zjazdu.

Srednia cena lokali gruntéw o

Podziat transakcji ze wzgledu na lokalizacje okreglonej lokalizacji w 2014

wzgledem autostrady

roku(w PLN/m?)
Transakcje gruntami w obrebie ze zjazdem 35
Transakcje gruntami w obrebach sgsiednich 14
Transakcje gruntami w obrebach z dala od zjazdu 21
Transakcje wszystkim gruntami w 2014 r. 22
Udziat cechy w poziomie ceny $redniej: 59,6%
Udziat cechy w zmiennosci cen: 5,4%
Rézinica srednich cen nieruchomosci o danej
61%
charakterystyce:

Jak wynika z przedstawionych poréwnan, wptyw lokalizacji gruntow wzgledem autostrady ma
znaczenie. Widoczna jest znaczgca rdinica w poziomie srednich cen nieruchomosci
zlokalizowanych w sgsiedztwie zjazdu z autostrady wzgledem tych, ktore zlokalizowane sg z
dala od niej. W obu przypadkach widoczne jest znaczne zréznicowanie cen osigganych przez
grunty w kazdej z analizowanych lokalizacji, co swiadczy o ich znaczgcym zréznicowaniu pod
wzgledem innych cech.

Operujac jednak na poziomie srednich cen, oraz usredniajgc wyniki dla wiekszego obszaru
mozna wyciggna¢ wnioski dotyczgce wptywu lokalizacji gruntu wzgledem autostrady na jego
cene. Srednia cena gruntéw w takiej lokalizacji na przyktadzie powiatu tarnowskiego jest o
okoto 60% wyzsza zarowno od ceny Sredniej dla catego zbioru transakcji jak rowniez dla zbioru
transakcji potozonych z dala od autostrady.
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7. PROGNOZY DOTYCZACE RYNKU NIERUCHOMOSCI W 2015 ROKU

7.1. Prognozowane zmiany popytu, podazy i wynikajgca z nich dynamika cen i
inwestycji na rynku mieszkaniowym

Popyt

Gtéwnymi determinantami popytu na rynki nieruchomosci mieszkaniowych bedg zmienne
decydujgce o dostepnosci mieszkan dla potencjalnych nabywcow — tzn. przecietna zdolnos¢
kredytowa mieszkancow wynikajgca m.in. z poziomu przecietnych ptac oraz poziom
oprocentowania kredytow hipotecznych. Obecna sytuacja na rynku finansowym pod
wzgledem poziomu stép procentowych zacheca do zaciggania kredytow, przez co wywiera
pozytywny wptyw na popytu na rynku mieszkaniowym.

Wraz ze ,starzeniem sie” wyzu demograficznego z lat 80-ych prognozowany jest spadek
popytu na nowe mieszkania, zwtaszcza w miejscowosciach o ujemnym saldzie migracji oraz
niekorzystnej strukturze wiekowej mieszkarncow.

Nalezy spodziewacl sie, ze z uptywem czasu coraz bardziej widoczne bedzie rozréznienie
zainteresowania mieszkaniami na rynku wtérnym pomiedzy lokalami mieszkalnymi w tzw.
nowym budownictwie oraz w tradycyjnych blokach na korzys¢ pierwszej grupy.

Podaz

Z uwagi na utrzymujacy sie znaczacy popyt wyrazony wysokimi wskaznikami sprzedazy
mieszkan nalezy spodziewac sie uruchamiania przez deweloperéw kolejnych inwestycji
mieszkaniowych Sprzyja temu takze wysoka rentownos¢ (szacowana przez NBP na poziomie
11-15%) inwestycji w realizacje nowych projektow mieszkaniowych. Do momentu znaczgcych
zmian sytuacji rynkowej nalezy oczekiwac dalszych inwestycji ze strony deweloperéw w nowe
projekty mieszkaniowe.

W zakresie rynku najmu, w 2015 r. FMnW nie zwiekszy znaczgco puli mieszkan w ofercie
najmu, co oznacza, ze nie bedzie wptywat bezposrednio na relacje cenowe.

Ceny

W zwigzku ze starzeniem sie zasobu mieszkaniowego w tradycyjnym budownictwie oraz
wzrostem dostepnosci lokali w budynkach powstatych po 2000 roku nalezy spodziewa¢ sie
dalszego zréznicowania cen pomiedzy lokalami mieszkalnymi ze wzgledu na forme budynku w
ktorym sie znajdujg. Bedzie to szczegdlnie istotne w miastach srednich i matych, gdzie
lokalizacja odgrywa mniejsze znaczenie oraz gdzie dostepne sg nadal tereny inwestycyjne w
centrum miasta.
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Wptyw programow rzadowych - Prognoza rozwoju programu Mieszkanie dla Mtodych w
2015rr.

Od pewnego czasu trwajg prace nad nowelizacjg ustawy z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o pomocy
panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mfodych ludzi. Przewidywane zamiany
obejma:

— poszerzenie mozliwosci skorzystania z programu MdM, dzieki objeciu wsparciem
transakcji kupna — jako pierwszej na wtasnos¢ dotyczgcej nowo uzytkowanego lokalu —
mieszkan wybudowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe, pomieszczen powstatych w
wyniku przebudowy czy adaptacji oraz kupionych od o0séb, ktére nabyty mieszkanie w ra-
mach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej od dewelopera,

— ustanowienie wyjatku, moéwigcego, ze dla beneficjentdw z co najmniej tréjka dzieci
mozliwe bedzie otrzymanie doptaty przy zakupie kolejnej nieruchomosci (do 35 roku
zycia),

— zmiane warunkow uczestnictwa w programie dla rodzin wielodzietnych (z co najmniej 3
dzieci) — w postaci wyzszych dopfat i wiekszej powierzchni, dla ktérej bedg naliczane
dopfaty; dofinansowanie bedzie liczy¢ sie maksymalnie do 65 m?, a kwota doptaty bedzie
zalezec od liczby dzieci.

Do tej pory posiadanie potomstwa stanowito podstawe uzyskania 15% doptaty (wktadu
wtasnego), Po wprowadzeniu zmian 15% doptaty bedzie przystugiwato rodzinom z jednym
dzieckiem, podczas gdy rodziny z dwdjkg dzieci bedg otrzymywaty 20%, a z tréjkg — 30%. Takie
rozwigzanie bedzie uprzywilejowywato rodziny wielodzietne. W efekcie potgczenia obu zmian
dopftaty dla kredytobiorcéw z dwodjka dzieci wzrosng o 33% a z co najmniej tréjkg dzieci wzro-
sng o 160%.

Niezaleznie od terminu wejscia w zycie proponowanych zmian, nie bedg one powodowaty
znaczacego wzrostu zainteresowania programem MdM. Zmiany mogg przyniesé
indywidualnym beneficjentom istotne korzysci, jednak strukturalnie nie nastgpi wyrazne
zwiekszenie liczby uczestnikow programu. Nowe budownictwo spdtdzielcze ma obecnie
niewielki udziat w rynku, podobnie jak przyrost zasobow w wyniku adaptacji czy przebudowy
pomieszczen. Z kolei trzecie dzieci rodzg kobiety w pdzniejszym wieku. Posiadanie dzieci,
szczegolnie drugiego i kolejnych, drastycznie obniza zdolno$¢ kredytows i nie nalezy oczekiwac
wzrostu transakcji kupna mieszkan kwalifikowanych do programu MdM zawieranych przez
rodziny z co najmniej dwdjka dzieci.

W 2015 r. nalezy oczekiwac zblizonej do roku 2014 skali korzystania z kredytéw w formule
MdM. Przewiduje sie, ze taczna liczba uméw kredytu bedzie ksztattowata sie na poziomie 12
— 15 tysiecy.
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7.2. Prognozowane zmiany popytu i podazy i wynikajaca z nich dynamika cen i
inwestycji na rynku gruntow niezabudowanych

Popyt

Popyt na rynku gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
determinowany jest przede wszystkim przez klientéw indywidualnych., dla ktérych zakup
gruntu i budowa domu stanowi alternatywe wzgledem zakupu mieszkania w centrum lub na
obrzezach miasta. Z uwagi na powyzsze podobnie jak w przypadku popytu na lokale
mieszkalne decydujgcym czynnikiem bedg wskazniki ekonomiczne takie jak stopa procentowa,
poziom wynagrodzen oraz regulacje dotyczgce kredytowania inwestycji tego typu. Z uwagi na
mniejszg ptynnos¢ oraz wiekszy poziom ryzyka inwestycyjnego w przypadku zakupu gruntu i
budowy domu jednorodzinnego na wtasna reke wymagania bankdw dotyczace zabezpieczenia
kredytu sg wieksze. To oznacza ograniczenie dostepnosci finansowania tego typu inwestycji.

Czynnikiem generujgcym popyt w przysztych latach bedg m.in. zachodzgce zmiany
demograficzne w polskich miastach. Podobnie jak w przypadku rynku mieszkaniowego
negatywny wplyw na popytowg strone rynku gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg bedzie miata pogarszajaca sie sytuacja demograficzna wynikajgca ze ,starzenia
sie” wyzu demograficznego lat 80-ych XX wieku. Dotyczy to przede wszystkim miast
mniejszych i Sredniej wielkosci, gdzie zakup gruntu i budowa domu jednorodzinnego byty do
tej pory atrakcyjng alternatywa dla zakupu gotowego mieszkania z uwagi na niewielkie réznice
cenowe. Jednoczesnie miasta takie, zwtaszcza na wschodzie kraju charakteryzujg sie silnym
ujemnym saldem migracji, ktére generuje migracja przede wszystkim ludzi mtodych, co
powoduje starzenie sie lokalnej spotecznosci i spadek zapotrzebowania na nowe mieszkania a
takze grunty budowane przeznaczone pod budowe domu jednorodzinnego.

Oczekuje sie, ze zainteresowanie gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng pozostanie na wysokim poziomie. Wysoka sprzedaz lokali mieszkalnych w 2013
i 2014 roku zacheca deweloperéw do dalszych inwestycji, podobnie jak relatywnie wysoka
rentowno$¢ dziaftalnos$ci deweloperskie;j.

Oczekuje sie takze ze korzystnym zmianom bedzie ulegat popyt na grunty niezabudowane o
potencjale inwestycyjnym potozone z dala od gtéwnych miast, w sgsiedztwie rozbudowujgcej
sie infrastruktury drogowej kraju. Wraz oddawaniem do uzytku, a nawet wraz z poczgtkiem
budowy nowych odcinkéw droég szybkiego ruchu i autostrad potencjalni inwestorzy bacznie
obserwujg otwierajgce sie w ten sposob nowe rynki lokalne i beda kontynuowali swoja
dziatalno$¢ w tym kierunku.
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Podaz

Na rynku gruntéw przeznaczonych pod zabudowe nalezy oczekiwac rosngcej podazy zaréwno
gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jak i gruntéw przeznaczonych pod
inwestycje komercyjne.

Zakup gruntéw o znacznym areale (co najmniej 1 ha) ich podziat oraz sprzedaz pojedynczych
dziatek budowlanych nadal daje szanse na realizacje atrakcyjnego zysku. To powoduje duze
zainteresowanie tego typu dziatalnoscia i przektada sie na rosnaca podaz gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Tego typu grunty
niezabudowane dostepne sg przede wszystkim na obrzezach miasta lub tuz za jego granicami
i na tych obszarach nalezy spodziewac¢ sie najwiekszego wzrostu podazy nadchodzgacym
czasie.

Podaz gruntéw o charakterze inwestycyjnym zwtaszcza potoznych na obrzezach miast bedzie
w kolejnych latach rosta w zwigzku z rozbudowg infrastruktury drogowej i otwieraniem
nowych rynkéw lokalnych dla inwestycji dla ktorych pierwszym kryterium wyboru byfa kwestia
odpowiedniego dojazdu. Istotnym czynnikiem zwiekszajgcym dostepnos¢ terendw
inwestycyjnych jest takze dziatalnos¢ jednostek samorzgdu terytorialnego ktore dazgc do
zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej regionéw przygotowuja specjalne oferty terendw
inwestycyjnych, konkurujgc czesto miedzy soba.

Nalezy spodziewac sie takze rosngcej podazy gruntow przeznaczonych pod zabudowe
handlowo-ustugowg. Dotychczas stanowity one dobro rzadkie , jednak z uwagi na rosnace
nasycenie lokalnych rynkdéw powierzchnig handlowg czes¢ potencjalnych inwestoréw bedzie
podejmowato decyzje o rezygnacji z realizacji inwestycji i przeznaczajgc jednoczesnie
posiadany grunt na sprzedaz.

Ceny

Przewiduje sie, ze poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg bedzie
charakteryzowata stabilizacja z kontynuacjg presji na ich obnizanie. Wynika to przede
wszystkim z podejscia potencjalnych nabywcow do zakupu gruntu inwestycyjnego jako do
alternatywnego sposobu na zaspokojenie swojej potrzeby mieszkaniowej. wzgledem zakupu
mieszkania. Z uwagi na to powinna pozosta¢ zachowana odpowiednia relacja pomiedzy
cenami mieszkan na rynku pierwotnym oraz cenami niezabudowanych nieruchomosci
przystosowanych do realizacji inwestycji polegajgcej na budowie domu jednorodzinnego.

Oczekuje sie, ze ceny gruntdow o charakterze inwestycyjnym — przede wszystkim
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng ale takze pod zabudowe
produkcyjno-magazynowaq oraz handlowo-ustugowa beda odczuwaty presje na obnizanie cen.
Szczegdlne dotyczy¢ to bedzie gruntdw niezabudowanych przeznaczonych na inwestycje
komercyjne. Na rynku handlowym w catym kraju obserwowane jest rosngce nasycenie
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obszaréw coraz mniejszych miast obiektami handlowym oraz stabilizacja sytuacji na
najwiekszych rynkach. To oznacza ograniczenia popytu ze strony inwestorow poszukujgcych
nowych lokalizacji.

Wraz z rozbudowsg infrastruktury drogowej i otwieraniem nowych rynkéw lokalnych dla
inwestycji wzrosnie presja cenowa na rynkach dotychczas obieranych za cel inwestycji
komercyjnych. W przypadku poprawy infrastruktury drogowej w danej miejscowosci wieksze
znaczenie cenotwodrcze oraz decydujgce o poziomie popytu majg i bedg miaty inne niz
geograficzna lokalizacja zmienne rynkowe. Zwiekszona dostepnos¢ lokalizacji na obszarze
kraju jak réwniez ograniczone zainteresowanie ze strony inwestoréw dziatajgcych na rynku
handlowym tworzg warunki do spadku poziom cen oraz rozproszenia geograficznego
inwestycji na terenie catego kraju.

Inwestycje

Presja na spadki cen gruntéw oraz oczekiwany wzrost ich dostepnosci bedzie zniechecat
deweloperéw do rozbudowy posiadanych bankéw ziemi w oczekiwaniu na korekte cen i
bardziej atrakcyjne oferty.

7.3. Zmiany cen i dynamika inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych
Rynek nieruchomosci handlowych

W zwigzku z utrzymujacg sie stabilng sytuacjg ekonomiczng kraju i podobnym poziomem
wydatkéw w handlu detalicznym przewiduje sie utrzymanie zainteresowania Polskg ze strony
ogolnopolskich i miedzynarodowych sieci handlowych.

W odniesieniu do obrotu nieruchomos$ciami handlowo-ustugowymi oczekiwane jest
utrzymanie obecnego, wysokiego poziomu zainteresowania potencjalnych inwestorow
ulokowaniem swojego kapitatu w Polsce. Jak wynika z opinii specjalistow dziatajgcych na rynku
nieruchomosci komercyjnych w Polsce obecnie ograniczona jest przede wszystkim podaz
atrakcyjnych nieruchomosci handlowo-ustugowych.

Oczekuje sie, ze w nadchodzacych latach kontynuowany bedzie dotychczasowy trend
polegajgcy na realizacji coraz mniejszych rozmiarowo inwestycji w obiekt handlowo-ustugowe
W coraz mniejszych miejscowosciach. Wzrost nasycenia najwiekszych miast powierzchnig
handlowg spowodowat wstrzymanie czesci inwestycji na duzg skale, ktore w przysztym roku
moga trafi¢ na rynek

Nalezy spodziewaé sie, ze rozwdj mniejszych form nowoczesnych obiektéw handlowych
bedzie adresowany nie tylko do przedsiebiorstw sieciowych lale zapewni takze podaz
nieruchomosci tego typu przedsiebiorstwom lokalnym, ktdre dotychczas nie miaty trudnosci z
korzystaniem z powierzchni handlowej w nowoczesnych galeriach handlowych.
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Duze nasycenie wybranych miast (np. Kielc) nowoczesng powierzchnig handlowg wywiera
presje na poziom stawek czynszowych. W diuzszym okresie spodziewana jest stabilizacja
czynszow lub ich nieznaczny spadek.

Rynek nieruchomosci biurowych

Na rynku nieruchomosci biurowych obserwowany jest ciggly wzrost podazy. Znaczna czesé
inwestycji realizowanych obecnie nie jest zabezpieczona podpisanymi umowami najmu i ma
charakter spekulacyjny. Dotyczy to przede wszystkim rynku powierzchni biurowej w
Warszawie, w miastach regionalnych (Poznaniu, Wroctawiu, Gdansku i Krakowie) rynek
biurowy rozwija sie wolniej, ale charakteryzuje go mniejszy odsetek inwestycji spekulacyjnych.

Oczekuje sie, ze obecna sytuacja ,rynku najemcy” utrzyma sie takze w przysztym roku. Na
rynek, zwtaszcza warszawski trafi znaczny wolumen powierzchni biurowej w
nowopowstajacych budynkach, co wywrze jeszcze wiekszg presje na i tak niskie czynsze, oraz
moze skutkowa¢ skokiem poziomu pustostandw.

W zwigzku z juz wysokim stanem pustostanow w istniejgcych budynkach biurowych w
Warszawie, oraz realizowanymi inwestycjami w innych miastach w Polsce oczekuje sie spadku
liczby nowych inwestycji w nadchodzgcych 2-3 latach.

Na rynkach regionalnych utrzymany zostanie trend lokowania przede wszystkim ustug
wsparcia biznesu i lokalna podaz przygotowywana jest pod tego rodzaju inwestycje.
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Wykres 60. Zmienno$¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. tédzkie

Wykres 61. Zmienno$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja tédzka
Wykres 62. Zmienno$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja tédzka
Wykres 63. Zmienno$¢ cen lokali mieszkalnych — aglomeracja tédzka

Wykres 64. Zmienno$¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji tédzkiej

Wykres 65. Zmienno$¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. matopolskie

Wykres 66. Zmiennos$¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
matopolskie

Wykres 67. Zmienno$¢ cen lokali mieszkalnych w woj. matopolskim

Wykres 68. Zmiennos$¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. matopolskie

Wykres 69. Zmienno$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja krakowska
Wykres 70. Zmienno$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja krakowska
Wykres 71. Zmienno$¢ cen lokali mieszkalnych — aglomeracja krakowska

Wykres 72. Zmienno$¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji krakowskiej

Wykres 73. Zmienno$¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. mazowieckie

Wykres 74. Zmienno$¢ cen gruntdw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.
mazowieckie

Wykres 75. Zmienno$¢ cen lokali mieszkalnych w woj. mazowieckim
Wykres 76. Zmiennos$¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. mazowieckie
Wykres 77. Zmienno$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja warszawska

Wykres 78. Zmiennos$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja mazowieckie]
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Wykres 79.
Wykres 80.
Wykres 81.
Wykres 82.
Wykres 83.
Wykres 84.
Wykres 85.
Wykres 86.
Wykres 87.
Wykres 88.

Wykres 89.

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji mazowieckiej
Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji warszawskiej
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Zmiennos$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. podkarpackie
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Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. podkarpackim
Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Rzeszéw
Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych
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zabudowanych - woj. podkarpackie

Wykres 91.
Wykres 92.
Wykres 93.
Wykres 94.
Wykres 95.
Wykres 96.
Wykres 97.

Wykres 98.

pomorskie

Wykres 99.

Zmiennos$¢ cen gruntéw niezabudowanych - woj. podlaskie
Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. podlaskim
Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Biatystok
Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Biatystok
Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Biatymstoku
Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w Biatymstoku
Zmiennos$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. pomorskie

Zmiennos$¢ cen gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe - woj.

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. pomorskim

Wykres 100. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. pomorskie

Wykres 101. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja tréjmiejska

Wykres 102. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja tréjmiejskiej

Wykres 103. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji tréjmiejskiej

Wykres 104. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji tréjmiejskiej

Wykres 105. Zmiennos¢ cen gruntdw zabudowanych - woj. $lgskie
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Wykres 117.
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Zmiennos$¢ cen budynkéw w woj. $lgskim

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. $lgskim

Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. $lgskie

Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych — konurbacja $laska
Zmiennos$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — konurbacja $lgska
Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych — konurbacja $lgska

Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w konurbacji $lgskiej
Zmiennos¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. Swietokrzyskie
Zmiennos¢ cen gruntéw niezabudowanych - woj. Swietokrzyskie
Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. Swietokrzyskim
Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Kielce

Zmiennos$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Kielce

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Kielcach

Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - Kielce

Zmiennos$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. warminsko-mazurskie

Zmiennos$¢ cen gruntéw niezabudowanych - woj. warminsko-mazurskie

- Zmiennos$¢ cen budynkdéw - woj. warminsko-mazurskie

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. warminisko-mazurskim

Wykres 125.Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. warminsko-mazurskie

Wykres 126.
Wykres 127.
Wykres 128.
Wykres 129.

Wykres 130.

Zmiennos$¢ cen nieruchomosci zabudowanych - Olsztyn

Zmiennos$¢ cen nieruchomosci niezabudowanych - Olsztyn
Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w Olsztynie

Zmiennos$¢ cen gruntéw zabudowanych - woj. zachodniopomorskie

Zmiennos¢ cen gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe -

zachodniopomorskie

Wykres 131.

Wykres 132.

Zmiennos$¢ cen budynkdéw - woj. zachodniopomorskie

Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w woj. zachodniopomorskim
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Wykres 133. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych - woj. zachodniopomorskie

Wykres 134. Zmiennos¢ cen nieruchomosci zabudowanych — aglomeracja szczecinska
Wykres 135. Zmiennos¢ cen nieruchomosci niezabudowanych — aglomeracja szczecinska
Wykres 136. Zmiennos¢ cen lokali mieszkalnych w aglomeracji szczecinskiej

Wykres 137. Zmiennos¢ cen lokali niemieszkalnych w aglomeracji szczeciniskiej

Wykres 138. Srednie stawki czynszu w najwiekszych miastach Polski w latach 2011-2014 r.

Whykres. 139. Ceny najmu w Warszawie w latach 2011-2014 [zt za m?%]

Wykres. 140. Ceny najmu we Wroctawiu w latach 2011-2014 [zt za m?%]

Wykres. 141. Ceny najmu w Krakowie w latach 2011-2014 [zt za m?%]

Wykres. 142. Ceny najmu w todzi w latach 2011-2014 [zt za m?%]

Tabela 26. Dynamika zmian srednich czynszéw w todzi w latach 2011-2014
Wykres. 143. Ceny najmu w Poznaniu w latach 2011-2014 [zt za m?]

Wykres. 144.Ceny najmu w Gdanisku w latach 2011-2014 [zt za m?%]

Wykres. 145. Ceny najmu w Gdyni w latach 2011-2014 [zt za m?]

Whykres. 146. Ceny najmu w Katowicach w latach 2011-2014 [zt za m?]

Wykres. 147. Ceny najmu w Szczecinie w latach 2011-2014 [zt za m?

Wykres. 148. Ceny najmu w Bydgoszczy w latach 2011-2014 [zt za m?]

Whykres. 149. Ceny najmu w Lublinie w latach 2011-2014 [zt za m?]

Wykres 150 - Liczba transakcji - grunty niezabudowane

Wykres 151. tgczna wartos¢ transakcji (w PLN)- grunty niezabudowane

Wykres 152. tgczna powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji grunty niezabudowane
Wykres 153. Srednie ceny — grunty niezabudowane

Wykres 154. Liczba transakcji - grunty zabudowane

Wykres 155. Wartos$¢ transakcji - grunty zabudowane

Wykres 156. Powierzchnia bedgca przedmiotem transakgcji - grunty zabudowane
Wykres 157. Srednie ceny - grunty zabudowane

Wykres 158. Liczba transakcji - lokale
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Wykres 159.
Wykres 160.
Wykres 161.
Wykres 162.
Wykres 163.
Wykres 164.
Wykres 165.
Wykres 166.
Wykres 167.
Wykres 168.
Wykres 169.
Wykres 170.
Wykres 171.
Wykres 172.
Wykres 173.
Wykres 174.
Wykres 175.
Wykres 176.
Wykres 177.
Wykres 178.
Wykres 179.
Wykres 180.

Wykres 181.

Wolumen transakcji - lokale

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - lokale

Srednie ceny nieruchomoéci - lokale

Liczba transakcji - grunty niezabudowane
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
Liczba transakcji - grunty zabudowane

Wartos¢ transakcji - grunty zabudowane

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane

Srednie ceny - grunty zabudowane
Liczba transakcji - lokale

taczna wartos¢ transakcji - lokale

Powierzchnia bedaca przedmiotem transakcji - lokale

Ceny srednie - lokale

Liczba transakcji - grunty niezabudowane
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane
Srednia cena - grunty niezabudowane
Liczba transakcji - grunty zabudowane

Wartos¢ transakcji - grunty zabudowane

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane

Srednie ceny - grunty zabudowane
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Wykres 382.
Wykres 183.
Wykres 184.
Wykres 185.

Wykres 186.

Liczba transakcji - grunty niezabudowane pow. swidnicki
Liczba transakcji - grunty niezabudowane pow. m. Lublin
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane — pow. $widnicki
Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane — pow. Lublin

Wartos¢ transakcji - grunty niezabudowane pow. swidnicki

Wykres 4. Warto$¢ transakcji - grunty niezabudowane Lublin

Wykres 189.
Wykres 190.
Wykres 191.
Wykres 192.
Wykres 193.
Wykres 194.
Wykres 195.
Wykres 196.
Wykres 197.
Wykres 198.
Wykres 199.
Wykres 200.
Wykres 201.
Wykres 202.

Wykres 203.

Srednia cena - grunty niezabudowane — pow. $widnicki
Srednia cena - grunty niezabudowane - Lublin

Liczba transakcji - grunty zabudowane — pow. swidnicki
Liczba transakcji - grunty zabudowane — m. Lublin
Wartos¢ transakcji - grunty zabudowane — pow. $widnicki

Wartos¢ transakcji - grunty zabudowane — Lublin

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane — pow. swidnicki

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - grunty zabudowane — Lublin

Srednie ceny - grunty zabudowane — pow. $widnicki

Srednie ceny - grunty zabudowane - Lublin

Liczba transakcji — lokale mieszkalne

taczna wartos¢ transakcji — lokale - Lublin

Powierzchnia bedgca przedmiotem transakcji - lokale - Lublin
Ceny s$rednie - lokale - Lublin

Zmiany podazy na rynkach lokalnych

Wykres 204. Przewidywane zaostrzenie polityki kredytowej bankéw w badaniach NBP

Wykres 205. Czynniki wptywajgce na zmiany popytu na kredyt mieszkaniowy w latach 2011-2014

Wykres 206. Poréwnanie srednich cen transakcyjnych mieszkan w Il kwartale 2014 r. i limitéw cen w
programie Mieszkanie dla Mtodych

Wykres 207. Optacalno$¢ wynajmu mieszkania w relacji do depozytéw, obligacji, kredytu
mieszkaniowego i kapitalizacji nieruchomosci komercyjnych

Wykres 208. Wskaznik P/R
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Wykres 209. Rozktad transakcji lokalami mieszkalnymi pod wzgledem powierzchni w Poznaniu w
latach 2013-2014

Wykres 210. Rozktad ceny 1 m? lokalu w zaleznoéci od wielkoéci mieszkania (w m2) w Ptocku
Wykres 211. Rozktad ceny 1 m2 lokalu w zaleznosci od wielkosci mieszkania (w m?) w Jedrzejowie

Wykres 212. Rozktad ceny 1 m? lokalu w zaleznoéci od wielko$ci mieszkania (w m?) w Zambrowie
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ZALACZNIK

Tabela 61. Statystyka umow kredytu w progamie Mieszkanie dla Mtodych, stan na 30-11-2014.

wsk dom jednorodzinny lokal mieszkalny razem
odtworz.
IV kw. |liczba kwota liczba liczba
2014 w | zawartych | wsparciaw | zawartych | kwota zawartych | kwota wsparcia
lokalizacja zt umow zt umow wsparciaw zt | uméw w zt
Wroctaw 4 647,50 4 135 915,00 523 | 12276902,38 527 12 412 817,38
gminy sasiadujgce z Wroctawiem 4 116,75 17 416 068,15 183| 3875856,38 200 4291 924,53
woj. dolnoslaskie (pozostate gminy) 3 586,00 2 51 900,00 289| 5331234,65 291 5383 134,65
dolnoslaskie ogétem nd 23 603 883,15 995 21 483 993,41 1018 22 087 876,56
Bydgoszcz 4 016,00 20 067,50 230 4733 948,35 231 4754 015,85
gminy sasiadujgce z Bydgoszczg 3 655,00 18 377,50 6 125 588,45 7 143 965,95
Torun 4 016,00 0,00 102| 2167176,79 102 2167 176,79
gminy sasiadujace z Toruniem 3 655,00 146 193,76 8 179 339,71 14 325533,47
woj. kujawsko-pomorskie (pozostate gminy) 3 294,00 27 593 920,00 145| 2584 233,61 172 3178 153,61
kujawsko-pomorskie ogotem nd 35 778 558,76 491 9 790 286,91 526 10 568 845,67
Lublin 4 052,13 0 0,00 174| 3743030,43 174 3743 030,43
gminy sgsiadujgce z Lublinem 3787,32 0 0,00 1 18 936,60 1 18 936,60
woj. lubelskie (pozostate gminy) 3522,51 1 20 252,70 91 1502 175,79 92 1522 428,49
lubelskie ogétem nd 1 20 252,70 266 5264 142,82 267 5 284 395,52
Gorzéw Wielkopolski 3774,50 0 0,00 91| 1838622,82 91 1838622,82
gminy sgsiadujgce z Gorzowem Wlkp. 3 485,25 0 0,00 3 51 390,93 3 51 390,93
Zielona Goéra 3774,50 0 0,00 209| 4338619,65 209 4338 619,65
gminy sasiadujace z Zielong Gorg 3 485,25 1 27 005,63 3 81 915,01 4 108 920,64
woj. lubuskie (pozostate gminy) 3 196,00 0 0,00 100 1885 945,83 100 1885 945,83
lubuskie ogétem nd 1 27 005,63 406 8 196 494,24 407 8 223 499,87
tédz 4 289,00 1 22 260,00 332| 7684986,74 333 7 707 246,74
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gminy sgsiadujgce z todzig 3 851,75 0 0,00 51 1132954,74 51 1132954,74
woj. tédzkie (pozostate gminy) 3414,50 1 26 178,75 84| 1661269,21 85 1687 447,96
tédzkie ogotem nd 2 48 438,75 467 | 10479 210,69 469 10 527 649,44
Krakow 4 621,00 1 16 173,50 646 | 15429784,62 647 15 445 958,12
gminy sasiadujgce z Krakowem 4312,75 29 761 260,67 110 2466 011,13 139 3227271,80
woj. matopolskie (pozostate gminy) 4 004,50 6 157 530,00 112 2 467 246,25 118 2 624 776,25
matopolskie ogétem nd 36 934 964,17 868 | 20 363 042,00 904 21 298 006,17
Warszawa 5984,68 3 92 566,34 1361| 38691 878,59 1364 38 784 444,93
gminy sgsiadujgce z Warszawg 4178,87 2 50 294,40 222 5171935,89 224 5222 230,29
woj. mazowieckie (pozostate gminy) 3482,40 5 101 107,50 510| 9549787,78 515 9 650 895,28
mazowieckie ogdtem nd 10 243 968,24 2093| 53413602,26 2103 53 657 570,50
Opole 3542,00 0 0,00 57| 1153715,82 57 1153 715,82
gminy sgsiadujgce z Opolem 3391,00 0 0,00 1 18 380,00 1 18 380,00
woj. opolskie (pozostate gminy) 3 240,00 4 69 030,00 64| 1292959,15 68 1361989,15
opolskie ogotem nd 4 69 030,00 122 2 465 054,97 126 2 534 084,97
Rzeszéw 3 956,00 4 97 585,00 185| 3904521,93 189 4 002 106,93
gminy sgsiadujgce z Rzeszowem 3622,50 1 27 168,75 8 140 925,14 9 168 093,89
woj. podkarpackie (pozostate gminy) 3289,00 1 24 667,50 73 1235552,62 74 1260 220,12
podkarpackie ogétem nd 6 149 421,25 266 5 280 999,69 272 5 430 420,94
Biatystok 3 996,50 2 58 410,00 247 5 069 834,00 249 5128 244,00
gminy sgsiadujgce z Biatymstokiem 3 785,00 7 144 932,50 24 498 627,84 31 643 560,34
woj. podlaskie (pozostate gminy) 3573,50 0 0,00 123 2 386 639,30 123 2 386 639,30
podlaskie ogotem nd 9| 203 342,50 394|  7955101,14 403 8 158 443,64
Gdansk 4 932,50 1 19 236,75 1045| 26398 325,94 1046| 26417 562,69
gminy sgsiadujgce z Gdaniskiem 4 546,25 34| 940053,19 435| 10881872,43 469 11 821 925,62
woj. pomorskie (pozosatte gminy) 4 160,00 24| 628 466,80 583 | 12894 019,99 607 13 522 486,79
pomorskie ogétem nd 59| 1587 756,74 2063 | 50174 218,36 2122 51761 975,10
Katowice 4 284,50 0 0,00 116| 2538662,39 116 2538 662,39
gminy sgsiadujgce z Katowicami 3938,50 5| 126970,00 192 3751764,86 197 3878734,86
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woj. $lgskie (pozostate gminy) 3592,50 3 62 213,75 200 3843964,78 203 3906 178,53
Slgskie ogétem nd 8| 189 183,75 508 | 10134 392,03 516 10323 575,78
Kielce 4 159,28 0 0,00 132| 2960 376,59 132 2960 376,59
gminy sgsiadujace z Kielcami 3461,94 0 0,00 0 0,00 0 0,00
woj. Swietokrzyskie (pozostate gminy) 2 884,95 0 0,00 8 121 337,38 8 121 337,38
Swietokrzyskie ogétem nd 0 0,00 140 3081 713,97 140 3081 713,97
Olsztyn 4 672,00 1 21 502,50 248 | 5713093,45 249 5734 595,95
gminy sgsiadujgce z Olsztynem 3763,80 0 0,00 85 1745 020,48 85 1745 020,48
woj. warminsko-mazurskie (pozostate gminy) | 3 136,50 0 0,00 363 6 624 462,08 363 6 624 462,08
warminsko-mazurskie ogétem nd 1 21 502,50 696 | 14082 576,01 697 14 104 078,51
Poznan 5378,00 0 0,00 700| 17697 926,12 700 17 697 926,12
gminy sgsiadujgce z Poznaniem 4 578,60 41| 1085 154,00 562 | 13700911,31 603 14 786 065,31
woj. wielkopolskie (pozostate gminy) 3 815,50 33| 789843,75 636| 13 134980,64 669 13 924 824,39
wielkopolskie ogétem nd 74| 1874 997,75 1898 | 44533 818,07 1972 | 46408 815,82
Szczecin 4 098,00 0 0,00 268| 5557944,33 268 5557 944,33
gminy sgsiadujgce ze Szczecinem 3 828,50 3 67 016,25 32 664 338,66 35 731 354,91
woj. zachodniopomorskie (pozostate gminy) 3 559,00 2 35590,00 176 3335875,63 178 3371465,63
zachodniopomorskie ogdtem nd 5| 102 606,25 476 9 558 158,62 481 9 660 764,87
161 899
miasta wojewddzkie razem nd 18| 483 716,59 6666 350,95 6684 | 162 383 067,54
gminy sgsiadujgce razem nd 147 |3 810 494,80 1926 | 44505 769,56 2073 48 316 264,36
pozostate gminy razem nd 109 | 2 560 700,75 3557 | 69 851 684,69 3666 72 412 385,44
276 256
RAZEM nd 274| 6 854 912,14 12149 805,20 12423 | 283111717,34

Zrédto: opracowanie wiasne.
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