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Wprowadzenie

Raport ,, Analiza polskiego rynku nieruchomosci ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe za 2016 rok” (Raport) powstat na
zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa.

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

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

W pierwszej czesci Raportu badaniem zostaty objete zmiany makroekonomiczne zachodzgce w Polsce
i poszczegdlnych wojewddztwach oraz wahania ogélnodostepnych wskaznikéw obrazujgcych rynek
nieruchomosci, zakres ich wptywu na czestotliwo$é obrotu i ceny okreslonych typdéw nieruchomosci.
W badaniu wykorzystano dane gromadzone i publikowane przez GUS dotyczace: PKB, przecietnych
wynagrodzen, inflacji, zatrudnienia, bezrobocia, dochodu do dyspozycji, liczby mieszkarn w budynkach,
na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, ktérych
budowe rozpoczeto oraz oddanych do uzytkowania, a takze dane odnosnie do sprzedazy produkcji
budowlano-montazowej. Wykorzystano tez dane publikowane przez NBP, wtym dane dotyczace
rachunku biezgcego bilansu ptatniczego i stép procentowych.

Dane zostaty przedstawione w najnizszym dostepnym poziomie agregacji, przy czym cze$¢ gromadzona
i badana jest jedynie na poziomie kraju. Zmiany czynnikdw makroekonomicznych zostaty odniesione
do zmian $rednich cen i czestotliwosci obrotu trzema typami nieruchomosci: lokalami mieszkalnymi,
domami jednorodzinnymi oraz gruntami niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe.
W drugiej czesci Raportu poddano analizie wptyw na lokalny rynek nieruchomosci w miastach
wojewaoddzkich i siedzibach marszatkéw wojewddztw nastepujgcych czynnikdw ogélnogospodarczych:

e przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w gospodarce narodowej,

e liczby wydawanych pozwolen na budowe,

e liczby mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano

zgtoszenia z projektem budowlanym,

o liczby mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania,

e liczby mieszkan w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto,

e Sredniego czasu sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym,

e  kosztu zakupu gruntu pod budownictwo mieszkaniowe,



e S$redniego kosztu budowy mieszkan.

Badanie przeprowadzono w oparciu o dane GUS udostepniane w ramach Banku Danych Lokalnych
i zamoéwione przez Instytut Rozwoju Miast na potrzeby niniejszego Raportu. Wykorzystano réwniez
dane z cyklicznych publikacji NBP dotyczacych rynku nieruchomosci i innych podmiotéw prywatnych
dziatajgcych na rynku nieruchomosci oraz wyniki prowadzonych ankiet wéréd profesjonalistéw rynku
nieruchomosci (posrednikdédw w obrocie nieruchomosciami i rzeczoznawcéw majgtkowych). Badaniem
objeto 16 miast wojewddzkich i 2 miasta stanowigce siedziby marszatkdw wojewddztw. Okres badania
obejmowat 2016 rok, chociaz na potrzeby wskazania zmian zachodzacych w 2016 roku w szerszym
kontekscie wykorzystano takze dane za lata wczesniejsze.

Trzecig cze$¢ Raportu stanowi badanie poziomu i dynamiki srednich cen nieruchomosci na
zréznicowanych poziomach agregacji. Przeprowadzono je dla catego kraju, wojewddztw, aglomeracji
i konurbacji oraz poszczegdélnych miast. Badaniem zostaty objete zaréwno aktualne miasta
wojewddzkie, miasta majace taki status przed reformag administracyjng kraju, jak iinne miasta na
prawach powiatu. Badanie przeprowadzono w oparciu o dane dotyczace transakcji na rynku
nieruchomosci z Rejestréw Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych przez starostwa powiatowe
i gromadzonych przez GUS. Badanie byto prowadzone dla catego kraju w 2016 roku w oparciu o dane
w ujeciu kwartalnym.

Kolejng czes¢ Raportu stanowi badanie cech nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywajg na
ich wartos¢. Badaniu zostaty poddane cechy nieruchomosci dwdch typdéw — lokali mieszkalnych
i domow jednorodzinnych. Badaniem objeto 18 miast, w ktorych przeprowadzono ankiete wsrod
profesjonalistéw rynku nieruchomosci — rzeczoznawcow majgtkowych i posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami. Prezentowane wyniki badania stanowia usrednione odpowiedzi respondentéw.
Badaniem dotyczyto 2016 roku.

Przedmiotem analizy byty $rednie ceny 1 m? poszczegdlnych typdw nieruchomosci analizowanych
w ramach niniejszego raportu jednak zgodnie z podziatem prowadzonym w statystyce GUS, tj.:
e mieszkania — nieruchomosci lokalowe — lokale mieszkalne,
e domy jednorodzinne - nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi,
e grunty przeznaczone pod zabudowe — nieruchomosci gruntowe niezabudowane,
grunty zabudowane przeznaczone pod zabudowe ogétem.
Ostatnig czes¢ Raportu stanowi analiza Srednich stawek za najem lokali mieszkalnych. Badanie oparto
na danych gromadzonych i publikowanych przez NBP, a takze informacjach pozyskanych z portali
internetowych gromadzacych i publikujgcych ogtoszenia o nieruchomosciach na sprzedaz i wynajem.

W opracowaniu w toku analizy srednich cen i czestotliwosci obrotu wykorzystano gtéwnie dane GUS
gromadzone w ramach Badania 1.26.04. W zwigzku z tym w opracowaniu wykorzystywano zamiennie
(zgodnie z potocznym rozumieniem oraz zgodnie ze statystykg GUS) nastepujgce terminy:

Domy jednorodzinne — nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtéwny
Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi.

Grunt pod budownictwo mieszkaniowe i grunty niezabudowane przeznaczone na cele mieszkaniowe
— nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtéwny Urzad Statystyczny
jako nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.



Grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowe — nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu

1.26.04 prowadzonym przez Gtédwny Urzad Statystyczny jako grunty przeznaczone pod zabudowe
ogétem.

Lokale mieszkalne — nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtéwny
Urzad Statystyczny jako lokale mieszkalne.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane — nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04

prowadzonym przez Gtéwny Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe niezabudowane
ogétem.



1 Analiza makroekonomicznych przyczyn zmian cen nieruchomosci

1.1  Zmiany wskaznikow makroekonomicznych a zmiany $rednich cen i czestotliwosci
obrotu na rynku nieruchomosci w Polsce

W latach 2014-2016 srednie ceny na rynku nieruchomosci w Polsce podlegaty znaczacym
wahaniom. W analizowanym okresie $redni poziom cen lokali mieszkalnych wzrdst 0 349 zt za 1 m?,
czyli 0 8,5%. Zmiane poziomu cen lokali charakteryzowata tendencja wzrostowa, w tym najwiekszy
przyrost zanotowano w 2015 roku w poréwnaniu do 2014 — o 6,5%, natomiast w kolejnym okresie
dynamika wzrostu ulegta zahamowaniu i wyniosta 1,9%.

Wykres 1 Zmiany srednich cen lokali mieszkalnych w latach 2014-2016 w Polsce w zt za 1 m?
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie najwiekszym wahaniom ulegat Sredni poziom cen nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Zmiane cen nieruchomosci zabudowanych charakteryzowat
dynamiczny spadek w roku 2015 w pordwnaniu do 2014 — o 55%, natomiast w kolejnym okresie
tendencja ta zostata odwrécona — w 2016 roku w poréwnaniu do 2015 nastgpit przyrost cen o 99%.
Sredni poziom cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi zanotowany
w 2016 roku wzrést wiec w poréwnaniu do 2014 roku o 20 zt za 1 m?, czyli 0 9,5%.

Wykres 2 Zmiany Srednich cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w latach 2014-2016 w Polsce w zt za 1 m?
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne
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W odniesieniu do sredniego poziomu cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych mozna moéwic
0 wzmacniajgcej sie tendencji wzrostowej w latach 2014-2016. W analizowanym okresie ceny
nieruchomosci gruntowych wzrosty o 19 zt za 1 m?, czyli 0 40,4%. W 2015 roku w poréwnaniu do roku
2014 byt to wzrost 06,4%, natomiast w kolejnym okresie zanotowano dynamiczny przyrost —
w 2016 roku w poréwnaniu do 2015 dynamika wzrostu cen wyniosta 32%.

Wykres 3 Zmiany srednich cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2014-2016
w Polsce w zt za 1 m?
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W latach 2014-2016 czestotliwos¢ obrotu na rynku nieruchomosci w Polsce charakteryzowata
systematyczna tendencja wzrostowa. W 2016 roku czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi
zwiekszyta sie 0 55 758 transakcji w poréwnaniu do 2014 roku, tj. 0 47,4%. W 2015 liczba transakcji
wzrosta dynamicznie r/r o 36,6% (43 080 transakcji), a w kolejnym roku zanotowata juz stabszy wzrost
— 12 678 transakgcji (tj. 0 7,9%).

W odniesieniu do liczby transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi mozna
mowic o analogicznej tendencji. W 2016 roku ich liczba byta wieksza od odnotowanej w 2014 roku
016932 (tj. 041,7%). W 2015 roku liczba transakcji wzrosta dynamicznie r/r 036,8% (14 936
transakgji), w kolejnym roku zanotowano stabszy wzrost o 1996 transakcji (tj. o 3,6%).

Najwiekszym wahaniom w zakresie czestotliwosci obrotu podlegat segment nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe. W catym analizowanym okresie liczba transakcji wzrosta o 18 068 (tj.
0 30,7%). W poszczegdlnych latach zaobserwowano duze zréznicowanie aktywnosci na tym rynku.
W 2015 roku w poréwnaniu do roku poprzedniego liczba transakcji gruntami niezabudowanymi byta
wyzsza 0 19 958 (tj. 0 34%), jednak w 2016 nastgpit juz znaczacy spadek obrotu — o 1890 (tj. 0 2,4%).

Tabela 1 Czestotliwos¢ obrotu na rynku nieruchomosci w latach 2014-2016
Rodzaj nieruchomosci 2014 2015 2016

Lokale mieszkalne: czestotliwos$¢ obrotu 117 7009 szt. 160 789 szt. 173 467 szt.

Nieruchomosci gruntowe zabudowane
L . L, 40 554 szt. 55490 szt. 57 486 szt.
budynkami mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

Grunty przeznaczone pod zabudowe: 58 860 szt 78 818 szt 76 928 szt

czestotliwos¢ obrotu

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne
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Wykres 4 Czestotliwosc¢ obrotu na rynku nieruchomosci w latach 2014-2016
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Ponizej analizie zostang poddane gtéwne wskazniki makroekonomiczne dla Polski w celu zbadania ich
potencjalnego wptywu na wahania cen i czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci. W latach 2014—
2016 dynamika zmiany produktu krajowego brutto w cenach statych w Polsce wyniosta
Sredniorocznie 3,33%. Wedtug wstepnego szacunku produkt krajowy brutto (PKB) w 2016 roku byt
realnie wyzszy 0 2,8% w poréwnaniu do roku 2015 — o0 3,9% (w cenach statych roku poprzedniego).
Natomiast w 2015 roku w poréwnaniu do roku 2014 dynamika zmian PKB wyniosta 3,3%.

Wykres 5 Zmiany produktu krajowego brutto w cenach statych w Polsce w latach 2014-2016
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Obserwowany systematyczny przyrost produktu krajowego brutto wptywa na poprawe wskaznikéw
sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych, ktére generuja popyt na mieszkania oraz
nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe. Odnoszac sie do Sredniego poziomu cen i czestotliwosci
obrotu na rynku nieruchomosci, mozna méwié o zaleznosci od zmian PKB, ktory konsekwentnie rosnie,
cho¢ z duzo mniejszg dynamika niz ceny nieruchomosci. W szczegdlnosci analogiczne tendencje wahan
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miedzy poziomem PKB a czestotliwoscig obrotu na rynku nieruchomosci mozna zaobserwowaé
w segmencie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

Rachunek biezacy bilansu ptatniczego w badanym okresie charakteryzuje deficyt, ktéry powoduje
zmniejszenie sie rezerw. Deficyt ten jednak systematycznie sie zmniejsza —w 2015roku w poréwnaniu
do roku 2014 — 0 322%, w kolejnym okresie — o0 208%. W 2016 roku w odniesieniu do roku 2014 deficyt
zmniejszyt sie tacznie 0 7261 min euro.

Wykres 6 Rachunek biezqcy bilansu ptatniczego Polski w latach 2014—-2016 w min euro
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Analizowane zmniejszenie deficytu bilansu ptatniczego nie oddziatuje wprost na rynek nieruchomosci
— w omawianym okresie nie obserwuje sie zbieznosci miedzy badanymi wskaznikami. Zalezno$¢ cen
nieruchomosci i bilansu ptatniczego ma charakter posredni. Wéréd sktadowych bilansu ptatniczego
znajdujg sie dochody inwestoréw bezposrednich z tytutu ich inwestycji w Polsce, w tym z dywidend.
Najwiekszymi ptatnikami wsrdéd inwestoréw z Niemiec, Holandii, Szwecji, Luksemburga i Francji
w analizowanych latach byty firmy zwigzane z obstugg nieruchomosci. W odniesieniu do czestotliwosci
obrotu zaleznosci nie stwierdzono.

W 2016 roku przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce wyniosto 4047 zt i w ciggu
trzech lat wzrosto o0 264 z1, czyli 0 6,98%. Wzrost ptac w latach 2014-2016 utrzymywat sie na poziomie
powyzej 3% rocznie, odpowiednio 3,6%, 3,1%, 3,8%.

Wykres 7 Wysokos¢ przecietnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej w Polsce 2014-2016 w zt
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Zrédto: http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-roczne, opracowanie wtasne
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Chociaz wynagrodzenie w okresach rocznych stale rosnie, w okresach kwartalnych podlega wahaniom.
W ponizszej tabeli zestawiono wysokos$¢ przecietnego wynagrodzenia w uktadzie kwartalnym.

Tabela 2 Przecietne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w Polsce w latach 2014-2016 — dane kwartalne

Kwartat Wysokos¢ wynagrodzenia
1 kw. 2014 3895 zt
2 kw. 2014 3740 zt
3 kw. 2014 3781 zt
4 kw. 2014 3942 zt
1 kw. 2015 4055 zt
2 kw. 2015 3855 zt
3 kw. 2015 3895 zt
4 kw. 2015 4066 zt
1 kw. 2016 4181 zt
2 kw. 2016 4019 zt
3 kw. 2016 4055 zt
4 kw. 2016 4218 zt

Zrédto: http://wynagrodzenia.pl/gus/dane-kwartalne, opracowanie wtasne

Dane z tabeli naniesiono na wykres, ktéry ilustruje znaczne wahania w trakcie kazdego roku i wskazuje
na ich regularnos¢. Zawsze po spadku wynagrodzen w 2 kwartale nastepuje wzrost trwajacy az
do 1 kwartatu kolejnego roku. W 2015 roku przecietne wynagrodzenie w ostatnim kwartale wyniosto
4066 zt i byto wyisze od wynagrodzenia w 4 kwartale 2014 roku o 3,1%. W 2016 roku przecietne
wynagrodzenie w ostatnim kwartale wyniosto 4219 zt i byto wyzsze od wynagrodzenia w 4 kwartale
2015 roku o 3,8%.

Wykres 8 Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej w latach 2014—-2016 w zt — dane
kwartalne
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Zrédto: http://wynagrodzenia.pl/qus/dane-kwartalne, opracowanie wtasne

Decyzje dotyczace zakupu nieruchomosci podejmowane sg w dtuzszym czasie i kilkuprocentowe
kwartalne wahania wynagrodzen nie majg zasadniczego wptywu na zachowania kupujgcych. Istotng
natomiast informacjg jest zdiagnozowany staty wzrost wynagrodzen w uktadzie rocznym. Ma on wptyw

14



zaréwno na skfonnos¢ konsumentéw do zaciggania dfugoterminowych zobowigzan w przypadku
zakupu nieruchomosci w kredycie, jak i na ich mozliwos¢ optacania rat, ktéra z kazdym rokiem rosnie.
Nalezy podkresli¢, ze w analizowanych latach inflacja spadata, a od 3 kwartatu 2014 roku jest ujemna,
€O 0znacza, ze sita nabywcza rosnie bardziej, niz wynika to ze wzrostu wynagrodzen. Zdiagnozowany
wzrost wynagrodzen rocznych na poziomie ponad 3%, wzmocniony ujemng inflacjg, nalezy zatem
do czynnikdw sprzyjajacych wzrostowi popytu na mieszkania, acoza tym idzie wzrostowi cen
nieruchomosci mieszkaniowych i czestotliwosci obrotu. Nie ma on bezposredniego wptywu na rynek
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi, natomiast na rynek gruntéw
niezabudowanych dziata w niewielkim stopniu, przektadajgc sie na wzrostu popytu dziatek pod
budownictwo indywidualne.

Wskaznik cen towardw i ustug informuje o wzroscie lub spadku cen. Jego wzrost wptywa na wzrost cen
nieruchomosci — gtdwnie przez koszty materiatéw. Jak wynika z zamieszczonego wykresu, w 2013 roku
ceny towardw i ustug rosty, zas w 2014 pozostawaty na niezmienionym poziomie w stosunku do 2013
roku. W 2015 spadty o 0,9%, natomiast w 2016 roku zmniejszyty sie o 0,6%. Zaobserwowana tendencja
spadkowa wskaznika oznacza dalsze zmniejszanie udziatu kosztdw materiatdéw i pracy w catkowitym
koszcie inwestycji budowlanych. Wskaznik cen towardw iustug nalezy do grupy czynnikéw
oddziatujgcych na ceny nieruchomosci mieszkaniowych. Zaobserwowana dynamika spadku wskaznika
winna mie¢ wptyw na obnizenie cen na rynku nieruchomosci. Tymczasem z analizy wynika, ze spadaty
jedynie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Jednak wysoka
dynamika spadku cen tego typu nieruchomosci w wysokosci 55% w 2015 roku w poréwnaniu do 2014
roku charakterem znaczgco odbiega od konsekwentnej, ale stabej dynamiki spadku wskaznika cen
towardéw i ustug. W analizowanym okresie ceny lokali i nieruchomosci gruntowych systematycznie
rosty, co przeczy tezie, ze poziom inflacji w bezposredni sposdb na nie wptywa.

Zaobserwowana  dynamika  spadku  wskaznika  szczegdlnie w2015 roku  koreluje
z zaobserwowanym w tym samym okresie dynamicznym wzrostem liczby transakcji na rynku — lokali
mieszkalnych 0 36,6% r/r, nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — o0 36,8% r/r,
a niezabudowanych — 0 33,9% r/r.

Wykres 9 Wskaznik cen towardw i ustug w Polsce w latach 2013-2016 [okres poprzedni = 100]
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen), opracowanie wtasne
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Chociaz wskaznik cen w przedziatach rocznych regularnie spada, to w okresach kwartalnych podlega
wahaniom. Jego wartosci liczbowe w kolejnych kwartatach zostaty przedstawione w tabeli, natomiast
wykres ilustruje analizowane dane. Widoczna jest wyrazna tendencja spadkowa wskaznika, a chwilowe
wzrosty, nienoszgce znamion regularnosci, sg szybko korygowane w kolejnym kwartale. Kwartalne
wahania wskaznika cen nie majg wptywu na rynek nieruchomosci, ktéry reaguje na zmiany w dtuzszym
okresie.

Tabela 3 Wskaznik cen towardw i ustug w Polsce 2013—2016 — dane kwartalne [poprzedni kwartat = 100]

Kwartat Wysokosc¢ wskaznika

1 kw. 2013 100,2
2 kw. 2013 100,4
3 kw. 2013 100,0
4 kw. 2013 100,0
1 kw. 2014 100,2
2 kw. 2014 100,0
3 kw. 2014 99,5
4 kw. 2014 99,6
1 kw. 2015 99,5
2 kw. 2015 100,5
3 kw. 2015 99,6
4 kw. 2015 99,7
1 kw. 2016 99,3
2 kw. 2016 100,5
3 kw. 2016 99,7
4 kw. 2016 100,7

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen), opracowanie wtasne

Wykres 10 Wskaznik cen towardw i ustug w Polsce w latach 2013—-2016 — dane kwartalne [okres poprzedni = 100]
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/ceny/wskazniki cen), opracowanie wtasne

Wysokos¢ stopy referencyjnej wyznaczanej przez Rade Polityki Pienieznej ma duzy wptyw na rynek
nieruchomosci, poniewaz jest waznym sktadnikiem ostatecznej wysokosci oprocentowania kredytéw.
O ostateczne] jego wysokosci decyduje takze marza banku, jednak oprocentowanie kredytéw jest
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w najwiekszej mierze pochodng poziomu stdp. W ponizszej tabeli zestawiono daty zmian referencyjnej
stopy procentowej od 2011 roku.

Tabela 4 Zmiany stopy referencyjnej NBP w Polsce w latach 2011-2016 w %

Obowigzuje od Stopa referencyjna
2011 09.06.2011 4,50
10.05.2012 4,75
2012 08.11.2012 4,50
06.12.2012 4,25
10.01.2013 4,00
07.02.2013 3,75
2013 07.03.2013 3,25
09.05.2013 3,00
06.06.2013 2,75
04.07.2013 2,50
2014 09.10.2014 2,00
2015-2016 05.03.2015 1,50

Zrédfto: http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm, opracowanie wiasne

0Od 2012 roku mozna zaobserwowac¢ konsekwentny spadek poziomu referencyjnej stopy procentowe;j.
Obnizki najczesciej wynosity 0,25 p.p. W 2013 roku nastgpita najgtebsza obniza stopy procentowe] —
tacznie 01,5 p.p. Od 2015 roku stopa referencyjna utrzymuje sie na tym samym, niezmiennym
poziomie 1,5%. Powyzsze informacje zostaty naniesione na wykres przez przyporzadkowanie kazdemu
miesigcowi w badanym okresie wysokosci stopy procentowej, ktéra w nim obowigzywata. Po okresie
systematycznego obnizania stopy procentowej widac¢ dtugi okres stabilizacji na poziomie 2,5% — przez
ponad rok, od lipca 2013 do pazdziernika 2014 roku; kolejny okres stabilnej, jeszcze nizszej stopy
procentowej (1,5%) trwat od marca 2015 do momentu przygotowania niniejszego opracowania
w 2017 roku.

Wykres 11 Poziom stopy referencyjnej NBP w Polsce w latach 2012-2016
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Zrédto: http://www.nbp.pl/home.aspx?f=/dzienne/stopy_archiwum.htm, opracowanie wtasne

Utrzymujaca sie od 2015 roku na bardzo niskim poziomie stopa referencyjna koreluje z
zaobserwowanym w tym samym okresie dynamicznym wzrostem liczby transakcji na rynku — lokali
mieszkalnych 036,6% r/r, nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — 0 36,8% r/r,
a niezabudowanych — 0 33,9% r/r. Niskie oprocentowanie kredytéw, ktére sg pochodng niskiej stopy
referencyjnej, sprzyja kupujgcym mieszkania w oparciu o dtugoterminowy kredyt. Rosngca dostepnos¢
kredytow zwieksza efektywny popyt na rynku mieszkaniowym. Jednoczesnie tani kredyt dla firm
budowlanych obniza koszty, co moze przetozy¢ sie na zwiekszenie marzy lub na redukcje cen. W tym
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aspekcie wptyw stdp procentowych nie jest znaczacy z powodu niewielkiego udziatu kosztow kredytu
w catkowitych kosztach inwestycji. Natomiast niskie oprocentowanie kredytéw dla przedsiebiorcéw
uruchamia aktywnos$¢ winnych segmentach rynku nieruchomosci, np. na rynku gruntéow
niezabudowanych i zabudowanych.

Wskaznik zatrudnienia ogétem, rozumiany jako udziat pracujgcych w ogdlnej liczbie ludnosci w wieku
15 lat i wiecej!, w2016 roku wynosit w Polsce 52,8% i byt wyiszy 02,6 p.p. w poréwnaniu
z 2013 rokiem. Z analizy wykresu wynika, ze w okresach rocznych wskaznik regularnie rosnie.

Wykres 12 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2013—2016-dane z 4 kwartatu w %
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci — dane Srednioroczne/wskaznik
zatrudnienia wedtug grup wieku i pfci), opracowanie wtasne

Analizujgc zmiany wskaznika zatrudnienia w ujeciu kwartalnym, mozna zauwazy¢, ze w ciggu kazdego
roku poziom wskaznika ulega cyklicznym spadkom i wzrostom. Zazwyczaj wskaznik osigga najwieksza
wartos¢ w 3 kwartale kazdego roku, natomiast najmniejszg w 1 kwartale. Réznice w ciggu jednego
roku wynoszg od 1,1 p.p. do 1,7 p.p. Prawidtowosci te sg widoczne w ponizszej tabeli i na wykresie.

Tabela 5 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2013-2016 — dane kwartalne w %

Kwartat ‘ Poziom zatrudnienia
1 kw. 2013 49,3
2 kw.2013 50,0
3 kw. 2013 50,7
4 kw. 2013 50,6
1 kw. 2014 50,2
2 kw.2014 51,0
3 kw. 2014 51,9
4 kw. 2014 51,7
1 kw. 2015 51,1
2 kw.2015 51,6

1 Zgodnie z definicjg Gtéwnego Urzedu Statystycznego wykorzystywanej w Badaniu Aktywnosci Ekonomicznej
Ludnosci.
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Kwartat ‘ Poziom zatrudnienia

3 kw. 2015 52,4
4 kw. 2015 52,6
1 kw. 2016 52,1
2 kw.2016 52,7
3 kw. 2016 53,0
4 kw. 2016 53,2

Zrédfto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnos¢ ekonomiczna ludnosci — dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia
wedftug grup wieku i ptci), opracowanie wtasne

Wykres 13 Wskaznik zatrudnienia w Polsce w latach 2013—2016 — dane kwartalne w %
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl (dane/rynek pracy/aktywnosé ekonomiczna ludnosci — dane kwartalne/wskaznik zatrudnienia
wedfug grup wieku i ptci), opracowanie wtasne

Wskaznik zatrudnienia nalezy do czynnikéw wptywajacych na rynek nieruchomosci, szczegdlnie
na sfere lokali mieszkalnych — przez oddziatywanie na wzrost popytu i cen. Im wieksza jest liczba oséb
aktywnych zawodowo, tym wieksza jest grupa potencjalnych nabywcéw mieszkan irosnie
czestotliwosé sprzedazy. Rosngcy wskaznik dziata stymulujgco na rynek, jednak jest tylko jednym
z wielu determinant sytuacji na rynku mieszkaniowym. Wskaznik ten nie wptywa natomiast na ceny
pozostatych rodzajow rynku nieruchomosci i na czestotliwos¢ obrotu w segmencie nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw niezabudowanych.

W 2016 roku stopa bezrobocia wedtug BAEL wyniosta w Polsce 6,2% i byta nizsza niz w roku 2013
04,1 p.p. W okresach rocznych tempo spadku wskaznika wynosito od 1,3 p.p. w2014 roku
(w poréwnaniu do 2013) oraz w 2016 roku (w poréwnaniu do 2015) do 1,5 p.p. w 2015 roku (w
poréwnaniu do 2014 roku).
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Wykres 14 Stopa bezrobocia wedtug BAEL w Polsce w latach 2013-2016
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Zrédto: http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (roczne wskazniki makroekonomiczne), opracowanie wtasne

Analiza kwartalna wskaznika dowodzi, ze najwieksze bezrobocie notuje sie w 1 kwartale kazdego roku.
W ostatnim okresie réznice kwartalne sg coraz mniejsze. W 2016 roku zauwazalne jest ograniczenie
zréznicowania wskaznika miedzy poszczegdlnymi kwartatami.

Wykres 15 Stopa bezrobocia wedtug BAEL w Polsce w latach 2013-2016 — dane kwartalne w %
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Zrédto: http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (kwartalne wskaZzniki makroekonomiczne), opracowanie wtasne

Niskie bezrobocie sprzyja wzrostowi popytu icen na rynku nieruchomosci. Spadek bezrobocia
w ostatnich latach oznacza wzrost dochoddéw w gospodarstwach domowych, atym samym
zwiekszenie popytu gtéwnie na nieruchomosci lokalowe oraz na wzrost ich cen i liczby transakg;ji.
Wskaznik bezrobocia nie ma natomiast wptywu na ceny iczestotliwos¢ obrotu w pozostatych
segmentach rynku. Dochdd realny do dyspozycji brutto w sektorze gospodarstw domowych wprost
oddziatuje na zmiany popytu generowanego przez gospodarstwa domowe. Z danych NBP? wynika,
ze dynamika zmian dochodu systematycznie rosnie, nasilajgc sie od 2013 roku. W 2014 w poréwnaniu

2 Na podstawie raportéw na temat sytuacji finansowej sektora gospodarstw domowych za 4 kwartat 2014,
4 kwartat 2015, 4 kwartat 2016, https://www.nbp.pl.
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do roku poprzedniego dynamika dochodu realnego wzrosta 0 0,6 p.p., w roku nastepnym — o0 1,3 p.p.,
aw 2016 w poréwnaniu do roku 2015 -0 1,7 p.p.

Wykres 16 Dynamiki roczne dochoddw do dyspozycji gospodarstw domowych w ujeciu realnym w latach 2013—-
2016
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Zrédto: http://stat.gov.pl/wskazniki-makroekonomiczne (kwartalne wskazniki makroekonomiczne), opracowanie wtasne

Wzrost dochoddw do dyspozycji brutto bezposrednio wptywa na wysokya dynamike spozycia
w sektorze gospodarstw domowych, ktére w 4 kwartale 2016 roku w poréwnaniu do 4 kwartatu 2015
wzrosto realnie 0 4,5%. W analizowanym okresie na wysokich poziomach znajdujg sie takze pozostate
wskazniki koniunktury konsumenckiej. Wiekszo$é sygnatéw pochodzgcych z danych dla krétszych
okreséw wskazuje na mozliwo$é podtrzymania lub przyspieszenia dynamiki popytu konsumpcyjnego
w 2017 roku?.

Poprawa pozycji finansowej gospodarstw domowych silnie oddziatuje na sprzedaz detaliczng towardw,
dla ktérej obserwuje sie przyspieszenie tempa wzrostu (dynamika tej kategorii wyniosta 5,8%
w 4 kwartale 2016 roku w poréwnaniu do 4 kwartatu 2015 roku).

Wskaznik dochodu realnego do dyspozycji brutto w sektorze gospodarstw domowych nalezy
do czynnikéw wptywajacych na rynek nieruchomosci przez swoje oddziatywanie na wzrost popytu i cen
— szczegblnie w odniesieniu do lokali mieszkalnych i gruntéw pod zabudowe. Im lepsza jest sytuacja
finansowa gospodarstw domowych, tym czesciej zgtaszane jest zapotrzebowanie na poprawe sytuacji
mieszkaniowej. Rosnacy wskaznik dziata stymulujgco na rynek, jednak jest tylko jednym z wielu
determinant sytuacji na rynku mieszkaniowym. Wskaznik ten nie wptywa natomiast na ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Poprawa pozycji finansowej gospodarstw domowych oddziatuje — oprécz innych czynnikéw
makroekonomicznych — na zaobserwowany w 2015 roku dynamiczny wzrost liczby transakcji na rynku
— lokali mieszkalnych 036,6% r/r, nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi —
0 36,8% r/r, a niezabudowanych — 0 33,9% r/r. Jednak z dalszej analizy tendencji w 2016 roku wynika,
ze wskaznik ten nie wptywa na liczbe transakcji nieruchomosciami gruntowymi, ktére pomimo wzrostu
dochodu realnego do dyspozycji brutto o 1,7 p.p. sg rzadziej sprzedawane o 2,4%.

3 NBP, ,,Sytuacja finansowa sektora gospodarstw domowych w IV kw. 2016 r.”, nr 02/17.
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Dostosowania podazy zasobu nieruchomosci do popytu odbywajg sie przez budowe nowych obiektow.
Miernikiem wyprzedzajgcym, prezentujgcym przyszte rozmiary budownictwa, sg mieszkania
rozpoczete oraz budynki posiadajgce pozwolenia na budowe Podaz mieszkan dostosowuje sie
do wzrostu popytu zopdznieniem okoto osmiu kwartatdw, wynikajgcym z dtugiego procesu
budowlanego, brakujgcej infrastruktury albo probleméw z dostepnoscig do materiatéw i transportu.

Nowe mieszkania sg zbywane na pierwotnym rynku mieszkaniowym i zaspokajajg nowe potrzeby, jak
tez potrzeby wynikajgce z deprecjacji juz istniejgcego zasobu. Ponizej przedstawiono wskazniki
dotyczace liczby nowych mieszkan na rynku.

Tabela 6 WskazZniki dot. liczby nowych mieszkar w budynkach w latach 2013-2016
Wyszczegdlnienie

Liczba mieszkan w budynkach, na ktdrych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano 131493 149775 181 641 203 876
zgtoszenia z projektem budowlanym

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
. . 145 136 143 166 147 711 163 325
uzytkowania

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych
127 392 148 122 168 403 173 932
budowe rozpoczeto
Budynki nowe oddane do uzytkowania 99 606 96 345 100 492 98 949

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym w analizowanym okresie systematycznie wzrasta, osiggajac w 2016 roku stan
wyzszy od zanotowanego w 2013 roku o 72383 sztuk, tj.o55% wiecej. W latach 2013-2016
Srednioroczny poziom dynamiki wzrostu wskaznika osiggnat 15,8%.

Wskaznik liczby mieszkarn w budynkach oddanych do uzytkowania osiggnat w 2016 roku poziom
0 18 189 sztuk wyzszy niz w 2013 roku (tj. 0 12,5%). Srednioroczne tempo wzrostu wskaznika wyniosto
w badanym okresie 4,1% pomimo odnotowania spadku o okoto 1,4% w 2014 w poréwnaniu z rokiem
poprzednim. Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto, konsekwentnie z roku na rok
sie zwieksza i w 2016 roku jest wyzsza od stanu odnotowanego w 2013 roku o 46 540 sztuk, tj. 0 36,5%.
Srednioroczne tempo wzrostu wskaznika w analizowanych latach wyniosto 11,1%.

Wskaznik liczby nowych budynkéw oddanych do uzytkowania charakteryzujg wahania dynamiki.
W 2014 roku w poréwnaniu do 2013 roku jego poziom ulegt zmniejszeniu o 3261 sztuk (tj. 0 3,3%), a
w 2015 roku wzrdst w odniesieniu do poprzedniego roku o 4147 sztuk (tj. o 4,3%). W 2016 roku oddano
do uzytku o 657 mniej nowych budynkdéw niz w 2013 roku i az 0 1543 mniej niz w 2015 roku.
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Wykres 17 Zestawienie wartosci wskaznikéw dotyczqcych budowy nowych mieszkan w budynkach w latach
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W warunkach niskiej konkurencji na rynku wzrost popytu na zaséb lokali, wspierany dodatkowo przez

programy rzagdowe, przektada sie na wzrost cen mieszkan. Gdy zaséb ten jest duzy, ceny nie rosng lub

rosng z opdéznieniem pomimo wzrostu popytu. Gdy zasdb jest niski, ceny w odpowiedzi na impuls
popytowy zaczynajg rosngé¢, a deweloperzy zwiekszajg produkcje. W analizowanych latach mamy
do czynienia z ograniczong konkurencjg na rynku nowych lokali mieszkalnych, na co wskazujg wzrosty

cen tego segmentu rynku, bedace odpowiedzig na impuls popytowy. Swiadczy o tym $érednioroczne

tempo wzrostu cen lokali mieszkalnych w wysokosci 4,2%, odnotowane w latach 2013-2016.

Wykres 18 Czestotliwosc¢ obrotu poszczegdlnych segmentdw rynku nieruchomosci w latach 2014-2016
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Obserwowane w latach 2014-2016 zwiekszenie produkcji deweloperéow w sferze nowych mieszkan
wprost oddziatuje na czestotliwo$é obrotu na rynku nieruchomosci, zaréwno w odniesieniu do lokali
mieszkalnych, jak i gruntéw planowanych pod zabudowe mieszkaniowa. Istotny wzrost popytu
na pierwotnym rynku mieszkaniowym w 2015 roku odzwierciedla wysoka dynamika przyrostu
czestotliwosci obrotu nieruchomosciami lokalowymi. Wysoki popyt na mieszkania byt konsekwencjg
wzrostu wynagrodzen gospodarstw domowych, utrzymywania sie niskich nominalnych stép
procentowych (zaréwno depozytéw, jak i kredytdw), obowigzywania programu subsydiow Mieszkanie
dla Mtodych (MDM) i zapowiedzi braku jego kontynuacji po 2018 roku. W konsekwencji obserwowano
przyspieszenie zakupéw mieszkan deweloperskich dla celéw whasnych i inwestycyjnych.

Analizujgc wskaznik dynamiki produkcji budowlano-montazowej, mozna zauwazyé, czy wzrost popytu
na te produkcje ma wptyw na rynek nieruchomosci. Dynamika produkcji budowlano-montazowe;j
w roku 2015 spadta r/r 0 2,2 p.p., wobec wzrostu o0 11,8 p.p. w 2014 roku. W 2016 wskaznik dynamiki
zanotowat kolejny spadek 0 10,5 p.p. w stosunku do 2015 roku.

Wykres 19 Dynamika sprzedazy produkcji budowlano-montazowej w latach 2013-2016
110

10559
105

103,7

100

95
94,1
93,2

90

85
2013 2014 2015 2016

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Dynamika sprzedazy produkcji budowlano-montazowej nie odzwierciedla sie w tendencjach
zaobserwowanych w sferze cen poszczegdlnych sektoréw rynku nieruchomosci, stagd mozna
wywnioskowac, ze nie ma na nie bezposredniego wptywu. Dynamika sprzedazy produkcji budowlano-
montazowej jest skorelowana z czestotliwoscig obrotu w segmencie nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe. Z analizy obu wskaznikéw w latach 2014-2016 wynika wyrazna
korelacja na poziomie dynamiki zmian ich poziomoéw. Po systematycznym wzroscie wartosci wskaznika
w latach 2014-2015, w 2016 roku — w odniesieniu do poprzedniego okresu— nastgpit spadek dynamiki
sprzedazy produkcji budowlano-montazowej o 10,5 p.p. Dynamika zmian wskaznika czestotliwosci
obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi wskazywata analogicznie wzrost w latach 2014-2015
0 33,9% i spadek w 2016 (w odniesieniu do roku poprzedniego) o 2,4%.

24



1.2 Zmiany wskaznikdw makroekonomicznych a zmiany srednich cen i czestotliwosci
obrotu na rynku nieruchomosci w poszczegdlnych wojewddztwach

Skale zréznicowania Srednich cen na rynku nieruchomosci w wojewddztwach ilustrujg zamieszczone
wykresy, na ktérych zestawiono dane dla poszczegdlnych typdw nieruchomosci z lat 2014-2016.

W 2016 roku $rednia cena nieruchomosci lokalowych w Polsce wyniosta 4466 zt za 1 m2. W odniesieniu
do $rednich cen nieruchomoéci lokalowych w 2016 roku stwierdzono najnizszy poziom cen na Slgsku —
2541 zt za 1 m? (56,9% $redniej krajowej) wobec poziomu notowanego na Mazowszu —6672 zt za 1 m?,
ktory przekracza srednig krajowa o 49%. Powyzej Sredniej krajowej uksztattowaty sie ceny lokali
mieszkalnych tylko w 4 wojewddztwach: mazowieckim, matopolskim, Iubuskim i pomorskim.
W pozostatych regionach $rednie ceny lokali utrzymywaty sie znacznie ponizej Sredniej.

Ceny nieruchomosci lokalowych w wiekszosci wykazywaty tendencje rosngcg w latach 2014-2016.
Na szczegdlng uwage zastuguje przypadek wojewddztwa lubuskiego, w ktdrym odnotowano silny
jednorazowy wzrostu cen tego typu nieruchomosci w 2016 roku w poréwnaniu do roku 2015 —
0 215,6%. W przypadku 4 wojewddztw zaobserwowano ujemng dynamike zmian poziomu cen lokali
w 2016 roku w odniesieniu do 2015 — sg to wojewddztwa: matopolskie (spadek o 1,8%), opolskie
(spadek o01,4%), podkarpackie (spadek o 10,8%), Swietokrzyskie (spadek o 2,5%) iwarminsko-
mazurskie (spadek o 2,3%).

Wykres 20 Sredni poziom cen nieruchomosci lokalowych w poszczegdlnych wojewédztwach w latach 2014-2016
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W 2016 roku $rednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Polsce wyniosta 231 zt za 1 m?. W odniesieniu do $rednich cen tego typu nieruchomosci w 2016 roku
stwierdzono najnizszy poziom cen w wojewddztwie dolno$lagskim — 61 ztza 1 m? (26,4% $redniej
krajowej) wobec poziomu notowanego na Mazowszu — 957 zt za 1 m?, ktéry przekracza $rednig
krajowa o 414%.Powyzej sredniej krajowe] uksztattowaty sie ceny nieruchomosci zabudowanych tylko
w 3 wojewddztwach: mazowieckim (957 zt za 1 m?), wielkopolskim (330ztza1m?) i pomorskim
(250 zt za 1 m?). W pozostatych regionach $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych utrzymywaty sie
znacznie ponizej Sredniej krajowe;j.

W latach 2014-2016 dynamika cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w poszczegdlnych wojewddztwach charakteryzowata sie duzymi wahaniami. Stabilny trend wzrostowy
cen tej kategorii nieruchomosci w analizowanym okresie odnotowano w wojewdédztwach: kujawsko-
pomorskim, tédzkim, podkarpackim, podlaskim, warmiisko-mazurskim, wielkopolskim
i zachodniopomorskim. Znaczny spadek cen w 2015 roku (w odniesieniu do roku poprzedniego)
zanotowano w przypadku wojewddztw: dolnoslagskiego, matopolskiego, mazowieckiego, opolskiego,
pomorskiego, $laskiego i swietokrzyskiego. W tych wojewddztwach w kolejnym okresie nastgpit jednak
duzy przyrost cen nieruchomosci. Na szczegdlng uwage zastuguje tutaj przypadek wojewddztwa
mazowieckiego, w ktérym w 2015 roku ceny nieruchomosci zmalaty r/r 0 465%, po czym wzrosty
w kolejnym okresie 0456%. Podobne zjawisko zaobserwowano w przypadku wojewddztwa
pomorskiego, lecz o mniejszym natezeniu — w2015 roku ceny nieruchomosci ulegly tu
obnizeniu r/r 0 296%, %, po czym wzrosty w kolejnym okresie o 454%.

Wykres 21 Sredni poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w poszczegdinych
wojewddztwach w latach 2014-2016
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W 2016 roku S$rednia cena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w Polsce wyniosta
66 zt za 1 m%. W odniesieniu do $rednich cen tego typu nieruchomoéci w 2016 roku stwierdzono
najnizszy poziom cen w wojewédztwie lubuskim i warmirisko-mazurskim — odpowiednio 18 zt za 1 m?
i 17 zt (26—-27% $redniej krajowej) wobec poziomu notowanego w Pomorskiem — 141 zt za 1 m?, ktéry
przekracza srednig krajowg o 213%. Do wojewddztw z najwyzszg ceng nieruchomosci pod zabudowe
w 2016 roku nalezy ponadto wojewddztwo mazowieckie — 117 zt za 1 m? oraz zachodniopomorskie
117 zt za 1 m%. W pozostatych regionach $rednie ceny nieruchomosci zabudowanych utrzymywaty sie
znacznie ponizej Sredniej krajowe;j.

Dynamika cen nieruchomosci pod zabudowe w latach 2014—-2016 w poszczegdblnych wojewddztwach
charakteryzowata sie duzymi wahaniami. Stabilny trend wzrostowy cen tej kategorii nieruchomosci
w analizowanym okresie odnotowano tylko w 3 wojewddztwach: pomorskim, kujawsko-pomorskim
i warminsko-mazurskim. Dynamiczny spadek cen w 2015 roku (w odniesieniu do roku poprzedniego)
wystepowat w przypadku wszystkich pozostatych regionéw. W tych wojewddztwach w kolejnym
okresie nastgpit jednak znaczacy przyrost cen nieruchomosci pod zabudowe. Na szczegdlng uwage
zastuguje tutaj przypadek wojewddztwa matopolskiego, w ktérym w catym badanym okresie
wystepuje ujemna dynamika zmiany cen — w2015 roku ceny nieruchomosci gruntowych
zmniejszyty sier/r 046ztzalm? a w kolejnym okresie o dodatkowe 54 ztza 1l m? osiggajac
w 2016 roku 47 zt za 1 m?, tj. 0 100 zt mniej niz w 2014 roku.

Wykres 22 Sredni poziom cen nieruchomosci niezabudowanych w poszczegdlnych wojewddztwach w latach
2014-2016
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne
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Skale zréznicowania czestotliwosci obrotu rynku nieruchomosci w wojewddztwach ilustrujg
zamieszczone ponizej wykresy, na ktérych zestawiono dane zlat 2014-2016 dla poszczegdélnych
rodzajow nieruchomosci. W analizie w odniesieniu do lokali mieszkalnych postuzono sie danymi
obrazujgcymi liczbe uméw. W odniesieniu do nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw niezabudowanych przedstawiono informacje o liczbie dziatek bedacych przedmiotem obrotu
ze wzgledu na brak danych oliczbie uméw w danych GUS. Konsekwentnie w dalszej czesci
opracowania przez liczbe transakcji w odniesieniu do lokali mieszkalnych nalezy rozumie¢ liczbe umoéw,
a w odniesieniu do pozostatych rodzajéw nieruchomosci — liczbe dziatek bedacych przedmiotem
obrotu.

W 2016 roku czestotliwos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi w Polsce wyniosta 173 467 sztuk.
W odniesieniu do wielkosci obrotu nieruchomosciami lokalowymi w 2016 roku stwierdzono najnizsza
czestotliwosé¢ w wojewddztwie Swietokrzyskim — 2250 sztuk (1,3% obrotu krajowego) wobec
najwyzszego poziomu notowanego w wojewddztwie mazowieckim — 34181 (19,7% obrotu
krajowego).

Wielkos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi w wiekszos$ci wojewddztw charakteryzuje stabilna tendencja
rosngca w latach 2014-2016. Srednioroczne tempo wzrostu rynku lokali mieszkalnych wynosito
w poszczegdlnych regionach od 3,0% (wojewddztwo warminsko-mazurskie) do 52% (wojewddztwo
dolnoslaskie). W przypadku 4 wojewddztw zaobserwowano ujemng dynamike zmian poziomu
czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi w 2016 roku w odniesieniu do roku 2015 — s3 to
wojewddztwa: kujawsko-pomorskie (spadek o 1,9%), tédzkie (spadek o 2,0%), matopolskie (spadek
0 1,0%), podkarpackie (spadek o 20%).

Wykres 23 Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami lokalowymi w poszczegdlnych wojewddztwach w latach
2014-2016
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne
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Czestotliwos¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
w Polsce w 2016 roku wyniosta 57 486 sztuk. Najmniejsze obroty w tym sektorze rynku nieruchomosci
(963) zanotowano w 2016 roku w wojewddztwie swietokrzyskim, natomiast najwieksze w przypadku
wojewoddztwa $lgskiego (11 620), ktore tworzy w ten sposdb 20% obrotu krajowego. W wiekszosci
wojewoédztw Srednia wielkos¢ rynku nieruchomosci zabudowanych wyniosta w 2016 roku od okoto
1500 (wojewddztwo lubelskie, lubuskie, opolskie, podlaskie) do 8700 sztuk (wojewddztwo
mazowieckie).

Dynamika zmian wielkosci obrotu nieruchomosciami zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w latach 2014-2016 w poszczegdlnych wojewddztwach charakteryzowata sie duzymi wahaniami.
Stabilny trend wzrostowy cen tej kategorii nieruchomosci w analizowanym okresie odnotowano
w wojewddztwach: dolnoslgskim, kujawsko-pomorskim, lubelskim, lubuskim, mazowieckim, opolskim,
podlaskim, pomorskim, slaskim, wielkopolskim i zachodniopomorskim. Rok 2015 charakteryzowat sie
we wszystkich wojewddztwach przyrostem wielkosci obrotow tego sektora rynku. Natomiast juz
w 2016 roku (w odniesieniu do roku poprzedniego) w przypadku 5 wojewddztw nastgpit duzy spadek
ilosci transakgcji, z czego najwiekszy odnotowano w wojewddztwie warmidsko-mazurskim w wysokosci
41,4%. Ograniczenie liczy obrotéw nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymiw 2016
roku zaszto réwniez w przypadku wojewddztw: tddzkiego (spadek o 9,8%), matopolskiego (spadek
0 17,6%), podkarpackiego (spadek o 8%), swietokrzyskiego (spadek o 1,5%).

Wykres 24 Czestotliwos¢ obrotu na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w poszczegdlnych wojewddztwach w latach 2014-2016
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Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne
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W 2016 roku wielkos$¢ obrotu nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Polsce wyniosta
76 928 sztuk. Najmniejsze obroty w tym sektorze rynku nieruchomosci — 1626 sztuk zanotowano
w 2016 roku w wojewddztwie opolskim, natomiast najwieksze w wojewédztwie mazowieckim—12 634
sztuk, ktére tworzy w ten sposéb 16,4% obrotu krajowego. W wiekszos$ci wojewddztw Srednia wielkosé¢
rynku nieruchomosci zabudowanych wyniosta w2016 roku od okoto 2500 (wojewddztwo
Swietokrzyskie, kujawsko-pomorskie, lubelskie, podlaskie) do 10 300 sztuk (wojewddztwo $lgskie).

W latach 2014-2016 dynamika zmian wielkosci obrotu nieruchomosciami pod zabudowe
w poszczegdlnych wojewddztwach charakteryzowata sie duzymi wahaniami. Stabilny trend wzrostowy
wielkosci obrotu w tej kategorii nieruchomosci w analizowanym okresie odnotowano
w wojewddztwach: lubuskim, mazowieckim, matopolskim, opolskim, podlaskim, pomorskim
i Swietokrzyskim.

Rok 2015 we wszystkich wojewddztwach charakteryzowat sie przyrostem wielkosci obrotéw tego
sektora rynku. Natomiast juz w 2016 roku (w odniesieniu do roku poprzedniego) w przypadku az
9 wojewddztw nastgpit duzy spadek liczby transakcji, z czego najwiekszy odnotowano w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim — w wysokosci 31,2%. Ograniczenie liczby obrotdw nieruchomosciami
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w 2016 roku zaszto réwniez w przypadku wojewédztw:
dolnoslaskiego (spadek o0 12,1%), lubelskiego (spadek o0 12,5%), tddzkiego (spadek o 21,4%),
podkarpackiego (spadek o0 7,2%), Slaskiego (spadek 00,3%), warminsko-mazurskiego (spadek
0 30,7%), wielkopolskiego (spadek o 13,4%)i zachodniopomorskiego (spadek o 31,1%).

Wykres 25 Czestotliwos¢ obrotu na rynku gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe w poszczegdlnych wojewddztwach w latach 2014-2016
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Ponizej zostang poddane analizie gtéwne wskazniki makroekonomiczne systemu gospodarczego Polski
w celu zbadania ich potencjalnego wptywu na wahania poziomu cen i czestotliwos¢ obrotu na rynku
nieruchomosci w poszczegdlnych wojewddztwach. Kluczowe w analizie byty wskazniki z 2016 roku,
jednak ze wzgledu na che¢ przedstawienia szerszego kontekstu zaprezentowano je na tle danych
zlat 2014-2015. Badaniem objeto wszystkie wskazniki makroekonomiczne analizowane
w podrozdziale 2.1 w ujeciu regionalnym, przy czym dla produktu krajowego brutto w cenach statych
mozliwe byto zaprezentowanie jedynie danych z 2014 roku, poniewaz nie opublikowano jeszcze
danych za lata 2015 i 2016% Sytuacja w kazdym z wojewddztw zostanie przedstawiona oddzielnie
i skomentowana w odniesieniu do opisanych powyzej zmian $rednich cen i czestotliwosci transakcji na
rynku nieruchomosci. W odniesieniu do nieruchomosci lokalowych czestotliwosé obrotu wyraza sie
w liczbie umow, zas do pozostatych nieruchomosci w liczbie dziatek, bedacych przedmiotem obrotu.

Wojewoddztwo dolnoslaskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
dolnoslaskiego.

Tabela 7 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie dolnoslgskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto ogétem, %
rok poprzedni=100 102,5 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni 103,3 103,9 102,8
=100)
St f j tos¢ na koni k 9
opa referencyjna (wartos$¢ na koniec roku) % 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni 100,0 99,2 99,3
= 100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego mlin euro
-8534 -2653 -1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej 4474 4417 4616
Przeciet iesieczny dochdd rozporzadzalny na 1 t
rzecietny miesieczny doc zporzadzalny z 1366 1472 1586
osobe
Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1 zt
osobe — dochdd do dyspozycji
¢ yspozve) 1313 1418 1534
Wskaznik zatrudnienia ogdétem % 50,0 51,4 53,3
Stopa bezrobocia wedtug BAEL % 9,1 7,0 5,4
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: szt. 7078 6902 6869
budynki mieszkalne, w tym: szt. 5707 5546 5453

4 BDL/Rachunki regionalne/Produkt krajowy brutto (ceny state) — PKD 2007 — ESA 2010.
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budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

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

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Produkcja budowlano-montazowa — ogétem

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw

Lokale mieszkalne: $redni poziom cen

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: $redni poziom cen

Grunty, przeznaczone pod zabudowe: sredni
poziom cen

Lokale mieszkalne: czestotliwosé obrotu

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwosé obrotu

Grunty przeznaczone pod zabudowe: czestotliwos¢
obrotu

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

5181 5039 4793
526 507 660
13953 14 035 16 506
5702 5784 5325
7303 8073 10672
12 275 16 860 17 051
4954 5404 5356
6948 10 810 11 241
14 400 19 258 21987
4780 6293 6933
9415 12 824 14 402
tys. zt
6265686 | 6727395 5679 881
tys. zt
1 505 898 1750271 1514 227
zt za 1 m?
3378 3960 4112
zt za 1 m?
79 58 61
47 68 64
11 086 21109 24 027
3133 5561 6500
3579 5935 5217
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W wojewddztwie dolnoslgskim zaobserwowano pozytywny wptyw wzrostu PKB w kolejnych
analizowanych latach i znaczng poprawe rachunku biezgcego bilansu ptatniczego. Przy niskich stopach
procentowych moze by¢ to odbiciem inwestycji instytucjonalnych na rynku mieszkaniowym, co
widoczne jest w liczbie mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. Liczba tych mieszkan, przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem,
wzrosta w 2015 roku o 36,2% w stosunku do 2014 roku, a nastepnie 0 12,3% w 2016 roku w stosunku
do 2015 roku. Obserwujemy takze poprawe wskaznikéw makroekonomicznych dotyczacych rynku
pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL. Tym
tendencjom towarzyszy wzrost sredniego poziomu cen lokali mieszkalnych — znaczacy w latach 2014-
2015 i nieco mniejszy w 2016 roku. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych (nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) spadt znaczaco od 2014 do 2015 roku, ale
nieznacznie zwiekszyt sie w 2016 roku. Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe w badanym okresie byt najwyzszy w 2015 roku. Poprawa koniunktury na rynku pracy
bardziej idzie wiec w parze ze wzrostem cen mieszkan niz doméw jednorodzinnych, nastepuje tez
stopniowy wzrost cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie dolnoslgskim nastgpit dynamiczny wzrost
czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi idomami jednorodzinnymi. Przy wzrastajgcym
przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce, wskazniku zatrudnienia oraz dynamicznie spadajgcej
stopie bezrobocia $wiadczy to o zwiekszeniu ptynnosci na rynku nieruchomosci i poprawie kondycji
finansowej uczestnikdw obrotu. Z kolei spadek czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe w 2016 roku przy znacznym wzroscie w 2015 w stosunku do roku 2014 i wysokiej liczbie
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, moze oznacza¢ krétkookresowe nasycenie rynku i by¢ sygnatem rezerw gruntéw
u inwestoréw.

W analizowanym okresie w wojewddztwie dolnoslagskim nastepowat r/r spadek liczby budynkéw
oddanych do uzytkowania, a wsrdd nich liczby budynkéw mieszkalnych, przy czym spadek liczby
budynkéw mieszkalnych w tej liczbie odznaczat sie nieco nizszg dynamika. Przyczyng spadku byto
zmniejszanie sie r/r liczby budynkdéw jednorodzinnych, przy wzrastajgcej liczbie budynkow
wielorodzinnych, w ktérych mieszkania przeznaczone byty na sprzedaz badz wynajem. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania wzrosta jedynie w 2016 roku — w 2015 oddano mniej mieszkan do
uzytkowania w stosunku do 2014 roku. Wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania mimo
spadajacej liczby budynkéw potwierdza zwiekszenie intensywnosci zabudowy mieszkaniowej
w wojewddztwie dolnoslgskim, szczegdlnie w miastach. Jest to takze widoczne w zestawieniu liczby
mieszkan indywidualnych oddanych do uzytkowania (spadek w 2016 w stosunku do 2015, gdy wartosc¢
byta niewiele wyzsza niz w 2014) i liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem (staty
wzrost r/r—o0 10,54% w 2015 w stosunku do 2014 i az 0 32,2% w 2016 w stosunku do 2015).

Wozrastata takze r/r liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym nie przekfada sie
jeszcze na wzrost dynamiki przyrostu liczby mieszkarn w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto.
Inwestycje sg wiec odsuniete w czasie, co jest widoczne takie w wartosci produkcji budowlano-
montazowej.
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Wystepuje zbieznos$¢ miedzy Srednim poziomem cen lokali mieszkalnych (wzrost w latach 2014-2016)
i wzrostem czestotliwosci obrotu tymi lokalami a wzrostem liczby mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania. Moze to Swiadczyé o nienasyceniu popytu oraz o nabywaniu mieszkan w celach
inwestycyjnych. Naptyw inwestycji bezposrednich (poprawa rachunku biezacego bilansu ptatniczego)
jest w tym przypadku czynnikiem sktaniajgcym zaréwno podmioty gospodarcze, jak i osoby prywatne
do inwestycji mieszkaniowych, gwarantujgcych staty dochdéd z najmu. Warto réwniez zestawic
informacje o tym, Zze ceny lokali mieszkalnych rosna, a czestotliwosé obrotu rosnie (o 90% w latach
2014-2015 oraz o niespetna 14% miedzy 2016 a 2015). Jest to oznaka wzrostu przecietnego poziomu
wynagrodzen i przecietnego poziomu miesiecznego dochodu rozporzgdzalnego na osobe. W takiej
sytuacji decyzja o kredycie mieszkaniowym jest fatwiejsza, do czego zachecajg takze niskie stopy
procentowe, zagrozenie zaostrzeniem wymogow kredytowych i obnizaniem LtV przez banki.

W segmencie nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi (domy
jednorodzinne) wida¢ natomiast zwiekszenie ptynnosci (wzrost liczby transakcji r/r w latach 2014—
2016) potaczone ze spadkiem cen. Z kolei w odniesieniu do gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg nastgpit wzrost cen w 2015 roku w stosunku do 2014, a w kolejnym roku — spadek, co
jest odzwierciedleniem wyzszego popytu na te nieruchomosci w 2015 roku niz w latach 2014 i 2016.

Wojewoddztwo kujawsko-pomorskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego.

Tabela 8 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie kujawsko-pomorskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 102,9 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
- py - 5
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) 3 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,8 99,1 99,5
100)
Rachunek biez bil fatni |
achunek biezgcy bilansu ptatniczego min euro 8534 2653 1973
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej 3588 3724 3848
Przeciet iesi dochéd dzal 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1201 1245 1308
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1159 1208 1276
Wskaznik zatrudnienia ogétem 49,4 50,7 51,0
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 10,6 8,0 7,4
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Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 4921 5253 5302
budynki mieszkalne, w tym: 3716 3852 3957
budynki jednorodzinne 3605 3726 3829
budynki wielorodzinne 111 126 128
Liczba mieszkan w budynkach oddanych do 6246 6714 6262
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 3796 3980 4025
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2122 2206 2071
Ir.(l)czz;);\cr;;f;zt::yx:budynkach, ktorych budowe 6365 6631 7523
Indywidualne 3545 3595 4227
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2430 2874 2956
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 7289 8085 7569
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 3951 4287 4825
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 3731 4110 3075

Produkcja budowlano-montazowa — ogétem
4174431 4 286 663 3578084

Produkcja wedtug przewazajacej dziatalnosci

przedsiebiorstw —budowa budynkéw 1278 337 1467 438 1214308

Lokale mieszkalne: sredni poziom cen

3071 3119 3185
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: $redni poziom cen
53 92 102
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod zt za 1 m?
zabudowe: sredni poziom cen 34 53 65
Lokale mieszkalne: totliwos¢ obrot
mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu 5075 2018 6883
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwosé obrotu
2069 2696 2701
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 3631 4185 2879

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie kujawsko-pomorskim obserwujemy systematyczng poprawe wskaznikéw
makroekonomicznych dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny
spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL, a takie spadek cen, wzrost przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia w gospodarce, przecietnego miesiecznego dochodu rozporzadzalnego na osobe
i dochodu do dyspozycji na osobe. Dane te ilustrujg poprawe kondycji gospodarstw domowych. Tym
tendencjom towarzyszy nieznaczny wzrost $redniego poziomu cen lokali mieszkalnych, dynamiczny
wzrost Sredniego poziomu cen domoéw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi) i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Poprawa koniunktury na rynku
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pracy w wiekszym stopniu wigze sie ze wzrostem cen doméw jednorodzinnych igruntéw pod
zabudowe niz lokali mieszkalnych.

W analizowanym okresie w wojewddztwie kujawsko-pomorskim nastgpit niewielki wzrost liczby
nowych  budynkéw oddanych do uzytkowania, w tym budynkédw mieszkalnych,
jedno- i wielorodzinnych, chociaz liczba tych ostatnich przyrosta jedynie $ladowo. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania wzrosta w latach 2014-2015, a nastepnie w 2016 roku spadta do poziomu
zblizonego do 2014 roku. Nalezy zauwazy¢, ze wzrost od 2014 do 2015 roku wynikat gtdwnie z duzego
przyrostu liczby mieszkan spotecznych czynszowych i liczby mieszkan indywidualnych. Liczba tych
ostatnich mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta takze w 2016 roku w stosunku do roku 2015,
jednak ten przyrost nie wystarczyt do wygenerowania tgcznego przyrostu liczby mieszkan oddanych do
uzytkowania, poniewaz nastgpit duzy spadek liczby mieszkan spotecznych czynszowych i nieznaczny
spadek liczby mieszkan oddanych do uzytkowania, przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem.

Poprawa ogdlnej sytuacji gospodarstw domowych w pofaczeniu ze statym wzrostem liczby mieszkan
w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto w analizowanym okresie, moze sugerowa¢, ze w kolejnym
roku wzrosnie liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, szczegdlnie w przypadku mieszkan
indywidualnych, zwtaszcza na wsi. Tendencja ta bedzie sie tez utrzymywaé w kolejnych latach,
poniewaz rowniez w przypadku mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, w catym analizowanym okresie nastgpit przyrost liczby
w przypadku mieszkan indywidualnych. Mimo znacznej dynamiki wzrostu nie przewazyty one w tacznej
liczbie mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym. Spadek liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, 0 25% w 2016 roku w stosunku do roku 2015, spowodowat, ze tgczna liczba mieszkan
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, spadta w 2016 roku w stosunku do 2015 — mimo wzrostu w 2015 roku w stosunku
do 2014 roku. Odsuniecie inwestycji w czasie jest takze widoczne w spadajacej wartosci produkgji
budowlano-montazowej w 2016 roku w stosunku do 2015, do poziomu nizszego niz w 2014 roku, przy
wzroscie w 2015 roku w stosunku do 2014 roku oraz w produkcji przedsiebiorstw budowlanych, gdzie
zaobserwowano analogiczne zmiany.

W 2016 roku w wojewddztwie kujawsko-pomorskim nastgpit niewielki (2%) spadek czestotliwosci
obrotu lokalami mieszkalnymi w stosunku do 2015 roku — jednak w 2015 roku w stosunku do 2014
odnotowano znaczny (38%) wzrost czestotliwosci obrotu w tym segmencie rynku. Zmiany te zaszty przy
nieznacznie wzrastajgcym poziomie cen. W 2016 roku ceny doméw jednorodzinnych (nieruchomosci
gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi) wzrosty, azwiekszenie obrotu w 2015 roku
w stosunku do 2014 roku powigzane byto ze wzrostem cen. W przypadku gruntéw niezabudowanych
ceny rosty w catym badanym okresie, ale czestotliwos¢ obrotu zmieniata sie — wzrosta w 2015 roku
w stosunku do 2014 roku o 15,25% i znaczaco (31%) spadta w 2016 w stosunku do 2015 roku. Wzrost
cen jest odbiciem natezenia transakcji w tym segmencie rynku, ktére skutkuja wzrostem liczby
mieszkan indywidualnych w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku, oraz liczby
indywidualnych mieszkarn w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym, w catym badanym okresie. Spadek czestotliwosci transakcji
w tym segmencie moze sugerowac chwilowe nasycenie rynku. Z kolei spadek liczby inwestycji
w mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem w potaczeniu ze zmniejszajgcg sie czestotliwoscia
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transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe moze wskazywac na pogtebianie zastoju w rozwoju

tych inwestycji w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.

Wojewddztwo lubelskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa

lubelskiego.

Tabela 9 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych

w wojewddztwie lubelskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100

Wskaznik cen towardéw i ustug konsumpcyjnych (okres

100)

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej

Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1
osobe

Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe

Wskaznik zatrudnienia ogétem

Stopa bezrobocia wedtug BAEL

Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym:

budynki mieszkalne, w tym:

budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:
Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

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

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres

statych; dane dla catego kraju poprzedni =
100)

Stopa referencyjna (wartos¢ na koniec roku) %

poprzedni =

Rachunek biezacy bilansu ptatniczego min euro

2014 2015 2016
102,0 -n -n
103,3 103,9 102,8
2,0 1,5 1,5
100,0 98,8 99,1
-8534 -2653 -1273
3781 3854 4029
1208 1227 1299
1160 1175 1245
50,7 50,8 50,6
9,9 9,3 8,0
5107 5225 5172
3709 3749 3920
3607 3633 3769
102 116 151
5694 6229 7020
4231 4383 4400
1114 1486 2152
6353 7653 6902
4377 4406 4431
1601 2808 1967
5686 7833 7847
4208 4694 5266
1212 2627 2180
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Produkcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt
2924 458 2 800581 2 498 846

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw —budowa budynkéw 862 425 880 754 767 268
Lokale mieszkalne: sredni poziom cen ztzalm?

3709 3910 4080
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [BFFERNE
mieszkalnymi: Sredni poziom cen

92 104 102

Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen 39 31 45
Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu

2949 4555 5096
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

1241 1404 1544
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwosc obrotu 2650 3357 2937

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W analizowanym okresie w wojewddztwie lubelskim wskazniki makroekonomiczne pozostawaty
na zblizonym poziomie, przy korzystnej sytuacji w kraju (rosngce PKB i poprawa biezgcego bilansu
ptatniczego). Obnizyta sie stopa bezrobocia wedtug BAEL, jednak wskaznik zatrudnienia zmienit sie
jedynie nieznacznie i nalezy traktowac te zmiane jako fluktuacje, podobnie jak ruch cen. Jednoczesnie,
co istotne z punktu widzenia gospodarstw domowych, zwiekszyt sie przecietny poziom dochodu
rozporzadzalnego i dochodu do dyspozycji na osobe. Rdwnoczes$nie nastepowat staty, powolny wzrost
cen lokali mieszkalnych. Zaobserwowano niewielki (ok. 10%) przyrost cen gruntéw zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w 2015 roku w stosunku do 2014 i niewielki spadek w 2016 w stosunku do
2015 roku. W przypadku cen gruntéw przeznaczonych do zabudowy odnotowano spadek w 2015 roku
w stosunku do 2014, natomiast w 2016 nastgpit dynamiczny wzrost cen w stosunku do 2015 roku
045%. W catym analizowanym okresie w wojewddztwie lubelskim nastgpit dynamiczny wzrost
czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi idomami jednorodzinnymi. Przy wzrastajgcym
przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce i spadajgcej stopie bezrobocia, S$wiadczy to o zwiekszeniu
ptynnosci na rynku nieruchomosci i poprawie kondycji finansowej uczestnikdéw obrotu. Z kolei spadek
czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe w 2016 roku przy znacznym wzroscie
w 2015 roku w stosunku do 2014 i nieznacznie spadajacej liczbie mieszkann w budynkach, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, moze oznaczac
krotkookresowe nasycenie rynku.

Wabhania r/r liczby budynkéw oddanych do uzytkowania miedzy okresami 2015-2014 a 2016—2015 nie
miaty odbicia w ksztattowaniu sie liczby budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania
w wojewddztwie lubelskim. Liczba ta wzrastata w catym analizowanym okresie, zaréwno ogdtem, jak
iw dwodch analizowanych segmentach — liczbie budynkéw jednorodzinnych i liczbie budynkéw
wielorodzinnych. W przypadku tych ostatnich wzrost byt duzo bardziej dynamiczny miedzy rokiem
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2016 a 2015 (30%), co gtéwnie wynika z niewielkiej liczby budynkéw wielorodzinnych oddanych do
uzytkowania w badanych latach. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrasta konsekwentnie
od 2014 roku, w przypadku mieszkan indywidualnych byt to niewielki, stabilny wzrost. Znaczng
dynamike wzrostu zaobserwowano w przypadku liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem — w latach 2015-2014 nastgpit wzrost ich liczby o 33,4%, a nastepnie miedzy 2016 a 2015
0 44,8%, co tacznie w analizowanym okresie przyniosto wzrost ich liczby 0 93% w catym analizowanym
okresie. Jest to odbiciem wzrostu liczby budynkéw wielorodzinnych oddanych do uzytkowania, ale tez
zwiekszenia intensywnosci zabudowy w badanym okresie. Nie ma to odzwierciedlenia w wartosci
produkcji budowlano-montazowej, ktéra spadata.

Liczba mieszkan ogétem, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, wzrosta znaczaco (niespetna 38%) w 2015 roku w stosunku do 2014, a nastepnie
wyhamowata w2016 roku. Niewielki wzrost zanotowano w przypadku liczby mieszkan
indywidualnych, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym (ponad 10% r/r w badanym okresie). Znacznie wiekszg dynamike zmian zaobserwowano
w przypadku mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. W 2015 roku w stosunku do 2014 roku
ich liczba wzrosta ponad dwukrotnie (216,75%), a nastepnie w 2016 roku w stosunku do 2015 spadta
0 17%. taczny przyrost liczby mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, w badanym okresie wynidst
wiec 79,9%. Co interesujgce, wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, nie przektada sie na wzrost dynamiki
przyrostu liczby mieszkan w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto. Inwestycje sg wiec odsuniete
w czasie, co jest widoczne takze w wartosci produkcji budowlano-montazowej. Podobnie jak
w przypadku liczby mieszkan ogétem, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym, liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, wzrosta w 2015 roku
w stosunku do 2014 i nieznacznie spadta w 2016 w stosunku do 2015 roku. Nie zanotowano znaczgcych
zmian w przypadku liczby mieszkan indywidualnych, natomiast liczba mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem, ktérych budowe rozpoczeto w 2015 roku, w stosunku do 2014 wzrosta
0 75,4%, za$ w 2016 spadta o0 30% w stosunku do 2015 roku, przy czym faczna zmiana w latach 2014-
2016 wyniosta +22,86%. Mozna wiec stwierdzi¢, ze w 2016 roku nastgpito wyhamowanie przygotowan
do inwestycji w mieszkania przeznaczone na sprzedaz lub wynajem i finalizowanie inwestycji w tym
segmencie rozpoczetych we wczesniejszych latach.

Wojewddztwo lubuskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
lubuskiego.

Tabela 10 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw makroekonomicznych
w wojewddztwie lubuskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100
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Dynamika produktu krajowego brutto w cenach
statych; dane dla catego kraju

Stopa referencyjna (wartos¢ na koniec roku)

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych

Rachunek biezacy bilansu pfatniczego

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w
gospodarce narodowej

Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1

osobe

Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1

osobe

Wskaznik zatrudnienia ogotem

Stopa bezrobocia wedtug BAEL

Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym:

budynki mieszkalne, w tym:

budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe

wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z
projektem budowlanym, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Produkcja budowlano-montazowa — ogétem

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw

Lokale mieszkalne: $redni poziom cen

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami

mieszkalnymi: $redni poziom cen

Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen

(okres
poprzedni =
100)

%

(okres
poprzedni =
100)

min euro

zt

szt.
szt.
tys. zt

tys. zt

zt za 1 m?

zt za 1 m?

103,3 103,9 102,8
2,0 15 1,5
100,5 99,6 99,8
-8534 -2653 -1273
3581 3718 3963
1285 1420 1499
1239 1354 1453
49,6 51,1 53,0
8,4 6,3 4,7
2566 2506 2399
1660 1780 1743
1595 1680 1634
65 100 109
3355 3233 3583
1757 1824 1791
1218 1174 1592
3261 4000 4172
1563 1711 1939
1598 2131 1822
4345 4269 5499
2079 2125 2561
2160 1995 2729
1121334 1228191 1076 265
445 653 465 456 343 591
2366 2501 5391
127 118 70
17 14 18
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Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu

3663 4413 5391
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

877 1208 1466
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 1571 2358 3164

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie lubuskim obserwujemy systematyczng poprawe wskaznikdw makroekonomicznych
dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek stopy bezrobocia
wedtug BAEL, a takze poziomu wynagrodzenia, poprawity sie wskazniki dotyczgce catej gospodarki PKB
i rachunek biezacy bilansu pfatniczego, spadaty ceny. Tym tendencjom towarzyszy wzrost Sredniego
poziomu cen lokali mieszkalnych — stabilny w latach 2014—-2015 oraz bardzo dynamiczny w 2016 roku
(0215%). Na tym tle szczegdlnie widoczny jest spadek poziomu cen doméw jednorodzinnych
(nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi), znaczacy w analizowanym
okresie. W 2016 roku ceny tych nieruchomosci osiggnety 55% poziomu zanotowanego w 2014 roku.
Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie wzrést, przy
czym w miedzyczasie w 2015 roku w stosunku do 2014 ulegt obnizce o 18%. Poprawa koniunktury
na rynku pracy bardziej idzie wiec ze wzrostem cen mieszkan niz domdéw jednorodzinnych, nastepuje
tez stopniowy wzrost cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Jednoczesnie poprawa koniunktury
powoduje duzo wiekszg ptynnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci, co przektada sie na wzrost
czestotliwosci transakcji we wszystkich trzech analizowanych segmentach. W latach 2014-2016
w wojewddztwie lubuskim nastgpit dynamiczny wzrost czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi,
domami jednorodzinnymi oraz gruntami przeznaczonymi pod zabudowe. Ciaggty wzrost czestotliwosci
obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przy wzrastajacej liczbie mieszkan w budynkach,
na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, moze
sygnalizowac tendencje wzrostowa na rynku nieruchomosci w tym regionie.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie lubuskim nastgpit spadek liczby budynkéw oddanych
do uzytkowania. Liczba budynkéw mieszkalnych, wchodzgca w sktad tej wartosci, wahata sie r/r —
wzrosta w roku 2015 w stosunku do 2014 roku, a nastepnie nieco wzrosta w kolejnym roku w stosunku
do 2015 r. Warto zwréci¢ uwage, ze w analizowanym okresie rést udziat budynkéw przeznaczonych na
cele mieszkaniowe w ogdlnej sumie budynkéw oddanych do uzytkowania. W latach 2014, 2015 2016
wynosit on odpowiednio —64,7%, 71% i72,6%. Nieznacznie wahat sie udziat budynkéw
jednorodzinnych wsréd budynkéow mieszkalnych, jednak pozostawat dominujgcy. Budynkéw
wielorodzinnych z roku na rok przybywato, ale przyrost mieszkan ztego wynikajacy byt
nieréwnomierny — najczesciej byty to inwestycje obejmujace kilkanascie mieszkan w budynku.

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta jedynie w 2016 roku. W 2015 oddano mniej
mieszkan do uzytkowania w stosunku do 2014 roku. Wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania
mimo spadajacej liczby budynkéw s$wiadczy o coraz bardziej intensywnym budownictwie
mieszkaniowym w wojewddztwie lubuskim. Liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, rosnie r/r
w catym badanym okresie, przy czym w przypadku jej gtéwnych sktadowych w segmencie
mieszkalnictwa indywidualnego nastepuje stabilny wzrost, natomiast w przypadku mieszkan
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przeznaczonych do sprzedazy lub wynajmu ich liczba wzrosta w 2015 roku w stosunku do 2014 roku
033,3%, zas w 2016 roku spadta w stosunku do 2015 o 14,5%. Dane te nalezy czytaé facznie
z informacja o liczbie mieszka w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. W przypadku budownictwa indywidualnego nastepuje staty
wzrost liczby mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, natomiast w przypadku mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem — nastgpit
istotny wzrost liczby w 2016 roku, cze$ciowo jako reakcja po niskim przyroscie rozpoczetych inwestycji
w poprzednim roku. Inwestycje w budownictwie wielorodzinnym sg wiec odsuniete w czasie, co jest
widoczne takze w wartosci produkcji budowlano-montazowej.

Wojewodztwo tédzkie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
tédzkiego.

Tabela 11 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikdw makroekonomicznych
w wojewddztwie tédzkim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogotem, rok poprzedni=100 103,0 -n ="
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
. - < na koni 5
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) % 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,5 98,8 99,4
100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego mlin euro
-8534 -2653 -1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3877 4018 4171
gospodarce narodowej
Przeciet iesi dochéd dzal 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1293 1362 1458
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1236 1307 1404
Wskaznik zatrudnienia ogétem 53,1 52,9 53,4
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 8,8 7,7 5,6
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 6280 6424 6410
budynki mieszkalne, w tym: 4451 4598 4495
budynki jednorodzinne 4332 4477 4369
budynki wielorodzinne 65 100 109
Lleba mlestzkan w budynkach oddanych do 6501 7150 7065
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 4715 4908 5035
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1432 1972 1771
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Liczba mieszkann w budynkach, ktérych budowe

6617 7498 7633

rozpoczeto, w tym:

Indywidualne 4224 4933 5516

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2306 2349 2040
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 7686 8184 10 898
projektem budowlanym, w tym:

Indywidualne 4724 5587 6538

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2707 2222 4017

P kcj lano- taz — ogot
rodukcja budowlano-montazowa — ogétem 4 445 901 4617 203 3 326 097

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci

przedsiebiorstw — budowa budynkdéw 1630471 1772352 988 027
Lokale mieszkalne: sredni i
okale mieszkalne: $redni poziom cen 3081 3255 3363
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: Sredni poziom cen
87 119 199
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen 23 22 45
Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu
7381 8813 8638
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu
2206 2736 2469
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 4690 6376 5009

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie tddzkim obserwujemy systematyczng poprawe wskaznikow makroekonomicznych
dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek stopy bezrobocia
wedtug BAEL. Jedynym czynnikiem zaktécajagcym jest wzrost cen, co jednak rdwnowazone jest
systematycznym wzrostem dochoddéw. Tym tendencjom towarzyszy wzrost Sredniego poziomu cen
lokali mieszkalnych — znaczacy od 2014 do 2015 roku i nieco mniejszy w 2016 roku. Sredni poziom cen
doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi)
rowniez w analizowanym okresie wzrasta. Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe w badanym okresie byt najwyzszy w 2016 roku i wzrdst 0 96% w poréwnaniu do 2014 roku.
W 2016 roku w wojewddztwie tédzkim nastgpit niewielki (2%) spadek czestotliwosci obrotu lokalami
mieszkalnymi w stosunku do 2015 — jednak w 2015 roku w stosunku do 2014 odnotowano wzrost
czestotliwosci w tym segmencie rynku o 19%. Zmiany te zaszty przy nieznacznie wzrastajagcym poziomie
cen. Podobne zmiany odnotowano na rynku doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowe
zabudowane budynkami mieszkalnymi), jednak w tym przypadku w catym analizowanym okresie
nastepowat dynamiczny wzrost cen, co moze oznaczaé przewage popytu nad podazg w tym segmencie
rynku. Z kolei spadek czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe w 2016 roku przy
znacznym wzroscie w 2015 w stosunku do 2014 roku i wzrastajacej liczbie mieszkarh w budynkach, na
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ktorych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, moze
oznacza¢ krétkookresowe nasycenie rynku.

Liczba budynkéw oddanych do uzytkowania waha sie, podobnie jak zawarta w nich liczba budynkéw
mieszkalnych. Warto zauwazyé, ze wahaniom ulega takze udziat liczby budynkéw mieszkalnych
w ogdlnej liczbie budynkéw oddanych do uzytkowania. Liczba budynkéw wielorodzinnych wzrastata
w catym analizowanym okresie. Z kolei liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wahata sie,
przy jednoznacznie rosngcej r/r liczbie mieszkan w budownictwie indywidualnym oddanych
do uzytkowania. Wahania odnotowano natomiast w przypadku oddanych do uzytkowania mieszkan
przeznaczonych do sprzedazy lub wynajmu.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie tddzkim nastgpit bardzo dynamiczny wzrost liczby
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Wzrost liczby mieszkarn w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, nie przektada sie jeszcze na wzrost dynamiki przyrostu
liczby mieszkarh w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto. Inwestycje s3 wiec odsuniete w czasie, co
jest widoczne rowniez w wartosci produkcji budowlano-montazowej.

Wojewodztwo matopolskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
matopolskiego.

Tabela 12 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikdw makroekonomicznych
w wojewddztwie mafopolskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 104,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
Stopa referencyjna (wartos¢ na koniec roku) %
2,0 1,5 1,5
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,9 99,2 99,6
100)
Rachunek biezgcy bilansu ptatniczego; min euro 8534 2653 1973
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3916 4161 4213
gospodarce narodowej
Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1 1261 1305 1423
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1227 1269 1390
Wskaznik zatrudnienia ogétem 50,8 51,5 53,1
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 9,1 7,2 5,2
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 9518 9687 9220
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budynki mieszkalne, w tym: 7828 8132 7787
budynki jednorodzinne 7390 7664 7264
budynki wielorodzinne 438 468 523

Il_llic;tt)kaovr:\;ensizlf?tv»\//r::udynkach oddanych do 15 630 14 600 17 379
Indywidualne 8475 8366 8308
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 7086 6081 8736

:;czz:jcgf;zt::yvr:‘:budynkach, ktoérych budowe 17521 19373 16 553
Indywidualne 8945 8626 8685
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 8447 10 645 7751

Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe

wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 13 536 17 334 20742

projektem budowlanym, w tym:

Indywidualne szt. 7757 8610 9781

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem szt. 5629 8710 10929

P kcj lano- 7 — ogot .
rodukcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt 8 787 085 9 046 798 8 436 804

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt

przedsiebiorstw — budowa budynkdéw 3198504 3210750 3178524

Lokale mieszkalne: $redni poziom cen tza 1 m?
1esz oz e 5614 5817 5714
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [SFiFZREE
mieszkalnymi: Sredni poziom cen
154 120 221
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: sredni poziom cen 147 101 47
Lokale mieszkalne: czestotliwosé obrotu
12 930 14 246 14104
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwosé obrotu
3547 5759 4748
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 5054 7976 8885

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W  wojewddztwie  matopolskim  obserwujemy  systematyczng  poprawe  wskaznikdéw
makroekonomicznych dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny
spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL, a takze poziomu dochoddéw ludnosci przy obnizajgcym sie
poziomie cen. Tym tendencjom towarzyszy wzrost sredniego poziomu cen lokali mieszkalnych —
znaczacy w latach 2014-2015, natomiast w 2016 roku charakteryzujacy sie spadkiem o02%
w poréwnaniu do 2015 roku. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi) spadt znaczgco od 2014 do 2015 roku, ale zwiekszyt sie
prawie dwukrotnie w 2016 roku. Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
w badanym okresie charakteryzuje systematyczny spadek. Poprawa koniunktury na rynku pracy
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bardziej idzie wiec w parze ze wzrostem cen mieszkan oraz doméw jednorodzinnych niz cen gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe, co moze oznaczac¢ nasycenie rynku w tym ostatnim segmencie.

W 2016 roku w wojewddztwie matopolskim nastgpit niewielki (1%) spadek czestotliwosci obrotu
lokalami mieszkalnymi w stosunku do 2015, a w roku 2015 w stosunku do 2014 roku odnotowano
wzrost czestotliwosci o 10% w tym segmencie rynku. Zmiany te zaszly przy prawie stabilnym poziomie
cen, co oznacza krétkookresowg stabilizacie na rynku. Na rynku domdw jednorodzinnych
(nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi) odnotowano zmiany podobne co do
kierunku, jednak o wyzszej dynamice i znacznych wahaniach cen. Na wzrost czestotliwosci obrotu
w 2015 roku rynek zareagowat wzrostem przecietnego poziomu cen w 2016 roku przy obnizonej
czestotliwosci obrotu. Z kolei czestotliwosé obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe w catym
badanym okresie wzrastata przy spadajagcym poziomie cen i wzrastajgcej liczbie mieszkan
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, co moze oznacza¢ dobre warunki do rozwoju inwestycji w tym regionie.

Wojewddztwo matopolskie nalezy do liderow (oprdcz mazowieckiego i wielkopolskiego), jesli chodzi
o liczbe budynkéw oddawanych w analizowanych latach do uzytkowania. Warto podkresli¢, ze udziat
budynkéw mieszkalnych w tej liczbie byt stale bardzo wysoki i wzrastat. W 2014, 2015 i 2016 roku
wynosit on odpowiednio 82,24%, 83,95% i 84,45%. Rosta liczba budynkéw wielorodzinnych r/r, przy
czym sama liczba budynkéw mieszkalnych, a w tym takze liczba budynkéw w budownictwie
indywidualnym wahata sie, odnotowujgc spadek r/r w 2015 roku w stosunku do 2014, a nastepnie
wzrost w kolejnym okresie r/r. Podobnie liczba mieszkarh oddanych do uzytkowania. Wzrosta jedynie
w 2016 roku — w 2015 mniej oddano mieszkan do uzytkowania w stosunku do 2014 roku, przy czym
w budownictwie indywidualnym przez caty okres objety analizg (2014-2016) liczba ta spadata.
Wyrdznikiem wojewddztwa matopolskiego jest przewaga w latach 2014—-2015 liczby rozpoczetych
buddéw nad liczbg mieszkarn w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. W catym analizowanym okresie w wojewddztwie matopolskim
nastapit dynamiczny wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Tendencja ta nie znalazta jednak odzwierciedlenia
w liczbie budynkéw oddanych do uzytkowania.

Wojewoddztwo mazowieckie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
mazowieckiego.

Tabela 13 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie mazowieckim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 103,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k 9
opa referencyjna (warto$¢ na koniec roku) % 20 15 15
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Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych

Rachunek biezacy bilansu pfatniczego

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w
gospodarce narodowej

Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1
osobe

Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe

Wskaznik zatrudnienia ogétem

Stopa bezrobocia wedtug BAEL

Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym:

budynki mieszkalne, w tym:

budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

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

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Produkcja budowlano-montazowa —ogdtem

Produkcja wedtug przewazajacej dziatalnosci
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw

Lokale mieszkalne: $redni poziom cen

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: $redni poziom cen

Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen

Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

(okres
poprzedni =
100)

mlin euro

zt

szt.
szt.
tys. zt

tys. zt

zt za 1 m?

zt za 1 m?

zt za 1 m?

100,0 99,1 99,5
-8534 -2653 -1273
5048 5231 5403
1704 1756 1781
1639 1691 1709
57,1 57,3 56,6
7,2 6,4 5,5
13 835 14 556 13 882
11075 11681 11224
10 238 10 537 10 082
837 1144 1142
30670 29 227 36049
11272 12023 11372
17 167 16 247 23344
33125 34964 38588
10 554 10 717 12 156
22278 24082 26 259
35578 41922 42 140
11 055 12334 14 373
23777 28 811 27 154
22264962 | 19795305 | 18612341
7528 695 5995 166 5497317
6307 6601 6672
977 210 957
120 90 117
20 140 30 406 34181
5705 7365 8709
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Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwo$é obrotu 8081 10464 12 634

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie mazowieckim obserwujemy stabilizacje wskaznikéw makroekonomicznych
dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem w latach 2014-2015 i jednorazowy
spadek w 2016 roku o 1 p.p., dynamiczny spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL. Jednoczesnie w tym
regionie najbardziej rosng wynagrodzenia, a takze przecietny miesieczny dochdédd na osobe —
rozporzadzalny i do dyspozycji. Tym tendencjom towarzyszy wzrost sredniego poziomu cen lokali
mieszkalnych —znaczacy w latach 2014-2015 i nieco mniejszy w 2016 roku. Sredni poziom cen doméw
jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) podlegat
znacznym wahaniom —spadt znaczaco ponad czterokrotnie® od 2014 do 2015 roku, po czym wrdcit do
wysokiego poziomu w 2016 roku. Z kolei $redni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
w badanym okresie byt najwyzszy w 2014 roku. Poprawa koniunktury na rynku pracy bardziej idzie
wiec w parze ze wzrostem cen mieszkan niz doméw jednorodzinnych.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie mazowieckim nastgpit dynamiczny wzrost
czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi i domami jednorodzinnymi. Przy wzrastajgcym
przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce i spadajgcej stopie bezrobocia swiadczy to o zwiekszeniu
ptynnosci na rynku nieruchomosci i poprawie kondycji finansowej uczestnikdow obrotu. Stabilny poziom
czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe oraz liczby mieszkan w budynkach,
na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, moze
oznacza¢ tendencje do stabilizacji poziomu inwestycji mieszkaniowych w regionie.

W przypadku budynkéw oddanych do uzytkowania w kazdym przypadku z analizowanych danych
nastgpit wzrost w 2015 roku w stosunku do 2014 i nastepnie spadek w 2016 w stosunku do 2015 do
wartosci niewiele wyzszych niz w 2014 roku, a w przypadku budynkéw w budownictwie
indywidualnym nawet jeszcze nizszej. Jedynie liczba budynkéw wielorodzinnych, osiggnieta w 2015
roku, nie zmniejszyta sie znaczgco w kolejnym roku, co dato réwnie duzy przyrost budynkéw w
kolejnych. Mozna powiedziec tez, ze w 2015 roku mieszkan w tych budynkach byto znaczgco mniej niz
w 2016, gdy odnotowano bardzo dynamiczny przyrostr/r liczby mieszkan przeznaczonych
do sprzedazy lub wynajmu oddanych do uzytkowania. Liczba ta bedzie w przysztosci dalej rosnac,
poniewaz obserwujemy staty dynamiczny wzrost r/r liczby rozpoczetych budéw w tym segmencie,
a takze znaczng liczbe mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym. Inwestycje sg jeszcze odsuniete w czasie i mimo wzrostu liczby
mieszkan wartos¢ produkcji budowlano-montazowej spada r/r.

Wojewddztwo opolskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
opolskiego.

> Prawdopodobnie btad w danych zrédtowych.
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Tabela 14 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikéw makroekonomicznych

w wojewddztwie opolskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015
Wskaznik jedn. miary

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100

Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres

statych; dane dla catego kraju poprzedni =

100)
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) %

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres

poprzedni =

100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego min euro

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej

Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1
osobe

Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe

Wskaznik zatrudnienia ogétem

Stopa bezrobocia wedtug BAEL

Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym:

budynki mieszkalne, w tym:

budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:
Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

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

Indywidualne szt.

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem szt.

Produkcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw

Lokale mieszkalne: $redni poziom cen zt za 1 m?

2014 2015 2016
103,0 -n -n
103,3 103,9 102,8
2,0 1,5 1,5
99,7 98,9 99,4
-8534 -2653 -1273
3737 3958 4132
1245 1289 1390
1196 1233 1330
49,8 50,8 51,9
7,8 6,5 5,0
1786 1799 1772
1324 1288 1220
1284 1253 1185
40 35 35
1933 1723 1768
1411 1397 1300
383 322 448
1650 1613 2025
1241 1292 1355
401 321 660
1682 1771 2536
1404 1336 1659
273 302 689
1419215 1537750 1452 744
531504 628 935 576 966
2523 2689 2651
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Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: sredni poziom cen

125 112 134
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: sredni poziom cen 44 36 47
Lokale mieszkalne: czgstotliwos$¢ obrot

1esz Zastotiiw u 2561 3008 3263

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

845 1237 1349
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 1297 1616 1626

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie opolskim obserwujemy systematyczng poprawe wskaznikéw makroekonomicznych
ogoélnogospodarczych idotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogdtem, wzrost
dochoddw oraz dynamiczny spadek stopy bezrobocia wedfug BAEL. Tym tendencjom towarzyszy
wzrost $redniego poziomu cen lokali mieszkalnych — znaczacy w latach 2014-2015, wyhamowany
01,5% w2016 roku. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi) spadt znaczgco od 2014 do 2015 roku, ale zwiekszyt sie
w 2016 roku, przewyzszajac poziom z 2014 o 7%. Z kolei w 2015 roku $redni poziom cen gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe charakteryzowat spadek, a w kolejnym okresie wzrost — w 2016 roku
byt najwyzszy od poczatku badanego okresu. Poprawa koniunktury na rynku pracy bardziej idzie wiec
w parze ze wzrostem cen mieszkan niz doméw jednorodzinnych. W przypadku kazdego
z analizowanych segmentéw rynku w 2016 roku nastgpit wzrost ceny, po spadku w 2015 nastepowat
wzrost czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi, domami jednorodzinnymi igruntami
przeznaczonymi pod zabudowe. Przy wzrastajgcym przecietnym wynagrodzeniu w gospodarce
i dynamicznie spadajgcej stopie bezrobocia s$wiadczy to o zwiekszeniu ptynnosci na rynku
nieruchomosci i poprawie kondycji finansowej uczestnikdw obrotu. Stabilizacja poziomu czestotliwosci
obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe na wyzszym poziomie i wzrost liczby mieszkan
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, moze sygnalizowa¢ tendencje do zwiekszenia liczby inwestycji mieszkaniowych
W regionie.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie opolskim powstato najmniej w Polsce budynkéw
mieszkalnych i najmniej mieszkan oddano do uzytkowania w kazdym z kolejnych lat oraz sumarycznie.
Nalezy podkresli¢, ze liczba budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytkowania spada r/r, szczegdlnie
W hajwazniejszym segmencie w regionie — w budownictwie indywidualnym. Znaczgco wzrosta liczba
mieszkan przeznaczonych do sprzedazy lub wynajmu w 2016 roku w stosunku do poprzednich lat
(szczegdlnie do 2015 — prawie pottorakrotnie). Jeszcze bardziej widoczne jest to w przypadku
rozpoczetych budéw — niespetna dwukrotnos¢. Wzrost liczby mieszkann w budynkach, na ktérych
budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, nie przektada sie
jeszcze na wzrost dynamiki przyrostu liczby mieszkann w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto.
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Inwestycje sg wiec odsuniete w czasie, co jest widoczne takze w wartosci produkcji budowlano-
montazowej.

Wojewddztwo podkarpackie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
podkarpackiego.

Tabela 15 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie podkarpackim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 102,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k %
opa referencyjna (wartos$é na koniec roku) 6 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 100,2 98,9 99,1
100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego min euro
unekbiezacy biansu platniczeg . 8534 2653 1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3571 3672 3837
gospodarce narodowej
- — . 1
Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1053 1082 1134
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1010 1034 1096
Wskaznik zatrudnienia ogétem 46,9 48,0 50,6
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 14,0 11,7 9,6
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 6202 6478 6339
budynki mieszkalne, w tym: 4774 5082 5044
budynki jednorodzinne 4671 4909 4925
budynki wielorodzinne 103 173 119
Lleba mlestzkan w budynkach oddanych do 6437 7640 7875
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 5016 5399 5237
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 788 1698 2090
Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe 7592 7159 3108
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 5558 5066 5494
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1300 1818 1993
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 7605 7658 9331
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 5867 5936 6168
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przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1559 1692 2989
Produkcja budowlano- taz - ogot
rodukcja budowlano-montazowa — ogétem 3 621 848 3 408 210 5 868 623
Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw 1258 306 1177 897 988 832
Lokale mieszkalne: $ i i
okale mieszkalne: $redni poziom cen 2979 3540 3157
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: Sredni poziom cen
59 78 119
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: sredni poziom cen 50 39 45
Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu
2172 3830 3063
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu
2037 2557 2352
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 2867 4336 4022

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie podkarpackim obserwujemy podobng jak w catej Polsce systematyczng poprawe
wskaznikdw makroekonomicznych, jednak wzrost dochodéw w tym wojewddztwie nalezy
do najnizszych w kraju. Bardzo niski jest tez przyrost wskaznika zatrudnienia. Spadek stopy bezrobocia
wedtug BAEL — z wysokiej wartosci 14% do 9,6%, takzie obrazuje stan koniunktury w regionie.
Obserwowany byt wzrost sredniego poziomu cen lokali mieszkalnych — znaczacy w latach 2014-2015,
przechodzacy w spadek w 2016 roku 011%. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych
(nieruchomosci  gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) systematycznie wzrasta
w catym okresie, jednoczesnie jednak jest to warto$¢ w skali kraju bardzo niska. Sredni poziom cen
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie byt najwyzszy w 2014 roku, jednak po
spadku w 2015, ponownie podnidst sie w 2016 roku.

W 2016 roku w wojewddztwie podkarpackim nastgpit niewielki spadek czestotliwosci obrotu lokalami
mieszkalnymi w stosunku do 2015, aw 2015 roku w stosunku do 2014 odnotowano wzrost
czestotliwosci w tym segmencie rynku. Zmiany te zachodzity przy wahaniach poziomu cen
o analogicznym kierunku. Analogiczne zmiany zaszty w czestotliwosci obrotu i cenach w przypadku
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe. Na rynku domoéw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowe
zabudowane budynkami mieszkalnymi) odnotowano zmiany podobne co do kierunku, jednak przy
wzroscie cen. Niskie ceny gruntéw w tym wojewddztwie mogg przy wysokiej czestotliwosci obrotu
sugerowac funkcje tezauryzacyjne.

W 2015 roku w stosunku do 2014 nastgpit wyrazny wzrost liczby budynkéw oddanych do uzytkowania,
a nastepnie niewielki spadek tej liczby w 2016 roku w stosunku do 2015, przy stale wzrastajgcym
udziale budynkéw mieszkaniowych w ogdle budynkéw oddanych do uzytkowania w kazdym
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z analizowanych lat. W catym omawianym okresie nastgpit przyrost liczby budynkéw w budownictwie
indywidualnym, podczas gdy znaczaco wzrosta liczba budynkdéw wielorodzinnych w 2015 roku
w stosunku do 2014, a nastepnie spadta w 2016 roku do poziomu niewiele wyzszego niz w 2014 roku.
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w analizowanym okresie rosta niezmiennie w latach 2014—
2016, ale ten wzrost przetozyt sie przede wszystkim na dynamiczny wzrost liczby mieszkan
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. W przypadku mieszkan w budownictwie indywidualnym
szczytowa liczbe odnotowano w 2015 roku, nastepnie w 2016 roku odnotowano nieznaczny spadek.

W catym analizowanym okresie w wojewdédztwie podkarpackim nastgpit dynamiczny wzrost liczby
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tendencja ta nie znalazta jednak odzwierciedlenia w liczbie budynkéw oddanych
do uzytkowania. Po wzroscie wskaznika w 2015 roku (r/r) nastapit spadek liczby budynkéw o 2,1% w
2016 w odniesieniu do poprzedniego okresu. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania
systematycznie wzrasta, a w 2016 roku zanotowano najwyzszg liczbe budynkéw oddanych do
uzytkowania w stosunku do lat 2014-2015. Wzrost liczby mieszkann oddanych do uzytkowania mimo
spadajacej liczby budynkdw swiadczy o coraz intensywniejszym budownictwie mieszkaniowym
w wojewddztwie podkarpackim. Wzrost liczby mieszkann w budynkach, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, nie przekfada sie jeszcze na wzrost
dynamiki przyrostu liczby mieszkan w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto. Inwestycje sg wiec
odsuniete w czasie, co jest widoczne takze w wartosci produkcji budowlano-montazowe;j.

Wojewoddztwo podlaskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
podlaskiego.

Tabela 16 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie podlaskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 100,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
- py - 5
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) 3 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,7 98,7 99,0
100)
Rachunek biez bil tatni |
achunek biezgcy bilansu ptatniczego min euro 8534 2653 1973
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3717 3827 3985
gospodarce narodowej
Przeciet iesi dochéd dzal 1
O;T)c(;e ny miesieczny dochéd rozporzadzalny na 1259 1258 1420
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Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1

osobe 1216 1209 1372
Wskaznik zatrudnienia ogotem 50,8 52,1 52,5
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 9,1 6,9 6,8
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 3253 3245 3289
budynki mieszkalne, w tym: 2242 2326 2356
budynki jednorodzinne 2180 2229 2256
budynki wielorodzinne 62 97 100
tlic;tbkaovr:\;ensizlf?tv;/r::udynkach oddanych do 4197 4762 4699
Indywidualne 2145 2208 2176
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1928 2388 2277
Ir_;czz;;crz’r:;teciztf:yx:budynkach, ktorych budowe 4570 4746 4405
Indywidualne 1915 2281 2143
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2560 2438 2052
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 3806 5456 4830
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 1961 2775 2538
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1842 2557 2062

P kcj lano- 7 — ogot
rodukcja budowlano-montazowa — ogétem 5200 443 5222 841 1933 152

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci

przedsiebiorstw —budowa budynkéw 903 777 844701 846 594
Lokale mieszkalne: $redni poziom cen
mieszkaine: sredni poziom 3702 3868 3933

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: $redni poziom cen

135 151 252
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod zt za 1 m?
zabudowe: $redni poziom cen 19 16 21
Lokale mieszkalne: czestotliwosé obrotu

3145 3667 4215
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

1133 1217 1470
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwosc obrotu 1902 2109 2456

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie podlaskim obserwujemy stabilng sytuacje makroekonomiczng wyrazong brakiem
dynamiki dochodéw do dyspozycji brutto ogdtem, a takze poprawe wskaznikdw makroekonomicznych
dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek stopy bezrobocia
wedtug BAEL. Stopa bezrobocia wedtug BAEL spadta w 2016 roku do rekordowo niskiego
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poziomu 6,8%. Tym tendencjom towarzyszy umiarkowany spadek cen przy wzroscie dochodéw. Taka
sytuacja sprzyja inwestycjom mieszkaniowym, co ilustruje systematyczny wzrost sredniego poziomu
cen lokali mieszkalnych w catym analizowanym okresie. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych
(nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) réwniez znaczaco wzrasta
w latach 2014-2016, przy czym najwyzszg dynamike wzrostu osiggnat w 2016 i 2015 roku. Sredni
poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie po spadku w 2015 roku
podnidst sie w stosunku do 2014 roku. Poprawa koniunktury na rynku pracy wigze sie w wiekszym
stopniu ze wzrostem cen domoéw jednorodzinnych niz mieszkan, nastepuje tez stopniowy wzrost cen
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, co jest zwigzane z wyrazng preferencjg mieszkancéw regionu
do zabudowy jednorodzinne;j.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie podlaskim nastepowat wzrost czestotliwosci obrotu
lokalami mieszkalnymi przy wzrastajgcym poziomie cen, co jest sygnatem zwiekszenia popytu na tym
rynku. W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
zaobserwowano w 2015 roku spadek czestotliwosci obrotu w stosunku do 2014, a nastepnie wzrost
powyzej poziomu z 2014 w 2016 roku. Byto to powigzane ze statym wzrostem cen, co moze
sygnalizowaé krétkotrwatg nadwyzke popytu nad podazg. Wzrost poziomu czestotliwosci obrotu
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przy spadajgcej w 2016 roku liczbie mieszkan w budynkach,
na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym moze
sygnalizowad nadchodzgce ozywienie.

W latach 2014-2016 liczba budynkéw oddanych do uzytkowania pozostawata na stabilnym poziomie
z drobnymi fluktuacjami. Najwiekszy procentowy wzrost (ale niewielki w liczbach bezwzglednych) jest
widoczny w liczbie budynkéw wielorodzinnych w latach 2015-2014. Liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania zaréwno ogétem, jak i w analizowanych segmentach wzrosta w 2015 roku w stosunku do
2014, a nastepnie spadta w 2016 w stosunku do 2015 roku. W latach 2014-2015 w wojewddztwie
podlaskim nastgpit dynamiczny wzrost liczby mieszkann w budynkach, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. Jednak juz w 2016 roku trend ten ulegt
wyhamowaniu — liczba mieszkan zmniejszyta sie r/r o 12%. Tendencja ta nie znalazta odzwierciedlenia
w liczbie budynkdéw oddanych do uzytkowania. Obserwowano systematyczny spadek tej liczby w latach
2014-2015 oraz wzrost w 2016 roku o 1,4% w stosunku do lat 2014-2015.

Wojewoddztwo pomorskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
pomorskiego.

Tabela 17 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie pomorskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 103,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
- py - 5
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) % 20 15 15
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Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni =
100)

Rachunek biezgcy bilansu pfatniczego min euro

Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej

Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1
osobe

Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe

Wskaznik zatrudnienia ogétem

Stopa bezrobocia wedtug BAEL

Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym:

budynki mieszkalne, w tym:

budynki jednorodzinne

budynki wielorodzinne

Liczba mieszkan w budynkach oddanych do
uzytkowania, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto, w tym:

Indywidualne

przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

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

Indywidualne szt.
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem szt.
Produkcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw

Lokale mieszkalne: sredni poziom cen zt za 1 m?

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [BFiFZRNE
mieszkalnymi: $redni poziom cen

Grunty niezabudowane, przeznaczone pod zt za 1 m?
zabudowe: $redni poziom cen

Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

99,9 99,2 99,7
-8534 -2653 1273
4164 4350 4468
1376 1381 1560
1333 1339 1509
50,9 53,7 54,5

8,6 6,6 5,7
5694 6330 6165
4723 5149 5078
4341 4570 4413

382 579 665

10 891 13 182 13 155
4766 5104 4717
5558 7519 7952
11525 13925 15527
4760 5438 6247
6447 8281 8946
13532 15 484 19 606
4772 6129 8280
8257 9235 10 853

5162936 5707 197 4958 886

1738 030 1978 188 1680185
4640 4734 4894

163 55 250
73 86 141
12232 16 216 17 458
2110 3075 3340
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Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 3955 4741 5087

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W  wojewddztwie pomorskim obserwujemy  systematyczng poprawe  wskaznikéw
makroekonomicznych (dynamika dochoddéw do dyspozycji brutto ogétem w 2014), stabilny spadek cen
i poprawe koniunktury na rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek
stopy bezrobocia wedtug BAEL do bardzo niskiego poziomu 5,7% w 2016 roku i wyrazny wzrost
dochoddw, szczegdlnie w 2016 roku. Tym tendencjom towarzyszy wzrost sredniego poziomu cen lokali
mieszkalnych. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi) spadt znaczaco w latach 2014-2015, po czym w 2016 roku wrdcit do
poziomu wyzszego o 53% niz w 2014 roku. Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe w catym badanym okresie konsekwentnie wzrasta i osiggnat najwyziszg wartosé
w 2016 roku. Poprawa koniunktury na rynku pracy w wiekszym stopniu wigze sie ze wzrostem cen
mieszkan i gruntdw niezabudowanych niz doméw jednorodzinnych.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie pomorskim nastepowat dynamiczny wzrost
czestotliwosci obrotu wszystkimi rodzajami nieruchomosci, z czego najwiekszg dynamika
charakteryzowat sie sektor nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Jest to wyrazny
sygnat zwiekszenia popytu na tym rynku, wynikajgcego z optymizmu gospodarczego, budowanego
przez pozytywne trendy wskaznikdéw rynku pracy.

Liczba budynkéw oddanych do uzytkowania wzrosta w 2015 roku w stosunku do 2014 roku,
a nastepnie spadta w 2016 w stosunku do 2015 roku, podobnie w przypadku liczby budynkéw
mieszkalnych oraz, zawartej w tej liczbie, liczby budynkéw nowych w budownictwie indywidualnym.
Jedynie w przypadku budynkéw wielorodzinnych liczba budynkéw rosta w latach 2014-2016 r/r.
W catym analizowanym okresie w wojewddztwie pomorskim nastgpit dynamiczny wzrost liczby
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tendencja ta nie znalazta jednak odzwierciedlenia w liczbie budynkéw oddanych
do uzytkowania. Obserwowano wzrost tej liczby w latach 2014-2015, po czym nastgpit jej spadek
w 2016 roku o 2,6%. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania po duzym wzroscie w latach 2014—
2015 zanotowata spadek w 2016 (r/r) o 0,2%.

Wojewddztwo $laskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
$laskiego.

Tabela 18 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie slgskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014

Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100
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Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres

statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k %
opa referencyjna (wartos$¢ na koniec roku) 6 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,9 98,8 99,2
100)
Rachunek biez il tatni |
achunek biezacy bilansu ptatniczego mlin euro 8534 2653 1973
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 4459 4557 4535
gospodarce narodowej
Przeci iesi hé | 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1387 1421 1513
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1328 1366 1454
Wskaznik zatrudnienia ogotem 49,2 49,3 50,5
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 8,6 7,2 5,4
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 8719 9373 9828
budynki mieszkalne, w tym: 6698 7210 7375
budynki jednorodzinne 6432 6877 7028
budynki wielorodzinne 266 333 347
LIFZba mlestzkan w budynkach oddanych do 9749 10152 11020
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 6836 7265 7426
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2640 2589 3431
Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe 9226 11 066 13 022
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 7248 7675 7985
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1860 3210 4149
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 10 314 13 591 14 963
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne szt. 7501 8981 9406
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem szt. 2670 4129 5017
Produkcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt
10 718 920 10421 159 9183786
Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw — budowa budynkéw 2 853 250 2 898 696 2590988
Lokale mieszkalne: $redni poziom cen zt za 1 m?
2343 2484 2541
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [SFAFERNE
mieszkalnymi: $redni poziom cen
86 52 87
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen 66 54 79
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Lokale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu
11474 14 092 14 957
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu
7937 11 061 11 620
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 8046 10299 10272

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie $lgskim obserwujemy staty spadek cen, stabilny poziom wskaZnika zatrudnienia
ogdétem w analizowanym okresie i przecietnego poziomu wynagrodzen, dynamiczny spadek stopy
bezrobocia wedtug BAEL. Poprawiajg sie takze dochody gospodarstw domowych. Tym tendencjom
towarzyszy konsekwentny wzrost $redniego poziomu cen lokali. Sredni poziom cen doméw
jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) spadt
znaczgco w latach 2014-2015, ale nieznacznie zwiekszyt sie w 2016 roku i powrdcit do poziomu sprzed
spadku. Z kolei sredni poziom cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe rdéwniez znaczgco
sie obnizyt w 2015 roku, po czym wzrdst o0 46% w 2016 roku. Poprawa koniunktury na rynku pracy
bardziej idzie wiec ze wzrostem cen mieszkan niz domoéw jednorodzinnych, nastepuje tez stopniowy
wzrost cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

W analizowanym okresie w wojewddztwie $lgskim nastepowat wzrost czestotliwosci obrotu
wszystkimi rodzajami nieruchomosci (z wyjatkiem niewielkiego spadku czestotliwosci obrotu gruntami
przeznaczonymi pod zabudowe w 2016 w stosunku do 2015), z czego najwiekszg dynamika
charakteryzowat sie sektor nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Jest to wyrazny
sygnat zwiekszenia popytu na tym rynku, wynikajgcego z optymizmu gospodarczego, budowanego
przez pozytywne trendy wskaznikdw rynku pracy. Byto to powigzane ze stalym wzrostem cen
nieruchomosci, co moze sygnalizowaé krétkotrwatg nadwyzke popytu nad podazg. Wzrost poziomu
czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe przy wzrastajacej liczbie mieszkan
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, wskazuje, ze w wojewddztwie $lgskim aktualnie trwa proces ozywienia rynku
nieruchomosci.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie $lgskim nastgpit dynamiczny wzrost liczby budynkéw
oddanych do uzytkowania, w tym budynkéw mieszkalnych i zawierajacych sie w nich liczb — budynkéw
w budownictwie indywidualnym, jak i wielorodzinnych. Podobne tendencje zaobserwowano
w przypadku liczby mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan w budynkach, ktérych budowe
rozpoczeto i w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
z projektem budowlanym. Wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytkowania przy jednoczesnym
wzroscie liczby budynkéw swiadczy o przyspieszeniu cyklu budowlanego w coraz intensywniejszym
budownictwie mieszkaniowym w wojewddztwie $lgskim.

Wojewoddztwo Swietokrzyskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
Swietokrzyskiego.
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Tabela 19 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie swietokrzyskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 103,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k %
opa referencyjna (warto$¢ na koniec roku) 6 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,7 98,3 99,4
100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego min euro
-8534 -2653 -1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3582 3791 3904
gospodarce narodowej
Przeciet iesi dochéd dzal 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1200 1203 1306
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1165 1171 1273
Wskaznik zatrudnienia ogétem 49,0 50,4 50,2
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 11,3 10,1 8,9
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 2933 3291 3170
budynki mieszkalne, w tym: 2161 2415 2320
budynki jednorodzinne 2109 2358 2289
budynki wielorodzinne 52 57 31
Lleba mles.zkan w budynkach oddanych do 3533 3409 3020
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 2385 2444 2388
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 517 743 485
Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe 3275 3168 3387
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 2691 2495 2741
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 435 615 629
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 2985 3063 4380
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne szt. 2408 2382 2862
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem szt. 503 519 1106
Produkcja budowlano- taz - ogot tys. zt
rodukcja budowlano-montazowa — ogdtem ys. 2 5202 888 5 050 458 5 06 346
Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw — budowa budynkdéw 737 092 706 024 646 154
Lokale mieszkalne: $redni poziom cen zt za 1 m?
3451 3492 3404

60



Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: sredni poziom cen

84 75 75
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: sredni poziom cen 24 16 24
Lokale mieszkalne: totliwos¢ obrot

okale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu 1874 2140 2250

Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

858 978 963
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 1603 1907 2592

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie Swietokrzyskim obserwujemy stabilizacje wskaznikow makroekonomicznych —
spadek cen, stabilizacje wskaznika zatrudnienia ogétem i nieznaczny spadek stopy bezrobocia wedtug
BAEL. Wzrastajg dochody — przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na osobe iprzecietny
miesieczny dochdd do dyspozycji na osobe. Tym tendencjom towarzyszy wzrost Sredniego poziomu
cen lokali mieszkalnych —w latach 2014-2015 oraz spadek w 2016 i 2015 roku. Sredni poziom cen
domoéw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) spadt
znaczgco od 2014 do 2015 roku, a poziom z 2015 roku utrzymuje sie rowniez w 2016 roku. Z kolei
Sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie po spadku w 2015 roku
wzrést do poziomu z 2014 roku. W latach 2014-2016 odnotowano zatem stabilny poziom cen. Ceny
mieszkan zanotowaty spadek zaréwno w latach 2015-2016, jak i w catym analizowanym okresie.

W catym omawianym okresie w wojewddztwie swietokrzyskim nastepowat wzrost czestotliwosci
obrotu lokalami mieszkalnymi i gruntami przeznaczonymi pod zabudowe, z czego najwiekszg dynamika
charakteryzowat sie sektor nieruchomosci pod zabudowe. Jest to wyrazny sygnat zwiekszenia popytu
na tym rynku, ktéry wynika z optymizmu gospodarczego, budowanego przez pozytywne trendy
wskaznikdw rynku pracy. Dynamiczny wzrost poziomu czestotliwosci obrotu gruntami przeznaczonymi
pod zabudowe przy wzrastajacej liczbie mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, wskazuje, ze w wojewddztwie
Swietokrzyskim aktualnie trwa proces ozywienia na rynku nieruchomosci.

Liczba budynkéw oddanych do uzytkowania wzrosta w 2015 roku w stosunku do 2014 roku,
a nastepnie spadfa w 2016 w stosunku do 2015, podobnie w przypadku liczby budynkéw mieszkalnych
i zawartej w tej liczbie, liczby budynkéw nowych w budownictwie indywidualnym. W catym
analizowanym okresie w wojewddztwie swietokrzyskim nastgpit dynamiczny wzrost liczby mieszkan
w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tendencja ta nie znalazta jednak odzwierciedlenia w liczbie budynkéw oddanych
do uzytkowania. Po okresie wzrostu w latach 2014—-2015 w 2016 roku nastapit spadek tej liczby o 4%.
Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania ulega systematycznie obnizeniu — w 2016 roku wskaznik
osiggnat poziom nizszy o 15% od stanu w 2014 roku.

61



Wojewoddztwo warminsko-mazurskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
warminsko-mazurskiego.

Tabela 20 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikdw makroekonomicznych
w wojewddztwie warmirisko-mazurskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogotem, rok poprzedni=100 102,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k %
opa referencyjna (warto$¢ na koniec roku) 6 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 99,9 99,2 99,5
100)
h — - tatni I
Rachunek biezacy bilansu pfatniczego min euro 8534 2653 1973
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3536 3713 3828
gospodarce narodowej
Przeciet iesi dochéd dzal 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1230 1281 1372
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1194 1241 1334
Wskaznik zatrudnienia ogotem 46,1 47,2 49,0
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 9,8 9,4 8,8
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 3145 3164 2870
budynki mieszkalne, w tym: 2215 2191 2032
budynki jednorodzinne 2112 2100 1897
budynki wielorodzinne 103 91 135
Lleba mles.zkan w budynkach oddanych do 4325 4310 4571
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 2344 2286 2399
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1784 1790 2005
Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe 3763 4300 3975
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 2029 2289 2313
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1634 1966 1453
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 4273 6706 5754
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 2323 2618 2993
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1858 3821 2481
Produkcja budowlano-montazowa — ogétem
1876 549 2175 448 1697 690
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Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw —budowa budynkéw 847 061 876 920 781194
Lokale mieszkalne: $redni poziom cen zt za 1 m?
P 2974 3036 2965
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [SFiFZREE
mieszkalnymi: $redni poziom cen
75 80 158
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: Sredni poziom cen 16 16 17
Lokale mieszkalne: totliwos¢ obrot
okale mieszkalne: czestotliwos¢ obrotu 6451 6859 6884
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu
1269 1748 1025
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwos¢ obrotu 3407 4391 3042

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W wojewddztwie warminsko-mazurskim obserwujemy stabilny poziom wskaznika zatrudnienia
ogdtem, wzrasta natomiast stopa bezrobocia wedtug BAEL i przecietny poziom wynagrodzenia. Tym
tendencjom towarzyszy wzrost Sredniego poziomu cen lokali mieszkalnych od 2014 do 2015 roku
i spadek w 2016 roku — o 3%. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi) wzrdst znaczgco w latach 2014-2016. Z kolei Sredni poziom
cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie jest stabilny. Poprawa koniunktury na
rynku pracy bardziej idzie wiec w parze ze wzrostem cen doméw jednorodzinnych niz mieszkan.

W analizowanym okresie w wojewddztwie warminsko-mazurskim wzrost czestotliwosci obrotu
nastepowat wytgcznie w odniesieniu do lokali mieszkalnych. W przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi i nieruchomosci pod zabudowe po wzroscie liczby transakcji
w 2015 roku (r/r) nastgpito w 2016 roku ich znaczace obnizenie, co nalezy tagczy¢ w odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanych z drastycznym przyrostem cen w tym segmencie rynku (o 97,5%
w poréwnaniu do 2015). Na te sytuacje wyraznie oddziatujg niekorzystne trendy wskaznikéw
makroekonomicznych odnoszacych sie do rynku pracy, jak np. obnizenie w 2016 roku tempa przyrostu
przecietnego wynagrodzenia, przyrost stopy bezrobocia ibrak dynamiki wzrostu wskaznika
zatrudnienia. Obnizenie popytu w wojewddztwie warminsko-mazurskim nalezy wiec tagczy¢ z brakiem
optymizmu gospodarczego w regionie. Obserwowany spadek cen nieruchomosci lokalowych
w 2016 roku w niewielkim stopniu wptynat na zwiekszenie czestotliwosci ich obrotu — liczba tych
transakgcji ulegta zwiekszeniu zaledwie 0 0,4% w 2016 roku.

Obnizenie czestotliwos$ci obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe o 30,7% w 2016 roku (r/r)
przy rdwnoczesnym spadku liczby mieszkann w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, wskazuje, ze w regionie trwa regres na rynku
nieruchomosci. W latach 2014-2015 w wojewddztwie warminsko-mazurskim nastgpit dynamiczny
wzrost liczby mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
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z projektem budowlanym. Tendencja ta ulegta zmianie w kolejnym okresie i wskaznik zanotowat
spadek o0 16% w stosunku do poprzedniego roku.

Wojewoddztwo wielkopolskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
wielkopolskiego.

Tabela 21 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie wielkopolskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik jedn. miary 2014 2015 2016
Dynamika dochoddw do dyspozycji brutto %
ogdtem, rok poprzedni=100 103,0 -n -n
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
St f j tos¢ na koni k %
opa referencyjna (wartos$é na koniec roku) 6 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 100,2 98,9 99,4
100)
Rachunek biez bil tatni |
achunek biezgcy bilansu ptatniczego min euro 8534 2653 1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt
gospodarce narodowej 3772 3849 4008
Przecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1
rzecietny miesieczny doc zporzadzalny 1269 188 1400
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1237 1259 1370
Wskaznik zatrudnienia ogétem 53,2 54,2 55,3
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 7,7 5,8 4,8
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 11264 12 227 12 038
budynki mieszkalne, w tym: 8070 8944 9137
budynki jednorodzinne 7262 7968 7883
budynki wielorodzinne 808 976 1254
Lleba mlestzkan w budynkach oddanych do 14 636 16 068 16 412
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 8236 9313 9055
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 6017 6364 7002
Liczba mieszkann w budynkach, ktérych budowe 15 873 18 715 18 338
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 8045 9496 9481
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 7618 9025 8588
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 17 265 19 467 24 689
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 7787 9853 10536
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 9354 9201 12 684
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Produkcja budowlano-montazowa — ogétem tys. zt
8241527 9167 020 7 495 730

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci tys. zt
przedsiebiorstw —budowa budynkéw 2 551 155 2704523 2 461 605
Lokale mieszkalne: sredni poziom cen ztzalm?

3777 4052 4104
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami [SFFERNE
mieszkalnymi: Sredni poziom cen

243 270 330
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: $redni poziom cen 69 63 94
Lokale mieszkalne: czestotliwosé obrotu

9387 12792 13629
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

4041 4815 5050
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwosé obrotu 4573 6004 5202

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

Wojewddztwo wielkopolskie nalezy do najszybciej rozwijajgcych sie w kraju w zakresie mieszkalnictwa.
Obserwujemy tu systematyczng poprawe wszystkich wskaznikéw makroekonomicznych, w tym
dotyczacych rynku pracy: wzrost wskaznika zatrudnienia ogétem, wartosci przecietnych dochoddéw
i dynamiczny spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL. Tym tendencjom towarzyszy wzrost Sredniego
poziomu cen lokali mieszkalnych w catym okresie. Sredni poziom cen doméw jednorodzinnych
(nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi) réwniez charakteryzuje
dodatnia dynamika wzrostu. Z kolei sredni poziom cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
w badanym okresie znaczgco obnizyt sie w 2015 roku, po czym wzrést w 2016, przewyzszajac poziom
z 2014 roku o 36%. Poprawa koniunktury na rynku pracy w wojewdédztwie wielkopolskim idzie wiec
w parze ze wzrostem cen mieszkan i doméw jednorodzinnych.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie wielkopolskim nastepowat wzrost czestotliwosci
obrotu w odniesieniu do lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
W przypadku nieruchomosci pod zabudowe po wzroscie liczby transakcji w 2015 roku (r/r) w 2016 roku
nastgpit spadek czestotliwosci ich obrotu, co w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych nalezy taczy¢
z przyrostem cen w tym segmencie rynku (o 49,2% w poréwnaniu do 2015). Jest to wyrazny sygnat
zwiekszenia popytu na tym rynku, ktéry wynika z optymizmu gospodarczego, budowanego przez
pozytywne trendy wskaznikdw rynku pracy. Dynamiczny wzrost poziomu czestotliwosci obrotu
lokalami i nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi przy wzrastajacej liczbie
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, wskazuje, ze w wojewddztwie wielkopolskim rynek nieruchomosci aktualnie jest w fazie
dynamicznego wzrostu.

Liczba budynkéw oddanych do uzytkowania wzrosta w 2015 roku w stosunku do roku 2014,
a nastepnie spadfa w 2016 w stosunku do 2015 roku. Jesli jednak przeanalizujemy liczbe budynkéw
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mieszkalnych w tych latach, obserwujemy staty wzrost. Istotny jest zwtaszcza wzrost liczby budynkdéw
wielorodzinnych — stale r/r powyzej 20% w analizowanym okresie. Rosnie takze liczba mieszkan
oddanych do uzytkowaniar/r w latach 2014-2016, jednak liczba mieszkarn w budownictwie
indywidualnym wzrosta jedynie w 2015 roku w stosunku do 2014, a nastepnie w 2016 w stosunku do
2015 roku nastgpit nieznaczny spadek. To liczba mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem
rosta r/r stale i przyniosta stabilny wzrost tagcznej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania.

W catym analizowanym okresie w wojewddztwie wielkopolskim nastgpit dynamiczny wzrost liczby
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tendencja ta nie znalazta jednak odzwierciedlenia w liczbie budynkéw oddanych
do uzytkowania. Wzrost liczby mieszkann w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, nie przektada sie jeszcze na wzrost dynamiki przyrostu
liczby mieszkan w budynkach, ktérych budowe rozpoczeto. Inwestycje sg wiec odsuniete w czasie,
co takze jest widoczne w wartosci produkcji budowlano-montazowe;j.

Wojewoddztwo zachodniopomorskie

W ponizszej tabeli przedstawiono analizowane wskazniki makroekonomiczne dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego.

Tabela 22 Zmiany cen i czestotliwosci obrotu na rynku nieruchomosci na tle wskaznikow makroekonomicznych
w wojewddztwie zachodniopomorskim w roku 2016 na tle lat 2014-2015

Wskaznik 2014 2015 2016
Dynamika dochodéw do dyspozycji brutto %
ogétem, rok poprzedni=100 102,0 N N
Dynamika produktu krajowego brutto w cenach (okres
statych; dane dla catego kraju poprzedni = 103,3 103,9 102,8
100)
- py - 5
Stopa referencyjna (wartosé na koniec roku) 3 20 15 15
Wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych (okres
poprzedni = 100,3 99,7 99,1
100)
Rachunek biezacy bilansu ptatniczego mlin euro
-8534 -2653 -1273
Przecietne miesieczne wynagrodzenie w zt 3818 3974 4177
gospodarce narodowej
Przeciet iesi dochéd dzal 1
rzecietny miesieczny dochdd rozporzadzalny na 1365 1427 1483
osobe
Przecietny miesieczny dochdd do dyspozycji na 1
osobe 1321 1384 1441
Wskaznik zatrudnienia ogétem 48,3 48,0 49,6
Stopa bezrobocia wedtug BAEL 8,5 7,5 6,9
Budynki nowe oddane do uzytkowania, w tym: 4044 4032 4224
budynki mieszkalne, w tym: 2719 2720 2736
budynki jednorodzinne 2541 2538 2502
budynki wielorodzinne 178 182 234
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Liczba mieszkan w budynkach oddanych do

. ; 5416 5277 6941
uzytkowania, w tym:
Indywidualne 3042 3074 3108
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2008 1768 3132
Liczba mieszkan w budynkach, ktérych budowe 5131 6732 6723
rozpoczeto, w tym:
Indywidualne 2719 3431 3511
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 1860 3125 2991
Liczba mieszkan w budynkach, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z 6230 8255 8351
projektem budowlanym, w tym:
Indywidualne 3340 3637 3852
przeznaczone na sprzedaz lub wynajem 2542 4493 4276

P kcj lano- 7 — ogot
rodukcja budowlano-montazowa — ogétem 5907 403 3 445 216 5271023

Produkcja wedtug przewazajgcej dziatalnosci

przedsiebiorstw — budowa budynkdéw 950 031 1116 075 775 059
Lokale mieszkalne: sredni poziom cen

3256 3411 3626
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: Sredni poziom cen

90 104 182

Grunty niezabudowane, przeznaczone pod zt zalm?
zabudowe: $redni poziom cen 68 56 115
Lokale mieszkalne: czestotliwosé obrotu

5189 7625 9428
Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi: czestotliwos¢ obrotu

1546 2073 2180
Grunty niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe: czestotliwosc obrotu 1954 2764 1904

Zrédto: https://bdl.stat.gov.pl, opracowanie wtasne

W  wojewddztwie zachodniopomorskim obserwujemy systematyczng poprawe wskaznikow
makroekonomicznych, w tym gtéwnie dotyczacych dochoddw i rynku pracy: stabilny poziom wskaznika
zatrudnienia ogétem, dynamiczny spadek stopy bezrobocia wedtug BAEL. Spada takze poziom cen. Tym
tendencjom towarzyszy konsekwentny wzrost $redniego poziomu cen lokali mieszkalnych. Sredni
poziom cen domoéw jednorodzinnych (nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi) réwniez charakteryzuje dodatnia dynamika wzrostu. Z kolei $redni poziom cen gruntéow
przeznaczonych pod zabudowe w badanym okresie obnizyt sie znaczaco w 2015 roku, po czym wzrdst
w 2016 roku, przewyiszajac poziom z2014 069%. Poprawa koniunktury na rynku pracy
w wojewddztwie zachodniopomorskim wigze sie ze wzrostem cen mieszkan idomdw
jednorodzinnych.
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W catym analizowanym okresie w wojewddztwie zachodniopomorskim nastepowat wzrost
czestotliwosci obrotu w odniesieniu do lokali mieszkalnych inieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi. W przypadku nieruchomosci pod zabudowe po wzroscie liczby transakcji
w 2015 roku (r/r) w 2016 roku nastgpit spadek czestotliwosci ich obrotu, co nalezy taczy¢ w odniesieniu
do nieruchomosci gruntowych z przyrostem cen w tym segmencie rynku (o 105% w poréwnaniu do
2015). Jest to wyrazny sygnat zwiekszenia popytu na tym rynku, ktéry wynika z optymizmu
gospodarczego, budowanego przez pozytywne trendy wskaznikdw rynku pracy.

Dynamiczny wzrost poziomu czestotliwosci obrotu lokalami i nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi przy wzrastajgcej liczbie mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano
pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym, wskazuje, ze w wojewddztwie
zachodniopomorskim rynek nieruchomosci aktualnie jest w fazie wzrostu.

W analizowanym okresie w wojewddztwie zachodniopomorskim na zblizonym poziomie pozostawata
liczba budynkéw oddanych do uzytkowania. W latach 2014-2015 nastgpit dynamiczny wzrost liczby
mieszkan w budynkach, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym. Tendencja ta ulegta jednak zahamowaniu w 2016 roku, w ktérym wskaznik liczby
mieszkan obnizyt sie 0 1% w stosunku do okresu poprzedniego. Natomiast liczba budynkéw oddanych
do uzytkowania charakteryzowata sie spadkiem w latach 2014-2015 i wzrostem w 2016 roku.

68



2 Analiza czynnikow wptywajgcych na poziom srednich cen
nieruchomosci w skali miast wojewodzkich i marszatkowskich

2.1. Informacje wstepne

Analizg objeto 18 miast, w tym 16 miast wojewddzkich i dwa miasta bedace siedzibami marszatkéw
wojewddztw (Torun i Gorzéw Wielkopolski), ktdre w dalszej czeSci opracowania zbiorczo sg oznaczane
jako M18. Na potrzeby badania czynnikéw wptywajacych na poziom srednich cen na lokalnych rynkach
nieruchomosci zostaty poddane analizie dane dostepne na poziomie agregacji — miast na prawach
powiatu — oraz dane zbierane z rézng czestotliwoscig — dane roczne i kwartalne. W ramach analizy
zostaty zaprezentowane relacje miedzy Srednimi cenami poszczegdlnych typdw nieruchomosci
a poszczegdlnymi elementami wywierajgcymi wptyw na rynek nieruchomosci w zestawieniach
tabelarycznych i za pomocg wykresu. Wykresy i tabele prezentujg wyniki dla wszystkich miast M18, co
umozliwito przeprowadzenie poréwnania i wskazanie miast, w ktérych omawiane czynniki istotnie
odbiegaty od przecietnej lub dostepne dane w kilku obszarach sugerowaty wystepowanie istotnych
czynnikédw wptywajgcych lub mogacych wptywaé na ceny nieruchomosci.

Wedtug danych NBP srednie ceny ofertowe i transakcyjne 1 m? mieszkarn w pierwszej potowie
2016 roku byty stabilne, natomiast w drugiej potowie analizowanego okresu nieznacznie wzrosty.
Najwyzsze ceny na wolnym rynku w przeliczeniu na 1 m? odnotowano w Warszawie (7783 z)
i w Krakowie (6377 zt ), a w dalszej kolejnosci rowniez w Gdarsku, Wroctawiu i Poznaniu, gdzie ceny
mieszkar oscylowaty powyzej 5000 zt za 1 m2 Wedtug danych NBP ruch na rynku nieruchomosci tych
miast dotyczyt zwtaszcza transakcji mieszkaniami matymi (o powierzchni do 40 m?) iduzymi
(o powierzchni powyzej 80 m2). Natomiast na rynkach pozostatych 10 miast najwyzsze ceny 1 m?
odnotowano dla mieszkan o matych metrazach. Srednio wéréd analizowanych miast ceny mieszkan
w 2016 roku miescity sie w przedziale od 3900 zt do 4200 zt za 1 m?, a najnizsze byty w Gorzowie
Wielkopolskim, Zielonej Gérze, Katowicach i todzi. Sprzedawane tam mieszkania osiggaty ceny od
3000 zt do 3700 zt za 1 m?.

Najwiekszg cene w 2016 roku za 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi trzeba
byto zaptaci¢ w Warszawie i Krakowie, gdzie odpowiednio ksztattowata sie ona na poziomie 2580 zt
i 871 zt. W wiekszosci z M18 cena 1 m? gruntu zabudowanego budynkami mieszkalnymi wynosita
okoto 700-800 zt (Krakéw, Gdansk, Poznan, Szczecin) i 250—400 zt (Kielce, Lublin, Olsztyn, Zielona Géra,
RzeszOw). Za najnizszg cene mozna byto kupié¢ nieruchomos$é we Wroctawiu i Katowicach (35-39 zt
za 1 m?). Pomimo zebranych danych z GUS ta informacja budzi watpliwosé, poniewaz dysproporcje
miedzy srednig ceng dla M18 a cenami we Wroctawiu i Katowicach sg znaczace i niepokojace, takze
w zestawieniu z przecietnymi cenami 1 m? gruntéw niezabudowanych w tych miastach, ktére sg okoto
dziesieciokrotnie wyzsze.

Ponizej zamieszczono zestawienie tabelaryczne, ktére byto materiatem wyjsciowym, bazowym do
analizy relacji $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w 2016 roku.

Tabela 23 Poziom srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w 2016 roku

Srednia cena 1 m? lokali Srednia cena 1 m? nieruchomosci
mieszkalnych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Biatystok 4364 7t 649 7t
Bydgoszcz 3958 zt 481 zt
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Srednia cena 1 m? lokali Srednia cena 1 m? nieruchomosci

Miasto mieszkalnych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Gdanisk 5719 zt 773 zt
Gorzéw Wielkopolski 3075 zt 204 zt
Katowice 3364 zt 39 zt

Kielce 4025 zt 308 zt
Krakow 6377 zt 871 zt
Lublin 4957 zt 389 zt
roédz 3700 zt 446 zt
Olsztyn 4156 zt 383 zt
Opole 3880 zt 570 zt
Poznan 5470 zt 762 zt
Rzeszow 4157 zt 264 zt
Szczecin 4281 zt 712 zt
Torun 3995 zt 503 zt
Warszawa 7783 zt 2580 zt
Wroctaw 5387 zt 35 zt

Zielona Géra 3324 zt 350 zt

Zrddto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem, nieruchomosci zabudowane
budynkami mieszkalnymi) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM,
opracowanie wtasne

2.2.  Miasta wojewddzkie i marszatkowskie — analiza cen 1 m? lokali mieszkalnych
i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w relacji do innych
czynnikéw ekonomicznych

2.2.1 Przecietne miesieczne wynagrodzenie w gospodarce narodowej

W celu analizy srednich miesiecznych wynagrodzen w miastach analogicznie do raportu z 2015 roku
postuzono sie danymi GUS o przecietnym miesiecznym wynagrodzeniu brutto bez podmiotow
gospodarczych o liczbie pracujgcych do 9 osdb. Sg one dostepne w uktadzie rocznym i agregowane do
poziomu powiatu.

W tabeli zestawiono wysokos¢ ptac w miastach objetych badaniem w latach 2014-2016. Do miast,
w ktérych w 2016 roku przecietne wynagrodzenie byto najwyzsze, nalezaty: Warszawa, Katowice
i Gdansk. W tych miastach wysokos¢ sredniego wynagrodzenia byta wyzsza niz 5000 zt. Sg to réwniez
miasta, ktére we wczesniejszych latach, tj. 2014 i 2015, umozliwiaty uzyskanie najwyiszego
przecietnego wynagrodzenia w skali kraju — rocznie wzrastato ono $rednio o 100-150 zt (Gdanisk,
Katowice) i okoto 200 zt w Warszawie. Wsréd miast, ktore oferujg nieco nizsze przecietne miesieczne
wynagrodzenie niz w Warszawie, Katowicach i Gdansku, jest Wroctaw (4800 zt), Poznan (4771 zt),
Krakéw (4635 zt) i Szczecin (4539 zt), ze Srednig powyzej 4500 zt. Najbardziej liczng grupe stanowity
miasta, w ktorych poziom przecietnego miesiecznego wynagrodzenia oscylowat w 2016 roku od
4000 zt do 5000 zt, podobnie jak w przypadku 2015 roku byto ich 10.

Wzrost przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w latach 2014-2016 wedtug danych NBP istotnie
wptynat na wzrost popytu i podazy na pierwotnych rynkach mieszkaniowych, jednak byt on tylko
jednym z kilku czynnikdw dziatajgcych na poziom cen. Jak wynika z publikacji NBP, wysoki popyt na
mieszkania byt konsekwencjg wzrostu wynagrodzen gospodarstw domowych, ale takze utrzymywania
sie historycznie niskich nominalnych stép procentowych, obowigzywania programu subsydidéw
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Mieszkanie dla Mtodych (MDM) i zapowiedzi braku jego kontynuacji po 2018 roku. W konsekwencji
obserwowano przyspieszenie zakupéw mieszkan deweloperskich dla celéw wtasnych i inwestycyjnych
(Raport NBP 2016).

Tabela 24 Poziom przecietnego miesiecznego wynagrodzenie brutto w miastach w latach 2014-2016
Przecietne miesieczne wynagrodzenie

Miasto
2014 2015 2016
Biatystok 3706,73 zt 3844,68 zt 3967,71 z
Bydgoszcz 3677,79 zt 3850,09 zt 3950,95 zt
Gdarsk 4814,14 7t 4992,14 7t 5118,59 zt
Gorzow Wielkopolski 3432,87 zt 3532,91 zt 3670,29 zt
Katowice 5199,41 zt 5262,02 zt 5274,86 zt
Kielce 3669,64 zt 3845,52 zt 3920,24 zt
Krakow 4152,52 zt 4431,17 zt 4635,26 zt
Lublin 3955,65 zt 4060,17 zt 4169,46 7t
todz 3837,47 zt 4047,78 zt 4230,12 zt
Olsztyn 3954,40 zt 4104,05 zt 4254,72 7t
Opole 4009,85 zt 4225,15 zt 4378,37 zt
Poznan 4354,40 zt 4549,11 zt 4770,94 zt
Rzeszow 4087,48 zt 4231,81 zt 4319,48 7t
Szczecin 4176,65 zt 4381,58 zt 4539,15 zt
Torun 3876,00 zt 3991,61 zt 4170,83 zt
Warszawa 5385,80 zt 5585,89 zt 5739,61 zt
Wroctaw 4337,99 zt 4569,88 zt 4800,54 zt
Zielona Gora 3578,27 zt 3731,67 zt 3919,96 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce wynagrodzer i Swiadczer spotecznych — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
(dane roczne), opracowanie wtasne

Analiza relacji $rednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia obrazuje, ile metréw kwadratowych
mieszkania mozna byto naby¢ za przecietng pensje w poszczegdlnych miastach M18. W przypadku
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wskaznik ten Swiadczy o tym, ile metréw
kwadratowych nieruchomosci gruntowej zabudowanej tego typu budynkiem (w praktyce domem
jednorodzinnym) mozna naby¢ za przecietne wynagrodzenie w poszczegdlnych miastach. Jest to
rowniez wskaznik dostepnosci mieszkan w poszczegdlnych miastach.

Lokale mieszkalne

Pomimo tego, ze w Warszawie przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto byto w 2016 roku na
najwyzszym poziomie wsrdd analizowanych miast, to kwota 5739,61 zt pozwala przecietnie na zakup
zaledwie 0,74 m? powierzchni mieszkania. W Krakowie, gtéwnie z uwagi na znaczaco nizszy poziom
przecietnego wynagrodzenia, wskaznik ten byt jeszcze nizszy i wynidst 0,73 m? powierzchni mieszkania.
Byt to wynik najgorszy wsrdéd analizowanych miast. Tak liczony wskaznik dostepnosci mieszkan
w Krakowie i Warszawie widocznie odbiega od pozostatych miast, z uwagi na to dostepnosé lokali
mieszkalnych w tych dwdch miastach nalezy uznaé za bardzo niskg. Odmienna sytuacja dotyczy
Katowic, gdzie $redni poziom cen lokali mieszkalnych jest dosc¢ niski w grupie badanych miast, podczas
gdy poziom przecietnego wynagrodzenia osigga drugi najwyzszy wynik w badanej grupie miast. To
pozwala na zakup przecietnie 1,57 m? lokalu mieszkalnego za przecietne miesieczne wynagrodzenie.
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Wynik odnotowany w przypadku Katowic jest znaczgco wyzszy w stosunku do pozostatych miast.
W kolejnych miastach, Gorzowie Wielkopolskim, Zielonej Gérze, todzi i Opolu, wskaznik dostepnosci
lokali mieszkalnych wynosit od 1,10 do 1,19 m. W przypadku Gorzowa Wielkopolskiego i Zielonej Gory
gtdownym czynnikiem wptywajgcym na relatywnie wysokg dostepnosé lokali mieszkalnych
w poréwnaniu do innych miast byta niska srednia cena lokali mieszkalnych. W przypadku todzi i Opola
wskazniki zaréwno poziomu wynagrodzenia, jak i przecietnej ceny lokowaty te miasta w srodku
analizowanej grupy. W takich miastach jak Bydgoszcz, Olsztyn, Rzeszéw, Torun i Szczecin, relacja
przecietnych cen 1 m? mieszkania do $rednich miesiecznych zarobkéw byta takze dos$é¢ wysoka
i pozwalata na zakup nieznacznie ponad 1 m? mieszkania.

Najliczniejszg grupe — szes¢ miast — cechowata dostepnosé lokali mieszkalnych na poziomie od 0,84
do 0,97 m?. Do tej grupy zaliczaty sie miasta, w ktérych poziom $redniej ceny lokali mieszkalnych nie
przekraczat 4000 zt za 1 m? (Biatystok, Kielce) lub nieznacznie przekraczat ten poziom (Lublin), oraz
miasta, w ktérych poziom sredniej ceny byt jednym z wyzszych w badanej grupie (Poznan, Wroctaw,
Gdanisk).

Tabela 25 Relacje srednich cen 1 m? lokali mieszkaniowych i nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w 2016 roku

Srednia cena 1 m?2 e Wskaznik relacji
Nieruchomosci e Nieruchomosci
.Lokale zabudowan.e TR AT .Lokale zabudowan_e
mieszkalne budynkami brutto mieszkalne budynkami
mieszkalnymi mieszkalnymi

Biatystok 4364 zt 649 zt 3967,71 zt 0,91 m? 6,11 m?
Bydgoszcz 3958 z 481 zt 3950,95 zt 1,00 m? 8,21 m?
Gdarisk 5719 zt 773 zt 5118,59 zt 0,90 m? 6,62 m?
Svoizl?c\:\;olski 30752t 2042t 3670,29 zt 1,19 m? 17,99 m?
Katowice 3364 zt 39z 5274,86 zt 1,57 m? 135,25 m?
Kielce 4025 zt 308 zt 3920,24 zt 0,97 m? 12,73 m?
Krakéw 6377 zt 871 zt 4635,26 zt 0,73 m? 5,32 m?
Lublin 4957 zt 389 zt 4169,46 zt 0,84 m? 10,72 m?
todz 3700 zt 446 zt 4230,12 zt 1,14 m? 9,48 m?
Olsztyn 4156 zt 383 zt 4254,72 7t 1,02 m? 11,11 m?
Opole 3880 zt 570 zt 4378,37 zt 1,13 m? 7,68 m?
Poznan 5470 zt 762 zt 4770,94 zt 0,87 m? 6,26 m?
Rzeszow 4157 7t 264 zt 4319,48 zt 1,04 m? 16,36 m?
Szczecin 4281 74 712 zt 4539,15 zt 1,06 m? 6,38 m?
ToruA 3995 zt 503 zt 4170,83 zt 1,04 m? 8,29 m?
Warszawa 7783 zt 2580 zt 5739,61 zt 0,74 m? 2,22 m?
Wroctaw 5387 zt 35zt 4800,54 zt 0,89 m? 137,16 m?
Zielona Géra 3324 7 350 zt 3919,96 zt 1,18 m? 11,20 m?

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce wynagrodzer i swiadczeri spotecznych — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w gospodarce narodowej (dane roczne) oraz dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne
ogotem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Najwiekszg dostepnos¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2016 roku
odnotowano w Katowicach i Wroctawiu, czego gtéwng przyczyng byta najnizsza w poréwnaniu z resztg
kraju $rednia cena 1 m? tego typu nieruchomosci. Oscylowata w przedziale od 30 zt 40z, co
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umozliwiato nabycie w tych miastach odpowiednio okofo 137 m? i 135 m? powierzchni gruntu
nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi za $rednie miesieczne wynagrodzenie. Sg to
jednak przyktady skrajne, ktére budzg istotne watpliwosci odnosnie do wiarygodnosci z uwagi na ich
poziom, jak i znaczace odchylenie od cen w innych miastach oraz od cen gruntéw niezabudowanych
we Wroctawiu i Katowicach. Gtéwnej przyczyny takiej relacji nalezy upatrywaé w btednych lub
znieksztatconych danych dotyczacych poziomu sredniej ceny nieruchomosci.

Relacja ceny 1m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi do przecietnego
miesiecznego wynagrodzenia byta réwniez korzystna w Gorzowie Wielkopolskim, Rzeszowie, Kielcach,
Zielonej Gorze i Olsztynie. W tych miastach za przecietne miesieczne wynagrodzenie statystycznie
mozna bylo nabyé okoto 10-20 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. Najliczniejszg grupe stanowity miasta, w ktdrych przecietne miesieczne wynagrodzenie
pozwalato na zakup 6-10 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi za ich
Srednig cene. Byty to takie miasta, jak: Torun, Opole, tddz, Bydgoszcz, Szczecin, Poznan, Krakéw,
Gdansk i Biatystok. Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych, najmniejszg powierzchnie gruntéw
zabudowanych budynkami mieszkalnymi mozna byto kupi¢ w Warszawie (nieco ponad 2 m?) i Krakowie
(5,32 m?). Z wyjatkiem Katowic i Wroctawia, dla ktérych dane dotyczace przecietnej ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi budzg duze watpliwosci, miasta, w ktérych
przecietne miesieczne wynagrodzenie bylo na relatywnie wysokie (przekraczato 4500 zt),
charakteryzowata jednoczesnie niska dostepnos¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi za ich przecietng cene.

Zamieszczony wykres prezentuje najwieksze réznice przecietnego wynagrodzenia w relacji do Sredniej
ceny 1 m? lokalu mieszkalnego w poszczegdlnych miastach w 2016 roku. Najwieksze réznice miedzy
poziomem wynagrodzenia a przecietng ceng lokali mieszkalnych odnotowano w Gdansku, Katowicach,
Poznaniu i Wroctawiu.

Wykres 26 Relacje srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
do przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w 2016 roku

Relacje poziomu srednich cen lokali mieszkalnych i nieruchomosdéci zabudowanych
) y
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce wynagrodzen i $wiadczeri spotecznych — przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto
w gospodarce narodowej (dane kwartalne) oraz dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne
ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Analiza relacji $rednich cen 1 m? lokalu mieszkalnego do przecietnego wynagrodzenia pozwala na
stwierdzenie, ze wystepuje zaleznos¢ miedzy tymi zmiennymi. Miasta, w ktérych ceny sg na wysokim
poziomie, pozwalajg réwniez na osiggniecie wyzszych niz w innych miastach grupy M18 dochoddw.
Takie odzwierciedlenie relacji miedzy tymi dwoma zmiennymi wstepuje w Warszawie, Gdansku,
Wroctawiu i Poznaniu. Wyjgtek stanowi Krakdw, w ktédrym bardzo wysokim srednim cenom mieszkan
towarzyszyty przecietne w grupie M18 zarobki, znaczaco nizsze od tych osigganych w omawianych
pozostatych miastach. Odmienna relacja dotyczy takze Katowic, w ktérych w 2016 roku przecietne
miesieczne wynagrodzenie byto bardzo wysokie na tle innych miast (poréwnywalne z Warszawg),
a ceny mieszkan — niskie.

O wystepowaniu korelacji miedzy ceng mieszkania a miesiecznymi dochodami swiadczy réwniez fakt,
ze w miastach, w ktdrych poziom przecietnego wynagrodzenia byt podobny i dos¢ niski, w 2016 roku
dostepne byty réwniez mieszkania na podobnym, przecietnym poziomie cenowym. W odniesieniu do
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi widoczna jest analogiczna zaleznosé.

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

Statystki GUS pozwalajg na analize liczby wydawanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
budowanych ogétem i w budownictwie indywidualnym. Liczba wydawanych pozwolen na budowe jest
wazng wskazéwka analizy stanu rynku nieruchomosci, poniewaz swiadczy o aktywnosci inwestorow.
Pozwala przewidywaé¢ zmiany na lokalnym rynku nieruchomosci. Tendencja wzrostowa liczby
wydawanych pozwolen na budowe Swiadczy o poprawiajgcych sie nastrojach inwestoréw, o ich
gotowosci do inwestowania kapitatu w nieruchomosci. Pozwala oczekiwaé wzrostu tempa przyrostu
zasobu nieruchomosci i podazy lokali mieszkalnych na lokalnym rynku w najblizszej przysztosci.

Statystki GUS pozwalajg na analize liczby wydawanych pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych
budowanych ogétem iw budownictwie indywidualnym. Aktywnos¢ inwestoréw indywidualnych
Swiadczy o rosngcym zainteresowaniu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi lub
w zabudowie blizniaczej, przeznaczonych na potrzeby wiasne. Taka sytuacja nasila sie przede
wszystkim w przypadku dobrej dostepnosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng
i gtébwnie w miastach, w ktérych ceny mieszkan osiggaja taki poziom, ze koszty realizacji wtasnej
inwestycji nie sg istotnie wieksze, a pozwalajg na posiadanie lokalu mieszkalnego o wiekszym
potencjale anizeli mieszkanie w budynku wielorodzinnym.

W latach 2014-2016 nastgpita tendencja wzrostowa w przypadku 12 z 18 analizowanych miast. Bardzo
zblizony poziom do roku poprzedniego dotyczyt Bydgoszczy, zas spadek widoczny byt w Biatymstoku,
Katowicach, Krakowie, Olsztynie i Szczecinie. W 2016 roku najwiecej pozwoler na budowe nowych
budynkéw mieszkalnych wydano w Warszawie, a w dalszej kolejnosci w Krakowie i todzi. Najmniej
pozwolen na budowe wydano w Olsztynie, Opolu i Gorzowie Wielkopolskim.

W odniesieniu do budownictwa indywidualnego w 2016 roku najwiekszg liczbe pozwolen na budowe
wydano w Warszawie, Krakowie i todzi. Tendencja wzrostowa widoczna byta w 9 analizowanych
miastach (Warszawie, todzi, Rzeszowie, Poznaniu, Wroctawiu, Zielonej Gdérze, Opolu, Kielcach
i Olsztynie). Spadek odnotowano w Krakowie, Biatymstoku, Gdarisku, Lublinie i Szczecnie. Podobny
poziom aktywnosci inwestoréw obrazowany liczbe wydanych pozwolen na budowe dotyczyt Gorzowa
Wielkopolskiego, Katowic i Bydgoszczy.
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Tabela 26 Liczba wydanych pozwolen na budowe budynkow mieszkalnych ogétem i w budownictwie
indywidualnym w latach 2014-2016

Liczba wydanych pozwolen na budowe

Budynki mieszkalne ogétem Budownictwo indywidualne
2015 2016
Biatystok 126 197 168 110 178 151
Bydgoszcz 142 140 141 104 111 113
Gdarisk 176 267 279 135 205 185
Gorzéw Wielkopolski 66 77 84 43 70 70
Katowice 131 159 122 113 99 100
Kielce 112 102 114 91 77 91
Krakéw 537 703 601 425 577 445
Lublin 160 184 197 138 154 147
tédz 447 502 525 403 425 436
Olsztyn 41 54 52 37 44 a4
Opole 75 73 83 74 64 71
Poznan 263 293 350 227 254 283
Rzeszow 276 289 352 218 222 304
Szczecin 101 113 222 132 160 134
Torun 674 891 113 78 89 86
Warszawa 162 229 1057 441 524 570
Wroctaw 297 368 370 219 236 237
Zielona Gora 67 186 247 52 168 210

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

Lokale mieszkalne

Analiza relacji ceny 1 m? powierzchni lokali mieszkalnych do liczby wydanych pozwoleri na budowe
zostata podzielona na analize budynkéw o dwéch mieszkaniach oraz budynkéw wielomieszkaniowych.

Najwyzsze ceny za 1 m? lokali mieszkalnych w 2016 roku byty powigzane z najwiekszg liczbg wydanych
pozwoleri na budowe budynkéw wielorodzinnych. Miasta, w ktérych ceny 1 m2byty najwyzsze, to takze
miasta cieszgce sie najwiekszym zainteresowaniem inwestorow (Warszawa, Krakéw, Wroctaw,
Gdarisk). W Warszawie wysoki poziom $redniej ceny, przekraczajgcy 7700 zt za 1 m?, motywowat
inwestorow do budowania nowych mieszkan. W 2016 roku uzyskano tam pozwolenia na budowe
20 552 mieszkan w budynkach 2- i wielomieszkaniowych. Ws$rdd miast, w ktérych notowano wysokie
przecietne ceny 1 m?lokali mieszkalnych, wydawano tez pozwolenia na budowe najwiekszej liczby
mieszkan, np. w Krakowie, gdzie cena 1 m? wynosita 6377 zt, wydano pozwolenia na budowe
8849 mieszkan. Wysokie ceny 1 m? motywowaty do inwestycji mieszkaniowych nie tylko w Warszawie
i Krakowie, w ktérych ceny znacznie odbiegaty od cen w pozostatych miastach, ale réwniez w Gdarnsku
i we Wroctawiu, gdzie ceny byly na wysokim poziomie w relacji do wszystkich analizowanych M18.
W5$rdd miast, w ktérych ceny 1 m? byty na wysokim poziomie, byt jednak wyjatek. W Poznaniu pomimo
wysokiej ceny 1 m? wydano pozwoleA na budowe w liczbie odpowiadajgcej miastu todzi, w ktérej
wystepowaty relatywnie mate ceny 1 m? mieszkan.
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Tabela 27 Relacje srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych do liczby lokali mieszkalnych, na ktére wydano
pozwolenia na budowe w 2016 roku

érednia cena Liczba lokali mieszkallnych, na ktoére Liczba lokali, na k?ére
Miasto 1 m? lokali wydanc? pozw?lenla. na buc.lowe. wydano pozwolenia na
T eeske nveh Budynkl.o dw?ch mle.szkanlach i bud'owq n? 1’000
wielomieszkaniowe mieszkancow
Biatystok 4364 zt 1132 3,82
Bydgoszcz 3958 zt 1352 3,82
Gdarisk 5719z 6628 14,29
Gorzéw Wielkopolski 3075 zt 938 7,56
Katowice 3364 zt 1444 4,84
Kielce 4025 zt 1463 7,40
Krakow 6377 zt 8849 11,56
Lublin 4957 zt 2606 7,65
todz 3700 zt 3696 5,31
Olsztyn 4156 zt 540 3,12
Opole 3880 zt 737 6,21
Poznari 5470 zt 4008 7,42
Rzesz6w 4157 zt 2922 15,59
Szczecin 4281 zt 1872 4,62
Torur 3995 zt 630 3,11
Warszawa 7783 zt 20552 11,72
Wroctaw 5387 zt 9183 14,40
Zielona Géra 3324 7t 1088 7,81

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

Wykres 27 Relacje srednich cen 1 m? lokali mieszkalnych do liczby lokali, na ktére wydano pozwolenia na
budowe w 2016 roku

Relacje ceny 1 m? mieszkania do liczby lokali mieszkalnych, na budowe ktorych
wydano pozwolenie
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — pozwolenia wydane na budowe i zgtoszenia z projektem budowlanym (dane roczne) —
nowe budynki mieszkalne, opracowanie wtasne
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Jak wynika z wykresu powyzej, miasta, w ktérych notowano najwyzszy poziom srednich cen lokali
mieszkalnych, to takze miasta, w ktérych w 2016 roku uzyskano najwiecej pozwolen na budowe lokali
mieszkalnych. Szczegdlne odchylenia od przecietnej w odniesieniu do liczby mieszkan, na ktére wydano
pozwolenia dla catej analizowanej grupy, dotyczg Gdanska, Krakowa, Warszawy i Wroctawia. W todzi
i Poznania liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia, takze byta wysoka (ok. 4000), jednak w todzi
nie szta w parze z wysokg przecietng ceng 1 m? lokali mieszkalnych.

W przypadku Lublina i Rzeszowa wydano pozwolenia na budowe odpowiednio okoto 2600 i okoto 2900
mieszkan, przy czym Srednie ceny ksztattowaty sie tam na generalnie przecietnym poziomie. Duzg
grupe stanowity miasta, w ktérych wydano pozwolenia na budowe od 1000 do 2000 mieszkan. Zaliczaty
sie do niej: Szczecin, Kielce, Katowice, Bydgoszcz, Biatystok i Zielona Géra. W tej grupie wyrdzniaty sie
Katowice i Zielona Gdra jako miasta o najnizszych srednich cenach lokali mieszkalnych. W Gorzowie
Wielkopolskim, Opolu, Toruniu i Olsztynie wydano pozwolenia na mniej niz 1000 mieszkan, jednak
Srednie ceny lokali w tych miastach (z wyjatkiem Gorzowa Wielkopolskiego) nie odbiegaty znaczaco
w dét od sredniej dla badanej grupy miast.

Podsumowujgc, w oparciu o przedstawione dane mozna doj$¢ do wniosku, ze wystepuje zaleznosc
miedzy Srednig ceng lokalu mieszkalnego a liczbg lokali mieszkalnych, na ktérg wydano pozwolenie na
budowe w przypadku miast, w ktérych poziom srednich cen jest wysoki. W miastach, w ktérych
mieszkania byty drogie, tj. Warszawie, Krakowie, Gdansku, Wroctawiu i Poznaniu, byta widoczna
aktywnos¢ mieszkaniowa deweloperéw. Uzyskali oni pozwolenia na budowe najwiekszej liczby
mieszkan wsréd wszystkich analizowanych miast. W przypadku miast, w ktérych poziom sSrednich cen
byt niski, w badanej grupie nie wystepowata korelacja z rownie niskga liczbg lokali mieszkalnych, na
ktére wydano pozwolenia.

Warto wspomniec¢ rowniez o przypadku todzi, w ktérej w 2016 roku wydano znaczg ilo$¢ pozwolen na
budowe, poréwnywalng z Poznaniem, chociaz ceny mieszkan pozostawaty tam relatywnie niskie.
Pomimo znacznej liczby bezwzglednej mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia, z uwagi na
duzg liczbe mieszkancow relacje uzyskanych pozwolen na budowe 3694 mieszkan do liczby
mieszkancow w todzi jest niewielka.

Natozenie na te informacje dodatkowych danych odnoszacych sie do liczby mieszkancow
w poszczegdlnych miastach pozwala na bardziej jednoznaczng préobe odpowiedzi na pytanie
o wystepujgce w 2016 roku relacje miedzy zmiennymi, poniewaz odniesienie do liczby mieszkancéw
urealnia skale realizowanych inwestycji mieszkaniowych. Zastosowany wskaznik ludnosciowy ukazat
miasta, w ktérych wydano najwiecej pozwoleA na budowe na 1000 mieszkancéw. Stato sie tak
w Rzeszowie oraz w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i Gdansku — zatem z wyjgtkiem Rzeszowa
w najwiekszych aglomeracjach. Najmniejsza liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na budowe
w przeliczeniu na 1000 mieszkarncdw, dotyczyta Olsztyna i Torunia, gdzie wydano najmniej pozwolen
na budowe mieszkan réwniez w ujeciu bezwzglednym, ale i w Biatymstoku i Bydgoszczy, ktére
w poprzednim zestawieniu plasowaty sie w sSrodku grupy.

Z wyjatkiem kilku miast o najwyzszym poziomie cen i najwiekszej aktywnosci inwestycyjnej wartosci
liczby mieszkan, na ktdére wydano pozwolenia na budowg, nie sg powigzane z wysokimi czy niskimi
cenami mieszkan. Dlatego ten wskaznik pokazuje brak relacji miedzy ceng mieszkania a liczbg
wydanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych miastach w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow.
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Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

W celu przeanalizowania relacji miedzy $rednig ceng nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi a liczbg mieszkan, na ktérych budowe w 2016 roku wydano pozwolenia, zestawiono
poziom Srednich cen tych nieruchomosci w poszczegdlnych miastach z danymi GUS dla budownictwa
jednorodzinnego ogotem. W przypadku danych dotyczgcych budownictwa jednorodzinnego widoczny
jest znaczacy udziat budownictwa indywidualnego. Jak wynika z zestawienia w tabeli ponizej,
w 2016 roku w wiekszosci miast wynosit on ponad 80%. Wyjatek stanowity duze miasta jak Krakéw,
Warszawa i Wroctaw, gdzie ten odsetek spadat do okoto 60—70%. Podobny wynik odnotowano takze
w Kielcach.

Miasta, w ktérych wydano pozwolenia na budowe najwiekszej liczby mieszkan w ramach budownictwa
jednorodzinnego, to Warszawa, Krakdw i tddz, tj. trzy najwieksze miasta w Polsce. Kolejne miejsce
zajmuje Rzeszow z 494 mieszkaniami, na ktérych budowe wydano pozwolenia. Nastepne miasta to
Wroctaw i Biatystok, gdzie wydano pozwolenia na budowe od 300 do 400 mieszkah w ramach
budownictwa jednorodzinnego.

Zdecydowanie najmniej inwestycji tego typu zanotowano w Olsztynie (25 mieszkan), niewielkg wartosé
wskaznik ten przyjmuje takze w przypadku Opola, Gorzowa Wielkopolskiego, Bydgoszczy i Torunia,
gdzie nie przekracza 100. Od 120 do 154 mieszkan zostato w 2016 roku objetych pozwoleniem na
budowe w Katowicach, Lublinie, Szczecinie i Kielcach, a od 220 do 276 w Poznaniu, Zielonej Gérze
i Gdansku.

Tabela 28 Relacja ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby wydanych na nie
pozwolen na budowe w 2016 roku

Srednia cena 1 m? Liczba mieszkan w budynkach Liczba
nieruchomosci jednorodzinnych, na ktére wydano nieruchomosci, na

. gruntowych pozwolenia na budowe ktore wydano
Miasto .

zabudowanych Budownictwo pozwolenie na

budynkami Ogodtem . ) budowe na 1000
’ . indywidualne . .

mieszkalnymi mieszkancow
Biatystok 649 zt 334 298 1,13
Bydgoszcz 481 zt 98 98 0,28
Gdarnsk 773 zt 276 164 0,60

Gorzéw

Wielkopolski 204 zt 68 68 0,55
Katowice 39zt 120 97 0,40
Kielce 308 zt 154 90 0,78
Krakéw 871 zt 734 593 0,96
Lublin 389 zt 125 113 0,37
£édz 446 zt 686 601 0,98
Olsztyn 383 zt 25 25 0,14
Opole 570 zt 67 66 0,56
Poznan 762 zt 222 212 0,41
Rzeszéw 264 zt 494 413 2,64
Szczecin 712 7t 150 130 0,37
Torun 503 zt 99 88 0,49
Warszawa 2580 zt 899 577 0,51
Wroctaw 35zt 393 273 0,62
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Srednia cena 1 m? Liczba mieszkan w budynkach Liczba
nieruchomosci jednorodzinnych, na ktére wydano nieruchomosci, na
gruntowych pozwolenia na budowe ktore wydano

pozwolenie na
budowe na 1000
mieszkancow

zabudowanych
budynkami Ogoétem
mieszkalnymi
Zielona Gora 350 zt 268 232 1,92

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

Budownictwo
indywidualne

Wykres 28 Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby wydanych na nie
pozwolen na budowe w 2016 roku

Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymido liczby mieszkar, na
ktorych budowe wydano pozwolenie w ramach budownictwa jednorodzinnego
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=@ (ena 1 m’ nieruchomoséci zabudowane] budynkiem mieszkalnym

=@ iczba mieszkan w budynkach jednoredzinnych, na ktére wydano pozwolenia na budowe (ogdlem)

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

Zamieszczony wykres przedstawia wielkosci $redniej ceny cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi oraz liczbe mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie
w poszczegdlnych miastach. Wskazuje on na brak korelacji miedzy analizowanymi zmiennymi, przy
czym dane dla Wroctawia i Katowic nalezy traktowaé w tym zakresie z ostroznoscia.

Pomijajac dane dla tych dwdch miast, widoczny jest wysoki poziom cen i duza liczba mieszkan
z pozwoleniem na budowe w Krakowie i Warszawie, jednocze$nie w przypadku Rzeszowa bardzo duzej
liczbie mieszkan objetych pozwoleniem na budowe towarzyszy jedna z nizszych cen $rednich
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi, podobna sytuacja dotyczy takze todzi.
Jednoczesnie miasta jak Torun, Biatystok czy Opole, z niewielkg liczbg mieszkan z wydanym
pozwoleniem na budowe w budownictwie jednorodzinnym charakteryzowaty sie wysokim $rednim
poziomem cen.

Oczyszczenie tych zmiennych z czynnika w postaci wielkosci miasta poprzez przeliczenie liczby
mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie na 1000 mieszkancéw, nie zmienia wynikéw analizy.
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Z uwagi na powyzsze analiza wszelkich zebranych informacji pozwala na wyciggniecie wniosku, ze
nie wystepuje korelacja miedzy ceng nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym a liczbg
mieszkan, na ktére uzyskano w 2016 roku pozwolenia na budowe w poszczegdlnych miastach.

2.2.3. Liczba mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania
Jak wynika z analizy danych dla grupy badanych miast, w 2016 roku oddano do uzytku 64 899 mieszkan,
co w poréwnaniu do 51 231 w 2014 i 50 737 w 2015 roku stanowito znaczny wzrost. W 2016 roku
w analizowanych miastach srednio oddano do uzytkowania do 3606 mieszkann. W 2016 roku najwiecej
mieszkan zostato oddanych do uzytkowania w Warszawie (20199), a w dalszej kolejnosci
w Krakowie (9363) i Wroctawiu (8475). W latach 2014-2016 w wielu miastach nastgpit rozwdj
budownictwa mieszkaniowego. Znaczacy i systematyczny wzrost nastgpit we Wroctawiu, Rzeszowie
i Gdansku. Skokowy wzrost zaszedt w Warszawie miedzy 2015 i 2016 rokiem. Najmniejszg liczbe
mieszkan oddano do uzytkowania w Opolu (453), Gorzowie Wielkopolskim (510) i Olsztynie (548).
Systematyczny spadek liczby oddawanych do uzytkowania mieszkan w ciggu analizowanych lat
odnotowano w Bydgoszczy, Kielcach, Olsztynie i Poznaniu.

Tabela 29 Liczba mieszkan w budynkach oddanych do uzytkowania latach 2014—2016 roku

Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w budynkach mieszkalnych,
niemieszkalnych nowych i rozbudowywanych w poszczegdlnych latach

2014 2015 2016
Biatystok 1736 2088 1795
Bydgoszcz 1225 940 864
Gdanisk 3945 4506 5080
Gorzow Wielkopolski 534 555 510
Katowice 1314 1159 1675
Kielce 1377 943 755
Krakow 7346 6455 9363
Lublin 1336 1836 2298
Lrédz 1752 2252 2066
Olsztyn 873 700 548
Opole 449 328 453
Poznan 3642 3629 2915
Rzeszow 1649 2392 2958
Szczecin 1404 1132 2955
Torun 907 1109 925
Warszawa 14 964 13 306 20 119
Wroctaw 5935 6671 8475
Zielona Géra 843 736 1145

Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budynki nowe oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne
Lokale mieszkalne

W analizowanych miastach dominujacy udziat wsrdd lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania
stanowity lokale przeznaczone na sprzedaz lub wynajem, ktore mozna generalnie traktowaé jako
realizowane przez deweloperéw. Najwiecej takich mieszkan oddano w Warszawie, a w dalszej
kolejnosci w Krakowie, Wroctawiu i Gdansku. Sg to rowniez miasta, ktére charakteryzujg sie najwyzszg
ceng 1 m?lokali mieszkalnych. Wydawacé by sie mogto, ze w miastach, w ktérych utrudniony jest dostep
do przystepnych cenowo mieszkan, niewiele mieszkan bedzie oddawanych do uzytkowania,

a mieszkaricy bedg preferowac inne miasta lub gminy oécienne. Jednak jest inaczej — wysoka cena 1 m?
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nie odstrasza inwestorow od budowania i oddawania kolejnych mieszkan do uzytkowania. Z ponizszej
tabeli wynika, ze mieszkancy nie majg wielu wyboréw, poniewaz do uzytkowania oddaje sie niewiele
innych mieszkan poza tymi przeznaczonymi na sprzedaz lub wynajem na wolnym rynku.

Tabela 30 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczba oddanych do uzytkowania lokali mieszkalnych
w 2016 roku

. Lokale mieszkalne wedtug form budownictwa Liczba
Srednia2 . . mieszkan
Miasto Celr:)ak:“m Zakta- Komu- Spétdzie- :ZT:;:: sprzedaz : uayl\lr\:le- 3::3(12:'::
Al dowe nalne Icze czowe Iul? na 1000
wynajem mieszkancow

Biatystok 4364 7t 0 101 0 69 1387 238 6,10
Bydgoszcz 3958 zt 0 0 0 0 753 111 2,40
Gdarisk 5719 zt 1 24 62 162 4631 200 11,00
Sﬁgi:;olski 30757 0 0 106 0 336 68 4,10
Katowice 3364 zt 0 0 0 0 1479 196 5,60
Kielce 4025 zt 0 6 98 0 482 169 3,80
Krakow 6377 zt 2 48 112 0 7972 1229 12,20
Lublin 4957 zt 0 0 328 0 1474 496 6,70
todz 3700 zt 0 0 0 1379 687 3,00
Olsztyn 4156 zt 0 0 0 428 120 3,20
Opole 3880 zt 0 0 20 318 115 3,80
Poznar 5470 zt 0 62 0 0 2453 400 5,40
Rzeszow 4157 zt 0 0 489 0 1818 651 15,80
Szczecin 4281 zt 30 0 48 325 2108 444 7,30
Torun 3995 zt 0 20 0 65 729 111 4,60
Warszawa 7783 zt 150 | 135 301 0 18 400 1133 11,50
Wroctaw 5387 zt 0 0 61 48 7965 401 13,30
Zielona Géra 3324 7 0 70 0 0 865 210 8,20

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budownictwo mieszkaniowe, mieszkania oddane do uzytkowania wedfug form
wtasnosci (dane roczne), opracowanie wtasne

Jak wynika z analizy, wysoka cena mieszkania byta powigzana z duzg liczbg mieszkan oddawanych do
uzytkowania na 1000 mieszkaricow. Dotyczyto to Krakowa, Wroctawia, Warszawy i Gdanska. Wyjatek
stanowi Rzeszdw, gdzie osiggnieto najwyzszg warto$é wskaznika przy przecietnej cenie za 1 m?
mieszkania na srednim poziomie w relacji do wielu innych miast. Dlatego na 5 przypadkdéw, 1 nie
potwierdza korelacji. Jednoczesnie wsréd miast, w ktorych oddano do uzytkowania najmniejszg liczbe
mieszkan, sg zarowno Gorzéw Wielkopolski, w ktdrym poziom sredniej ceny byt jednym z najnizszych
sposréd analizowanych miast, jak i Olsztyn, Kielce, Bydgoszcz i Torun, gdzie notowany poziom srednich
cen byt przecietny w analizowanej grupie.
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Wykres 29 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2016 roku

Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczby mieszkan oddancyh do uzytkowania
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budownictwo mieszkaniowe, mieszkania oddane do uzytkowania wedftug form
wtasnosci (dane roczne), opracowanie wtasne

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

W celu zbadania zaleznosci pomiedzy liczbg mieszkan oddawanych do uzytku a ceng nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wykorzystano udostepniane przez GUS dane dotyczace liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa indywidualnego.

W wiekszosci analizowanych miast wystepowaty znaczne dysproporcje miedzy liczbg mieszkan
oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa jednorodzinnego na uzytek wtasny a tymi
realizowanymi na sprzedaz i wynajem. W wiekszosci przypadkéw analizowanych M18 bylty one na
korzysé nieruchomosci realizowanych na uzytek wtasny.

Zdecydowanie najwiecej mieszkarh oddano do uzytkowania w ramach budownictwa indywidualnego
w 2016 roku w Warszawie i Krakowie, gdzie ich liczba przekroczyta 1000 sztuk. Drugg niewielka grupe
miast, w ktérych oddano do uzytkowania widocznie mniej, jednak nadal bardzo duzo takich mieszkan,
tworzg £8dz i Rzeszow (po ok. 650—690) — miasta rdznigce sie znaczgco liczbg mieszkancow. Z kolei
w Poznaniu, Wroctawiu, Szczecinie i Lublinie w 2016 roku oddano do uzytkowania od 400 do 500
mieszkan w ramach inwestycji indywidualnych. Wreszcie okoto 200-250 mieszkan tego typu oddano
w Biatymstoku, Katowicach Gdansku i Zielonej Gérze, a od 100 do 190 w Bydgoszczy, Toruniu Opolu,
Olsztynie iKielcach. Najmniej mieszkann analizowanego typu oddano do uzytkowania w Gorzowie
Wielkopolskim — zaledwie 68.

W Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Opolu, Szczecinie i Bydgoszczy w ramach budownictwa
indywidualnego oddano do uzytkowania wiekszg liczbe mieszkan budowanych na sprzedaz niz tych
budowanych na uzytek wtasny. Najwiecej mieszkan realizowanych w ramach budownictwa
indywidualnego na sprzedaz oddano do uzytkowania w Krakowie (625) i Warszawie (489), najmnigj
w Toruniu (29) i Zielonej Goérze (35). W miastach, w ktérych zrealizowano najmniejszg liczbe
nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz, obowigzywaty stosunkowo wysokie ceny 1 m? w relacji do
wszystkich analizowanych M18.

Analiza liczby nieruchomosci oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkaricow wskazata, ze najwiecej
nieruchomosci oddano w Rzeszowie, a w dalszej kolejnosci w Krakowie, Lublinie, Zielonej Gérze
i Szczecinie. Najmniej nieruchomosci na 1000 mieszkaricow oddano w Bydgoszczy i Gdansku.
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Zestawienie danych dotyczacych liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa
indywidualnego z przecietnymi cenami nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi nie
wskazuje na jakgkolwiek zaleznosé miedzy obiema zmiennymi. Co prawda miastem, gdzie ceny byty
najnizsze ioddano najmniej mieszkan w ramach budownictwa indywidualnego, byt Gorzéow
Wielkopolski, jednak w przypadku Warszawy, Krakowa, todzi, Rzeszowa i Lublina oraz innych miast
brak jest widocznej korelacji pomiedzy przecietng ceng nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi a liczbg mieszkan oddanych do uzytkowania. Dotyczy to zaréwno zestawienia z liczbg
mieszkan oddanych do uzytkowania ogétem, jak i w ramach budownictwa indywidualnego.

Powyzsze wnioski nie ulegajg zmianie takze po odrzuceniu wptywu wielkos$ci miasta przez przeliczenie
liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa indywidualnego na
1000 mieszkancéw miasta. Analiza liczby nieruchomosci oddanych do uzytkowania wskazata, ze
najwiecej mieszkan w przeliczeniu na 1000 mieszkarnicow oddano w Rzeszowie, a w dalszej kolejnosci
w Krakowie, Lublinie, Zielonej Gdrze i Szczecinie. Najmniej nieruchomosci na 1000 mieszkancow
oddano w Bydgoszczy i Gdansku. Warszawa z najwyzszymi cenami nieruchomosci charakteryzowata
sie bardzo przecietng wielkoscig liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania na 1000 mieszkancéw,
jednoczesnie w Lublinie, Zielonej Gorze i Krakowie, gdzie wskaznik ten wynosit okoto 1,5, Srednie ceny
byty bardzo zréznicowane.

Tabela 31 Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby oddanych do
uzytkowania w 2016 roku

Srednia cena Mieszkania oddane do uzytkowania w ramach . L.
2 . . . Nieruchomosci
1m budownictwa indywidualnego
: s : oddane do
. nieruchomosci Realizowane z . . .
Miasto ) Realizowane uzytkowania
zabudowanych . przeznaczeniem .
. tacznie . na sprzedaz na 1000
budynkami na uzytek wiasny . . A
. . . lub wynajem mieszkancow
mieszkalnymi inwestora
Biatystok 649 zt 238 177 61 0,80
Bydgoszcz 481 zt 111 48 63 0,31
Gdansk 773 zt 200 183 17 0,43
Gorzow Wielkopolski 204 zt 68 68 0 0,55
Katowice 39 zt 196 108 88 0,66
Kielce 308 zt 169 123 46 0,62
Krakéw 871 zt 1229 604 625 1,61
Lublin 389 zt 496 131 365 1,46
£édz 446 zt 687 394 293 0,99
Olsztyn 383 zt 120 51 69 0,69
Opole 570 zt 115 50 65 0,97
Poznan 762 7t 400 317 83 0,74
Rzeszéw 264 zt 651 346 305 3,47
Szczecin 712 zt 444 156 288 1,10
Torun 503 zt 111 82 29 0,55
Warszawa 2580 zt 1133 644 489 0,65
Wroctaw 35zt 401 230 171 0,63
Zielona Géra 350 zt 210 175 35 1,51

Zrodto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budynki nowe oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne

Wykresy ponizej obrazujg relacje trzech zmiennych, ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi oraz liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa
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jednorodzinnego — w ujeciu bezwzglednym i w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow. Obrazujg wczesniej

wyciggniety wniosek o braku zaleznosci miedzy przecietng ceng nieruchomosci zabudowanych

budynkami
nieruchomosci.

Wykres 30 Relacja ceny 1 m?nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby mieszkari
oddanych do uzytkowania w 2016 roku w ramach budownictwa indywidualnego

mieszkalnymi aliczbg mieszkann oddawanych do uzytkowania w ramach takich

Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania w ramach budownictwa indywidualnego
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budynki nowe oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie witasne
Wykres 31 Relacja ceny 1 m?nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby mieszkari
oddanych do uzytkowania w 2016 roku w ramach budownictwa indywidualnego na 1000 mieszkancow
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — budynki nowe oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie witasne
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2.2.4. Liczba mieszkan w budynkach, ktorych budowe rozpoczeto

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

Wedtug danych NBP liczba oddanych i nowo rozpoczetych mieszkan w 2016 roku ksztattowata sie na
rekordowym poziomie, jednak ze wzgledu na wysoki poziom popytu i sprzedazy nie zaobserwowano
nadpodazy mieszkan na rynku. Jak wskazuje analiza danych GUS z 2016 roku, liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto w grupie M18, swiadczy o utrzymujacej sie koniunkturze na rynku budowlanym,
chociaz w poszczegdlnych miastach wystepowaty réznice w tych charakterystykach. W wiekszosci
analizowanych miast w 2016 roku nastgpit wzrost liczby mieszkan, ktdrych budowe rozpoczeto, choé
znalazty sie wyjatki od tej reguty. Spadek nastgpit w Biatymstoku, Krakowie, Olsztynie, Poznaniu,
Szczecinie, Toruniu i Wroctawiu. Znaczny wzrost odnotowano w latach 2014-2016 w Warszawie,
Katowicach, Gorzowie Wielkopolskim, Gdansku, Opolu i Rzeszowie.
Tabela 32 Liczba lokali mieszkalnych, ktérych budowe rozpoczeto w latach 2014-2016
Liczba lokali mieszkalnych, ktérych budowe rozpoczeto

Miasto

2014 | 2015 2016
Biatystok 2031 1893 1514
Bydgoszcz 1208 1129 1261
Gdansk 5057 6007 6461
Gorzow Wielkopolski 488 932 1034
Katowice 625 1365 1795
Kielce 907 766 892
Krakéw 9266 10942 8054
Lublin 1940 3339 2267
Lédz 2361 2717 2340
Olsztyn 655 564 357
Opole 405 414 600
Poznan 3817 4570 3553
Rzeszéw 2613 2435 3167
Szczecin 1494 2648 2205
Torun 1177 1256 1014
Warszawa 18 340 20 156 21992
Wroctaw 6191 9422 9205
Zielona Géra 960 1164 1103

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

W celu analizy relacji miedzy przecietng ceng 1 m? lokali mieszkalnych i liczby mieszkan, ktérych
budowe rozpoczeto, wykorzystano dane GUS dotyczace mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w
miesigcach od stycznia do grudnia ogétem.

Najwiecej lokali mieszkalnych, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku, byto w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu i Gdansku. Sg to tez miasta, w ktdrych przecietna cena za 1 m? lokalu mieszkalnego
w 2016 roku znajdowata sie na najwyzszym poziomie w analizowanej grupie 18 miast. W Warszawie
rozpoczeto budowe 21 992 mieszkan, w tym czasie lokale mieszkalne osiggaty tam przecietnie cene
7783 zt za 1 m%. W Krakowie rozpoczeto budowe 8054 mieszkan przy $redniej cenie notowanej na
lokalnym rynku na poziomie 6377 zt za 1 m?, a we Wroctawiu — mieszkar 8824 przy $redniej cenie
notowanej w tym czasie na rynku na poziomie 5387 zt za 1 m? a w Gdarisku 6461 mieszkan, podczas
gdy $rednia cena na lokalnym rynku wynosita 5719 zt za 1 m?.

Najmniej nowych inwestycji mieszkaniowych rozpoczeto w 2016 roku w Olsztynie (357), Opolu (600)
i Kielcach (892) — byty to jedyne miasta, w ktorych rozpoczeto budowe mniej niz 1000 mieszkan. Od
1000 do okoto 1800 mieszkan zaczeto budowac¢ w tym czasie w Toruniu, Gorzowie Wielkopolskim,
Zielonej Goérze, Bydgoszczy, Biatymstoku i Katowicach. Kolejng grupe miast stanowig Szczecin, Lublin
i tédz, gdzie rozpoczeto budowe okoto 2200-2350 mieszkan. Budowe nieco ponad 3000 lokali
rozpoczeto z kolei w Rzeszowie i Poznaniu. Zestawienie liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
z wielko$cig miast, pokazuje, ze generalnie w wiekszych miastach rozpoczynano budowe wiekszej
liczby mieszkan, a miasta najmniejsze charakteryzowata tez niewielka liczba rozpoczynanych budéw,
jednak od tej reguty obserwowane byly wyjatki. Dotyczy to gtéwnie Rzeszowa, ktéry charakteryzowat
sie bardzo duzg liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto przy niewielkiej liczbie mieszkancéw, oraz
tédz, w przypadku ktorej ta zaleznosé byta odwrotna — niewiele nowych mieszkan w budowie przy
trzeciej najliczniejszej populacji miasta.

Analiza relacji wysokosci ceny 1 m?lokali mieszkalnych do liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w 2016 roku, wskazuje, ze najdrozsze lokalizacje wigzaty sie z najwiekszg atrakcyjnoscig po stronie
popytu, co wigzato sie z realizacjg licznych nowych inwestycji mieszkaniowych.

Tabela 33 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczby lokali mieszkalnych, ktérych budowe rozpoczeto
w 2016 roku

Lokale mieszkalnych, ktérych budowe Liczba lokali, ktérych

Srednia cena

Miasto 1 m? lokali rozpoczeto budowe rozpoczeto
mieszk. tacznie | W tym na sprzedaz i wynajem e 10(,)0,
mieszkancow
Biatystok 4364 zt 1514 1312 4,40
Bydgoszcz 3958 7t 1261 1132 3,30
Gdarsk 5719 zt 6461 6035 13,10
Gorzéw Wielkopolski 3075 zt 1034 550 7,40
Katowice 3364 zt 1795 1444 5,20
Kielce 4025 zt 892 532 2,80
Krakow 6377 zt 8054 7152 9,50
Lublin 4957 zt 2267 1533 5,10
todz 3700 zt 2340 1636 2,30
Olsztyn 4156 zt 357 239 1,80
Opole 3880 zt 600 458 3,90
Poznan 5470 zt 3553 3215 5,90
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Lokale mieszkalnych, ktérych budowe Liczba lokali, ktorych

Srednia cena

1 m? lokali rozpoczeto budowe rozpoczeto
) ) .. . na 1000
mieszk. tacznie W tym na sprzedaz i wynajem . L,
mieszkancow

Rzeszow 4157 zt 3167 1587 11,30
Szczecin 4281 zt 2205 1742 4,80
Torun 3995 zt 1014 727 4,40
Warszawa 7783 zt 21992 21278 12,20
Wroctaw 5387 9205 8667 13,80
Zielona Géra 3324 zt 1103 867 6,20

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktdrych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne

Ponizsze wykresy obrazujg relacje miedzy dwoma zmiennymi, tj. ceng 1 m? powierzchni lokalu
mieszkaniowego oraz liczbg mieszkan, ktdérych rozpoczeto budowe w ujeciu bezwzglednym
i w przeliczeniu na 1000 mieszkancow.

Trzeba zauwazyé, ze najwieksze wahania wystepuja w Gdansku, Krakowie i Warszawie. W tych
miastach liczba budowanych lokali mieszkaniowych znaczgco odbiega od sredniej dla wszystkich
analizowanych M18. W wiekszosci przypadkéw cena 1 m? mieszkania jest wprost proporcjonalna do
liczby budowanych mieszkan i nie wykazuje znacznej dynamiki.

Wykres 32 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczby lokali, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku

Relacje ceny 1 m? powierzchni lokalu mieszkalnego do liczby mieszkan, ktorych
rozpoczeto budowe
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktdrych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne
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Wykres 33 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do liczby lokali, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku na
1000 mieszkarncow

Relacje ceny 1 m? powierzchnilokalu mieszkalnego do liczby mieszkan, ktérych
rozpoczeto budowe na 1000 mieszkancow
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktorych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne

Podsumowujac, w oparciu o zebrane dane i analize wskaznika mozna stwierdzi¢, ze wystepuje
korelacja miedzy zmiennym, tj. ceng 1 m? mieszkania a liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
wraz z analizg liczby ludnosci (wskaznik). Zastosowany wskaznik jednoznacznie umozliwit stwierdzenie,
ze najwyzsze ceny korelujg z liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto na 1000 mieszkancéow.
Dotyczy to Wroctawia, Gdanska i Warszawy. Wyjgtkiem jest Rzeszéw, w ktérym rozpoczeto budowe
stosunkowo wielu mieszkan w 2016 roku, jednak ich srednie ceny plasuja sie w srodku stawki
i przedziale, osiggajgc nieco ponad 4100 zt za 1 m?.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

W celu zbadania zaleznosci miedzy przecietng ceng nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi a liczbg mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, oprécz danych dotyczacych
liczby mieszkan ogdétem postuzono sie danymi dotyczacymi liczby mieszkan w budownictwie
indywidualnym — jako obrazujgcych aktywnos$¢ inwestoréw indywidualnych realizujgcych budynki
mieszkalne gtéwnie na potrzeby wtasne.

Najwiecej rozpoczetych inwestycji zwigzanych lokalami mieszkalnymi w budownictwie indywidualnym
w 2016 roku byto w Rzeszowie (1047). Tym samym Rzeszow znacznie odbiegat od pozostatych
analizowanych miast. W Rzeszowie nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
notowaty takze przecietnie jedne z najnizszych srednich cen w grupie badanych 18 miast. Przecietna
cena 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym w Rzeszowie wynosita
264 zt. Jest to druga najnizsza $rednia po Gorzowie Wielkopolskim (204 zt za 1 m?), pomijajac dane dla
Wroctawia i Katowic ze $rednig ceng 30-40 zt za 1 m% Podobna liczba inwestycji mieszkaniowych
zostata rozpoczeta w 2016 roku w Krakowie, Warszawie i todzi (700-820), jednak w tych miastach
$rednia cena za 1 m? byta znacznie wyzsza. Z wyjatkiem Warszawy (2580 zt za 1 m?) érednia cena
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w omawianych miastach miescita sie w przedziale 400900 zt za 1 m?. Jest to do$¢ duza rozpietosé
cenowa.

Srednio w analizowanych miastach rozpoczeto budowe okoto 300-400 mieszkarh w budownictwie
indywidualnym. Poziom zblizony do $redniej odnotowano w Gdansku, Kielcach, Poznaniu i Wroctawiu.
Wsréd miast, w ktérych rozpoczeto budowe mniejszej liczby mieszkan w budownictwie
indywidualnym, tj. okoto 200-300, byt Biatystok, Katowice, Szczecin iZielona Gdra. Najmniejsze
zainteresowanie inwestorow w tym zakresie odnotowano w Olsztynie (53), Bydgoszczy (107),
Toruniu (114) i Gorzowie Wielkopolskim (118).

Olsztyn, ktéry nie cieszyt sie atrakcyjnoscig mieszkaniowg w 2016 roku, nie wykazywat niskich cen
zalm? w jednorodzinnym budownictwie mieszkaniowym. Cena 383 zt za 1 m? nieruchomosci
zabudowane]j budynkami mieszkalnymi w Olsztynie miescita sie w srodku skali i sredniej dla M18.
W przedziale cenowym do 400 zt za 1 m? mozna byto kupié nieruchomosci nie tylko w Olsztynie, ale
i w Kielcach, Lublinie, Gorzowie Wielkopolskim, Katowicach, Rzeszowie, Wroctawiu oraz Zielonej
Gorze. Niska atrakcyjnosé Olsztyna nie wigzata sie z mozliwoscig spadku cen 1 m? nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2016 roku.

Tabela 34 Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby
nieruchomosci, ktorych budowe rozpoczeto w 2016 roku
Srednia cena 1 m? | Lokale mieszkalnych, ktérych

Liczba lokali w bud.

budynkami tacznie . . v . budowe r.o zpocz’et’o na 1000
Ve indywidualnie mieszkancow
Biatystok 649 zt 1514 202 0,68
Bydgoszcz 481 zt 1261 107 0,30
Gdansk 773 zt 6461 382 0,82
Gorzéw Wielkopolski 204 zt 1034 118 0,95
Katowice 39 zt 1795 231 0,77
Kielce 308 zt 892 343 1,73
Krakéw 871 zt 8054 820 1,07
Lublin 389 zt 2267 538 1,58
£édz 446 zt 2340 704 1,01
Olsztyn 383 zt 357 53 0,31
Opole 570 zt 600 142 1,20
Poznan 762 zt 3553 338 0,63
Rzeszéw 264 7t 3167 1047 5,59
Szczecin 712 zt 2205 276 0,68
Torun 503 zt 1014 114 0,56
Warszawa 2580 zt 21992 714 0,41
Wroctaw 35zt 9205 381 0,60
Zielona Géra 350 zt 1103 236 1,69

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktdrych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane roczne), opracowanie wtasne

Analiza wskaznika, tj. liczby nieruchomosci, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku na 1000
mieszkancow, wykazata, ze najwiecej mieszkan w relacji do liczby ludnosci wybudowano w Rzeszowie,
a w dalszej kolejnosci w Zielonej Gorze, Kielcach i Opolu. S3 to miasta niezbyt intensywnie zasiedlone,
przez co zastosowany w badaniu wskaznik wykazat inne relacje niz analiza wartosci bezwzglednych.
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Wykres 34 Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w 2016 roku w budownictwie indywidualnym

Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymido liczby mieszkan, ktérych rozpoczeto budowe w budownictwie
indywidualnym
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktérych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtfoszenia i oddane do uzytkowania (dane miesieczne za okres styczen-grudzien), opracowanie wtasne

Wykres 35 Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2016 roku w budownictwie indywidualnym na 1000 mieszkaricow

Relacje ceny 1 m2 powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymido liczby mieszkan, ktérych rozpoczeto budowe na 1000
mieszkancow
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Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto, na ktorych realizacje wydano pozwolenia lub
dokonano zgtoszenia i oddane do uzytkowania (dane miesieczne za okres styczen-grudzier), opracowanie wtasne
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Podsumowujac, dzieki analizie wspartej wskaznikiem (odniesienie do 1000 mieszkarncow) mozna
stwierdzi¢, ze nie ma korelacji miedzy ceng 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi
a liczbg nieruchomosci, ktére zostaty rozpoczete w analizowanych miastach.

2.2.5. Sredni czas sprzedazy lokali mieszkalnych/nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na rynku wtérnym

Sredni czas niezbedny dla sprzedazy nieruchomosci na rynku wtérnym przede wszystkim obrazuje
popytowa strone lokalnego rynku nieruchomosci. Nie nalezy go jednak traktowac jako jednoznacznego
wskaznika réwnowagi miedzy popytem i podazg nieruchomosci na lokalnym rynku. W przypadku
poszczegdlnych rynkéw lokalnych moze wystepowaé niedopasowanie podazy i popytu pod katem
charakterystyki oferowanych i poszukiwanych nieruchomosci. Dotyczy to zwtaszcza lokali mieszkalnych
w budynkach z wielkiej ptyty oraz doméw jednorodzinnych — tzw. ,klockéw” wznoszonych w czasach
PRL. Ich oferta na wielu rynkach lokalnych jest szeroka, podczas gdy popyt dotyczy jedynie lokali
w nowoczesnym budownictwie i domoéw o nowoczesnej charakterystyce.

Pamietajgc o powyzszych ograniczeniach, przeprowadzono badanie ankietowe wsréd profesjonalistow
lokalnych rynku nieruchomosci w analizowanych miastach — tj. ws$réd posrednikow w obrocie
nieruchomosciami i rzeczoznawcéw majgtkowych. Badanie zostato przeprowadzone tgcznie wraz
z badaniem opisanym w rozdziale 4 raportu —tj. w rozdziale poswieconym wptywowi okreslonych cech
nieruchomosci na ich cene. Pytania dotyczace czasu niezbednego do sprzedazy lokali mieszkalnych
w poszczegdlnych miastach stanowito jedno z pytan w przeprowadzanej ankiecie.

Lokale mieszkalne

Jak wynika z przeprowadzonego badania, przecietny czas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym
w analizowanych miastach byt krétszy niz 6 miesiecy — wynidst 5,34 miesigca. Czas widocznie dtuzszy
niz srednia dotyczyt Rzeszowa (8,5 miesigca) i Kielc (7,8 miesigca). Dtugi czas ekspozycji nieruchomosci
na rynku w przypadku tych miast nie wskazywat na niski poziom ceny $redniej. Srednie ceny 1 m? lokali
mieszkalnych w tych miastach nie odbiegaty od srednich cen w poréwnywalnych wielkosciowo
miastach, gdzie sredni czas sprzedazy byt widocznie nizszy — np. w Biatymstoku (5,25 miesigca) czy
w Zielonej Gérze (4,80 miesigca). Najkrotszy czas, niezbedny do sprzedazy mieszkania na rynku
wtérnym, odnotowano w Szczecinie i Wroctawiu — gdzie wynidst przecietnie ponizej 4 miesiecy.
Poziom s$rednich cen lokali w tych miastach pozostawat na zblizonym poziomie do cen w miastach
o zblizonej wielkosci, w ktérych czas niezbedny do sprzedania mieszkania byt dtuzszy — jak np.
w Poznaniu (5,63 miesigca), Biatymstoku i Lublinie. Krétki czas sprzedazy mieszkania w Gorzowie
Wielkopolskim oraz Zielonej Gorze czy Katowicach nie przektada sie na wyzszy poziom cen. Najwyzszy
poziom $rednich cen notowany w Warszawie, Krakowie oraz Gdansku takze nie wykazywat zwigzku
z przecietnym czasem niezbednym do sprzedazy lokalu mieszkalnego. Majac powyzsze na uwadze,
nalezy stwierdzi¢, ze w oparciu o zgromadzone i przeanalizowane dane nie mozna wykazac¢ zaleznosci
miedzy poziomem S$redniej ceny lokalu mieszkalnego w danym miescie a czasem niezbednym na
sprzedaz takiego lokalu.

Tabela 35 Sredni czas sprzedazy mieszkan na rynku wtérnym w miesigcach w 2016 roku

Sredni czas sprzedazy w Srednia cena 1m? lokalu
miesigcach mieszkalnego
Biatystok 5,25 43641zt
Bydgoszcz 4,20 39581zt
Gdarisk 4,25 5719z
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Sredni czas sprzedazy w Srednia cena 1m? lokalu

miesigcach mieszkalnego
Gorzéw Wielkopolski 4,20 3075zt
Katowice 4,88 3364 zt
Kielce 7,80 4025 zt
Krakéw 5,25 6377 zt
Lublin 5,40 4957 zt
todz 6,00 3700zt
Olsztyn 6,38 4156 zt
Opole 5,00 3880zt
Poznan 5,63 5470zt
Rzeszow 8,50 4157 zt
Szczecin 3,71 4281 zt
Torun 6,00 3995 zt
Warszawa 5,08 7783 zt
Wroctaw 3,75 5387zt
Zielona Géra 4,80 3324zt

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — $rednia cena lokali mieszkalnych, wtasne badanie ankietowe, opracowanie wtasne

Wykres 36 Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci lokalowych do czasu sprzedazy mieszkari na rynku
wtdrnym w 2016 roku

Relacja ceny 1 m? mieszkania do $redniego czasu niezbednego do sprzedazy
& i mieszkania na rynku wtérnym 900
8000 zt — 8,00
7000z - 7,00
6000zt - ~ 6,00
5000z - 5,00
4000zt - - — 4,00
3000z - - 3,00
2000z - ~ 2,00
1000zt - ~ 1,00
. = i3
£ F T O F IS Pt
& & F o © @ & R
-043 ==@==Srednia cena 1 m? lokalu mieszkalnego
(,,00 «=@==Sredni czas sprzedazy w miesiagcach

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — srednia cena lokali mieszkalnych, wtasne badanie ankietowe, opracowanie wtasne

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

Jak wynika z przeprowadzonego badania, przecietny czas sprzedazy domu jednorodzinnego na rynku
wtérnym w analizowanych miastach byt wyraznie dtuzszy anizeli w przypadku lokali mieszkalnych
i wynosit 12,73 miesigca. Dtuzszy czas niezbedny do zbycia domu dotyczyt: Krakowa, Lublina, todzi,
Wroctawia, Kielc, Rzeszowa i Warszawy. W przypadku Kielc, Warszawy i Rzeszowa czas ten byt wyraznie
najdtuzszy iprzekraczat 16 miesiecy. Wyniki w poblizu wartosci $redniej dotyczyty Biategostoku,
Gdanska i Olsztyna. Najkrotszy czas niezbedny do sprzedazy domu dotyczyt Katowic, Bydgoszczy
i Gorzowa Wielkopolskiego (od 9 do 10 miesiecy). W przypadku Opola, Torunia, Zielonej Gory, Poznania
i Szczecina wahat sie w przedziale 10,5 — 11,14 miesigca.
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Wykres ponizej pokazuje, ze dtugos$¢ czasu niezbednego do sprzedazy domu jednorodzinnego na rynku
wtdérnym nie przektada sie na poziom cen na lokalnym rynku nieruchomosci w poréwnaniu z innymi
rynkami.

Wykres 37 Relacje ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do czasu
niezbednego do ich sprzedazy na rynku wtornym w 2016 roku

Relacja ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkamimieszkalnymido sredniego czasu
niezbednego do sprzedazy domu na rynku wtérnym

3000 2t gdneg it Y L4 ¥ 20,00

18,00
2 500 2t 16,00
20002 14,00

12,00
15002 10,00

8,00
10002 6,00

4,00

500 21 /
2,00
o
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o 8
ob"‘ w=@==Srednia cena 1 m? nieruchomoéi gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
& = Sradni czas sprzedaly w miesiqcach

Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
wtasne badanie ankietowe, opracowanie wtasne

Tabela 36 Sredni czas sprzedazy domdéw jednorodzinnych na rynku wtérnym w miesigcach w 2016 roku oraz
$rednia cena 1 m? nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Srednia cena 1 m? nieruchomosci

Sredni czas sprzedazy w

Miasto I gruntowych.zal.oudowanyc.h
budynkami mieszkalnymi

Biatystok 12,00 649 zt
Bydgoszcz 9,60 481 zt
Gdansk 12,00 773 zt
Gorzéw Wielkopolski 9,60 204 zt
Katowice 9,00 39 zt

Kielce 16,80 308 zt
Krakéw 14,25 871 zt
Lublin 14,40 389 zt
todz 14,40 446 zt
Olsztyn 13,50 383 zt
Opole 10,50 570 zt
Poznan 10,88 762 zt
Rzeszéw 17,00 264 zt
Szczecin 11,14 712 zt
Torun 10,80 503 zt
Warszawa 17,54 2580 zt
Wroctaw 15,00 35z
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Srednia cena 1 m? nieruchomosci
gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi

Zielona Gora 10,80 350 zt
Zrédto: Bank Danych Lokalnych, GUS — srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
wifasne badanie ankietowe, opracowanie wtasne

Sredni czas sprzedazy w

Miasto ..
miesigcach

2.2.6. Koszt zakupu gruntu pod budownictwo mieszkaniowe

Koszt zakupu gruntéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jest istothym elementem
w procesie inwestycyjnym na rynku nieruchomosci. Dotyczy to budowy nowych mieszkan zaréwno
w inwestycjach realizowanych przez deweloperdw, jak i indywidualnych realizowanych na potrzeby
wilasne inwestora. Dostepnos¢ i koszt zakupu gruntdow przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne wptywa na optacalnos¢ inwestycji jako alternatywy dla zakupu
mieszkania, przez co moze decydowac o popycie na lokale mieszkalne. Jest to szczegdlnie istotne
z uwagi na to, ze znaczna cze$¢ inwestycji w budownictwie jednorodzinnym jest realizowana systemem
gospodarczym, co powoduje, ze ich koszty w przeliczeniu na 1 m? sg nizsze niz przy inwestycjach
deweloperskich, natomiast w ich przypadku wiekszg role odgrywa koszt zakupu gruntu.

Koszt zakupu gruntéow jest jednym z istotnych elementédw struktury kosztowej takze
w wielorodzinnym. Biorgc pod uwage lokalizacje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktéra
przewaznie znajduje sie znacznie blizej centrum miast anizeli zabudowa jednorodzinna, ceny gruntéw
tego typu w przeliczeniu na 1 m? s3 generalnie znacznie wyzsze. Na wyzszy poziom cen tego typu
gruntéw oproécz lokalizacji wptywa wieksza niz w przypadku gruntédw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng dopuszczalna intensywnos¢ zabudowy.

Na potrzeby analizy i wykazania relacji ceny 1 m? lokalu mieszkaniowego i nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkaniowym do kosztu zakupu gruntu pod budownictwo mieszkaniowe wykorzystano
dane GUS dotyczace transakcji gruntami sklasyfikowanymi jako: ,grunty przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe” oraz , nieruchomosci gruntowe niezabudowane”. Analizie w pierwszej
kolejnosci poddano grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, jednak z uwagi na to,
ze transakcje gruntami tak sklasyfikowanymi odnotowano jedynie w pojedynczych miastach,
przeanalizowano réwniez grunty niezabudowane ogétem.

Zgodnie z danymi GUS transakcje gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg wystgpity
w 2016 roku jedynie w siedmiu sposréd analizowanych miast, tj. w Bydgoszczy, Gorzowie
Wielkopolskim, Lublinie, todzi, Rzeszowie, Wroctawiu iZielonej Goérze. Najwiecej dziatek
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg sprzedano w todzi (164), a w dalszej kolejnosci
w Lublinie (142). W todzi miaty one najmniejszg wartos¢ i najnizszg srednig cene z posrod wszystkich
analizowanych miast (93 zt za 1 m?). Najwyzszg $rednig cene za 1 m? gruntu przeznaczonego pod
zabudowe trzeba byto zaptaci¢ we Wroctawiu (377 zt) i w Bydgoszczy (308 zt).

Tabela 37 Transakcje w zakresie obrotu gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg w 2016 roku

Obroét gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg

Miasto . . Wartosé Powierzchnia w Srednia cena
Liczba dziatek ; 44 2 2
nieruchomosci m i1m
Biatystok b.t. b.t. b.t. b.t.
Bydgoszcz 119 39963 175 zt 129793 308 zt
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Obrot gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg

Miasto . . Wartosé Powierzchnia w Srednia cena
ticzba dziatek nieruchomosci m? 1 m?
Gorzow Wielkopolski 86 19 954 020 zt 182 828 109 zt
Katowice b.t. b.t. b.t. b.t.
Kielce b.t. b.t. b.t. b.t.
Krakow b.t. b.t. b.t. b.t.
Lublin 142 52 837 462 zt 186 925 283 zt
tédz 164 20374 568 zt 218 843 93 zt
Olsztyn b.t. b.t. b.t. b.t.
Opole b.t. b.t. b.t. b.t.
Poznan b.t. b.t. b.t. b.t.
Rzeszow 76 22 479 253 zt 123 966 181 zt
Szczecin b.t. b.t. b.t. b.t.
Torun b.t. b.t. b.t. b.t.
Warszawa b.t. b.t. b.t. b.t.
Wroctaw 52 22 750 404 zt 60424 377 zt
Zielona Goéra 53 9 847 443 zt 65 118 151 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.t. — brak
odnotowanych transakcji tego typu gruntami

Analiza transakcji obrotu gruntami niezabudowanymi w 2016 roku w badanych miastach wykazata,
ze najwiekszej liczby transakcji dokonano w Krakowie. Liczba podpisanych uméw wyniosta tam 1343,
aliczba dziatek bedacych przedmiotem transakcji 2343, co znacznie odbiega od sredniej dla
analizowanych miast. Wsréd miast, w ktdrych dokonano najwiekszej liczby transakcji, byty réwniez
Warszawa (933), £ddz (643), Poznan (545), Rzeszow (539), Gdansk (502) i Wroctaw (498). W pieciu
miastach dokonano od okoto 230 do okoto 320 transakcji, dotyczyto to Katowic, Biategostoku,
Szczecina, Lublina i Bydgoszczy. Najmniej transakcji zanotowano w Zielonej Gérze (79), w pozostatych
miastach — Olsztynie, Opolu, Gorzowie Wielkopolskim, Toruniu i Kielcach od 126 do 170.

Srednia cena 1 m? dziatki — nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j - nie byta zbiezna z popytem na
dziatki i liczbg podpisanych umoéw w poszczegélnych miastach. Co prawda w 2016 roku najwyzsza
$rednia cena 1 m? gruntu odnotowana zostata w Warszawie (1008 zt), przy jednoczesnie prawie
najwiekszej liczbie zawartych transakcji i najwyzszej cenie $redniej lokali mieszkalnych. Jednak
obserwacje w pozostatych miastach nie potwierdzajg tej zaleznosci.

Tabela 38 Transakcje w zakresie obrotu gruntami niezabudowanymi w 2016 roku
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogétem
Powierzchnia gruntu

Miasto Liczba Li(_:zba Wartoéc‘:. B - Srednia cena
umoéw dziatek transakcji " 1 m?
transakgji

Biatystok 292 485 118 069 954 zt 408 501 289 zt
Bydgoszcz 228 311 124 811 499 zt 744 419 168 zt
Gdansk 502 1156 526 920 812 zt 1412 323 373 zt
Gorzow Wielkopolski 158 240 54 517 680 zt 669 407 81 zt
Katowice 324 742 277 872 556 zt 864 838 321zt
Kielce 170 305 56 627 531 zt 418 771 135 zt
Krakéw 1343 2343 641 429 054 zt 3283266 195 zt
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Nieruchomosci gruntowe niezabudowane ogoétem
Powierzchnia gruntu

Miasto Liczba Li(.:zba Wartoé(i. b e Srednia cena
umow dziatek transakgji .. 1m?
transakgcji
Lublin 260 378 147 100 601 zt 712283 207 zt
£édz 643 1107 335107 012 zt 1 889 904 177 z
Olsztyn 126 182 32514914 7t 174 735 186 zt
Opole 146 231 48 782 587 zt 564 856 86 zt
Poznan 545 888 427 375931 zt 1270777 336 zt
Rzeszéw 539 992 129 888 779 zt 1291908 101 zt
Szczecin 279 448 126 650 227 zt 685 470 185 zt
Torun 166 255 89 081 480 zt 452511 197 zt
Warszawa 933 933 2 356 416 896 zt 2 337 155 1008 zt
Wroctaw 498 498 438 938 958 zt 1292 813 340 zt
Zielona Géra 79 108 17 894 521 zt 141518 126 zt

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

W 2016 roku s$rednia cena 1m? nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ogétem
w poszczegblnych miastach stanowita od 15 do 53% przecietnej ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi (pomijamy dane dla Wroctawia i Katowic dotyczace cen
gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi) i przewaznie 2-7% ceny 1 m? lokalu mieszkalnego.
Wyjatek stanowig Katowice i Warszawa, gdzie udziat $redniej ceny 1 m? gruntu w cenie 1 m?
mieszkania wynosi odpowiednio 10 i 13%.

Tabela 39 Relacja ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i powierzchni

lokali mieszkalnych do ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych niezabudowanych oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe w 2016 roku

Srednia cena 1 m?

Nieruchomosci Lokali Nieruchomosci  Gruntéow Udziat ceny z kolumn o
. zabudowanych mieszkal- gruntowych przeznacz- numerach:
Miasto budynkami uch niezabu- onych pod
mieszkalnymi v dowanych zabudowe
1. 2. 3.

Biatystok 649 zt 4364zt 340 zt 0 7% 45%
Bydgoszcz 481 zt 3958zt 168 zt 308 zt 4% 35%
Gdansk 773 zt 5719 zt 197 zt 0 7% 48%
gorzow 204 24 3075 zt 207 74 109 zt 3% 40%
Wielkopolski

Katowice 39 zt 3364 zt 81 zt 0 10% 823%
Kielce 308 zt 4025 zt 126 zt 0 3% 44%
Krakéw 871 zt 6377 zt 177 zt 0 3% 22%
Lublin 389 zt 4957 zt 195 zt 283 zt 4% 53%
tédz 446 zt 3700 zt 1008 zt 93 zt 5% 40%
Olsztyn 383 zt 4156 zt 86 zt 0 4% 49%
Opole 570 zt 3880 zt 101 zt 0 2% 15%
Poznan 762 zt 5470 zt 289 zt 0 6% 44%
Rzeszéw 264 zt 4157 zt 373 zt 181 zt 2% 38%
Szczecin 712 zt 4281 zt 321zt 0 4% 26%
Torun 503 zt 3995 zt 135zt 0 5% 39%
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Srednia cena 1 m?

Nieruchomosci Lokali Nieruchomosci Gruntow Udziat ceny z kolumn o
. zabudowanych mieszkal- gruntowych przeznacz- numerach:
Miasto budynkami - niezabu- onych pod
mieszkalnymi v dowanych zabudowe
1. 2. 3. 4,
Warszawa 2580 zt 7783 zt 186 zt 0 13% 39%
Wroctaw 35zt 5387 zt 336zt 377 zt 6% 971%
Zielona Géra 350 zt 3324 zt 185 zt 151 zt 4% 36%

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci niezabudowane ogétem) dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

Ponizej przedstawiono na dwdch wykresach relacje cen 1 m? gruntéw niezabudowanych do przecietnej
ceny 1 m? lokali mieszkalnych oraz gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Wykres 38 Relacja ceny 1 m? lokali mieszkalnych do ceny 1 m? nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
w 2016 roku

Relacja éredniej ceny 1 m? nieruchomosci zbudowanych budynkami mieszkalnymi i éredniej ceny
1200zt ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 9000zt
8000zt
100024 2
// L 70002t
800 zt 6000zt
/' / F 5000zt
600 zt
F 4000zt
400zt - 3000zt
F 2000zt
200zt
F 1000zt
0zt T T T T T T T T T T T T T T T T T 0zt
'\Qaq\'b?zé'&-\(\é\.x\'ﬁ\\(\‘{-?’bq\,\-’b
NI N O SO & R S S Tl
&P EE S © & o\‘;‘é' & <« X ‘@é & Qé‘:\* S & P
) & & °> @ S &
&\ ,"’\?a
dg,"s!\ =@==Cena 1 m? nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
e =@=Cena 1 m? powierzchni lokali mieszkaniowych (0§ pomocnicza)

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci niezabudowane ogétem) dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres w umiarkowanym stopniu obrazuje pewng zalezno$¢ miedzy przecietnymi cenami gruntéw
niezabudowanych a cenami lokali mieszkalnych. W oparciu o dostepne dane mozna wnioskowac,
ze ceny gruntéw niezabudowanych w wiekszym stopniu wptywajg na poziom cen lokali mieszkalnych
po przekroczeniu pewnego przecietnego poziomu. W wiekszosci miast przecietna cena 1 m?
nieruchomosci niezabudowanych nie przekracza 200 zt za 1 m?(co ciekawe do grupy tej zalicza sie takze
Krakéw), co stanowi niewielki utamek przecietnej ceny 1 m? lokalu mieszkalnego. Dopiero wzrost
przecietnej ceny 1 m? gruntu powyzej pewnego poziomu jak np. w Poznaniu, Wroctawiu czy Gdarsku
moze w widoczny sposdb przektadaé sie na wzrost $redniej ceny 1 m? lokalu mieszkalnego.
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Wykres 39 Relacja ceny 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami do ceny 1 m? nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w 2016 roku

Relacja érednie| ceny 1 m? nleruchomoéci zbudowanych budynkami mieszkalnymi i éredniej ceny
1200 2 ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe 30002
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci niezabudowane ogétem) dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Analiza poréwnawcza cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi i cen 1 m?
gruntéw niezabudowanych wskazuje na wystepowanie zaleznosci w tym zakresie. Pomijajgc dane dla
Wroctawia i Katowic, widoczny jest wyzszy poziom $rednich cen gruntéw w miastach, w ktérych wysoki
poziom notuja tez grunty zabudowane.

2.2.7. Sredni koszt budowy mieszkan

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

e  koszty zakupu gruntu (omodwione wyzej),
e  koszty budowy — tzw. koszty twarde, w tym koszt materiatéw budowlanych i instalacyjnych
oraz koszt robocizny.

Na potrzeby niniejszego opracowania do analizy twardych kosztéw budowy lokali mieszkaniowych
wykorzystano informacje gromadzone przez Sekocenbud na temat kosztorysowych wartosci
materiatow i robdt dla typowego budynku mieszkalnego wielorodzinnego o 5 kondygnacjach
naziemnych, 1 kondygnacji podziemnej, wykonczonego w stanie deweloperskim (typ 1122—302). Dane
te sg publikowane dla typowych budynkéw mieszkalnych z uwzglednieniem zrdznicowania
regionalnego dla poszczegdlnych wojewddztw.

W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi przyjeto do analizy dom
jednorodzinny wolnostojgcy — bez podpiwniczenia (typ 1110-103). Dane te sg publikowane dla
typowych doméw z uwzglednieniem zrdznicowania regionalnego dla poszczegdlnych wojewdédztw
oraz wyszczegdlnieniem miasta Warszawy.
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Sekocenbud publikuje réwniez informacje dotyczace kosztéw robocizny dla poszczegélnych
wojewoddztw, a takze dla najwiekszych miast w ramach poszczegdlnych wojewddztw. Przyjmujac, ze
koszty transportu materiatéw budowlanych w granicach wojewddztwa sg ograniczone, mozna zatozy¢,
ze czynnikiem rdznicujgcym poziom twardych kosztéw budowy jest przede wszystkim wysokos¢
robocizny — z uwagi na mniejszg mobilnos¢ pracownikdw anizeli materiatéw budowlanych. W oparciu
o to zatozenie przeprowadzono analize kosztdw budowy mieszkan w poszczegdlnych miastach
wojewddzkich.

Stawka robocizny w 2016 roku najwyzsza byta w Warszawie i przekroczyta 32 zt. Stosunkowo wysoka
stawka roboczogodziny byta réwniez w Poznaniu — wynosita 29 zt. W wiekszosci M18 ta stawka
oscylowata miedzy 25 a 26 zt (Bydgoszcz, Gorzéw Wielkopolski, Lublin, Rzeszéw, Torun, Wroctaw,
Zielona Géra) oraz miedzy 27 a 28 zt (Gdansk, Krakdw, £édz, Olsztyn, Opole). Znéw najnizsza byta
w Kielcach, gdzie wynosita 24 zt.

Stawki robocizny w poszczegdlnych kwartatach roku 2016 w wiekszosci miast ulegaty zmianie —
przewaznie zwiekszaty sie, cho¢ byty miasta, w ktérych stawka roboczogodziny w poszczegdlnych
kwartatach nie ulegata zmianie — to przypadek Kielc i todzi.

Tabela 40 Stawki robocizny kosztorysowej w robotach ogdlnobudowlanych inwestycyjnych w 2016 roku
Stawka robocizny kosztorysowej brutto za 1 h

Miasto - 171 _ _ " 7"™/"™"™/=/ —-—/———//////—
1kw.2016  2kw.2016 3 kw. 2016 4 kw. 2016 Srednio w 2016
Biatystok 24,50 zt 24,80 zt 25,00 zt 25,20 zt 24,88 7t
Bydgoszcz 25,20 zt 25,40 zt 25,70 zt 25,80 zt 25,53 zt
Gdarsk 27,10 zt 27,20 zt 27,30 zt 27,40 zt 27,25 zt
Gorzow Wielkopolski 25,00 zt 25,50 zt 25,50 zt 25,50 zt 25,38 zt
Katowice 25,70 zt 26,50 zt 26,60 zt 26,80 zt 26,40 zt
Kielce 24,00 zt 24,00 zt 24,00 zt 24,00 zt 24,00 zt
Krakow 27,50 zt 27,50 zt 27,20 zt 27,00 zt 27,30 zt
Lublin 25,00 zt 24,50 zt 24,50 zt 25,00zt 24,75 7
todz 27,50 zt 27,50 zt 27,50 zt 27,50 zt 27,50 zt
Olsztyn 27,40 zt 27,50 zt 27,80 zt 29,20 zt 27,98 zt
Opole 26,90 zt 27,70 zt 27,70 zt 27,60 zt 27,48 zt
Poznan 28,50 zt 29,50 z 29,00 zt 28,50 zt 28,88 7t
Rzeszow 26,00 zt 26,00 zt 25,60 zt 25,70 zt 25,83 zt
Szczecin 27,40 zt 27,40 zt 26,20 zt 26,00zt 26,75 zt
Torun 25,10 zt 25,30 zt 25,30 zt 25,40 zt 25,28 zt
Warszawa 32,55 zt 32,90 zt 33,10 zt 32,90 zt 32,86 zt
Wroctaw 24,70 zt 25,50 zt 26,00 zt 25,40 zt 25,40 zt
Zielona Gora 25,50 zt 25,80 zt 25,80 zt 26,00 zt 25,78 zt

Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne

Lokale mieszkalne

Przecietny koszt budowy w 2016 roku 1 m? powierzchni lokali mieszkalnych byt najwyzszy w Warszawie
— wynosit 3015 zt. W 9 z 18 analizowanych miast koszt budowy 1 m? powierzchni mieszkania byt
poréwnywalny i oscylowat miedzy 2800 a 2890 zt. Do tej grupy nalezaty miasta takie, jak: Gdansk,
Gorzow Wielkopolski, Kielce, Krakéw, £édz, Olsztyn, Szczecin, Wroctaw i Zielona Géra. Najnizszy koszt
budowy 1 m? mieszkar odnotowano natomiast w Katowicach (2640 zt) i w Lublinie (2678 zt).
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Analiza kosztéw budowy 1 m? lokali mieszkalnych z podziatem na poszczegdlne kwartaty 2016 roku
wykazata, ze w wiekszosci miast nastgpit wzrost kosztow budowy, jednak miat on raczej symboliczny
znaczenie, od 0,1 do 1,3%. Wyjatek stanowity Szczecin i Olsztyn, gdzie w ciggu roku koszty budowy
wzrosty odpowiednio o 3,7 i 3,9%. Spadek przecietnego poziomu kosztéw budowy w skali roku wystgpit
w Warszawie — gdzie wyniést 8,4 %. Nieznaczne spadki zanotowano takze w Krakowie, Poznaniu,
Lublinie i Wroctawiu, jednak nie przekraczaty one 1%. Biorgc pod uwage wartosci bezwzgledne, z
wyjatkiem Warszawy, Szczecina i Olsztyna wahania kosztéw budowy sg nieznaczne i zamykajg sie w
kwocie 60 zt za 1 m2 Jedynie w wymienionych miastach zmiany przekraczaty 100 zt zal m? a w
przypadku Warszawy korekta w dét wynosita ponad 200 zt za 1 m?. Pomijajgc te miasta, mozna uzna¢,
ze koszty budowy byty w 2016 roku stabilne.

Tabela 41 Przecietny koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego typ
1122-302 w 2016 roku

Przecietny koszt budowy 1 m? lokali mieszkalnych

Miasto & -
1kw.2016  2kw.2016  3kw.2016 4 kw. 2016 Srednia w

Biatystok 2765 zt 2771 7t 2782 7t 2798 zt 2779 zt
Bydgoszcz 2711 z¢ 2723 zt 2723 zt 2715 z¢ 2718 zt
Gdansk 2907 zt 2862 zt 2900 zt 2911 zt 2895 zt
Gorzow Wielkopolski 2791 zt 2813 zt 2822 zt 2828 zt 2813 zt
Katowice 2622 zt 2650 zt 2644 zt 2644 zt 2640 zt
Kielce 2804 zt 2800 zt 2802 zt 2820 zt 2807 zt
Krakéw 2882 zt 2896 zt 2896 zt 2855 zt 2882 zt
Lublin 2677 zt 2674 zt 2700 zt 2662 zt 2678 zt
tédz 2810 zt 2830 zt 2812 zt 2820 zt 2818 zt
Olsztyn 2837 zt 2864 zt 2903 zt 2947 zt 2888 zt
Opole 2933 zt 2945 zt 2954 zt 2971 zt 2951 zt
Poznan 2958 zt 2983 zt 3000 zt 2939 zt 2970 zt
Rzeszéw 2714 zt 2730 zt 2721 z¢ 2722 zt 2722 zt
Szczecin 2784 zt 2836 zt 2863 zt 2888 zt 2843 zt
Torun 2711 zt 2723 zt 2723 zt 2715 zt 2718 zt
Warszawa 3062 zt 3089 zt 3104 zt 2805 zt 3015 zt
Wroctaw 2811 zt 2810 zt 2808 zt 2797 zt 2806 zt
Zielona Géra 2791 zt 2813 zt 2822 zt 2828 zt 2813 zt

Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne

Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do kosztu budowy 1 m? mieszkan oraz stawki za roboczogodzine
przedstawiono w tabeli i na wykresie ponizej.

Tabela 42 Relacje ceny 1 m? budynku mieszkalnego wielorodzinnego typ 1122-302 do przecietnego kosztu
budowy 1 m? i stawki roboczogodziny kosztorysowej

. . . . . . Udziat kosztu Udziat w
Sredni Srednia  Srednia cena . . . .
. Stawka budowy w $redniej cenie na
Miasto . koszt cena na rynku . .
roboczogodziny ) . cenie w ujeciu rynku
budowy ogétem  pierwotnym , .
ogolnym pierwotnym

Warszawa 32,86 zt 3015 zt 7783 zt 7712 zt 39% 39%
Krakow 27,30 zt 2882 zt 6377 zt 6617 zt 45% 44%
Wroctaw 25,40 zt 2806 zt 5387 zt 5928 zt 52% 47%
Gdansk 27,25 zt 2895 zt 5719 zt 6045 zt 51% 48%
Poznan 28,88 zt 2970 zt 5470 zt 6109 zt 54% 49%
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Udziat kosztu Udziat w

Srednia  Srednia cena

Stawka budowy w Sredniej cenie na
roboczogodziny cgna 'na rynku cenie w ujeciu rynku
ogotem  pierwotnym ogoélnym pierwotnym

Lublin 24,75 zt 2678 zt 4957 zt 5183 zt 54% 52%
Bydgoszcz 25,53 zt 2718 zt 3958 zt 4830 zt 69% 56%
Szczecin 26,75 zt 2843 zt 4281 zt 4782 zt 66% 599%
Olsztyn 27,98 zt 2888 zt 4156 zt 4834 zt 69% 60%
Biatystok 24,88 zt 2779 zt 4364 zt 4614 zt 64% 60%
tédz 27,50 zt 2818 zt 3700 zt 4575 zt 76% 62%
Kielce 24,00 zt 2807 zt 4025 zt 4491 zt 70% 62%
Opole 27,48 zt 2951 zt 3880 zt 4359 zt 76% 68%
Torun 25,28 zt 2718 zt 3995 zt 3990 zt 68% 68%
Katowice 26,40 zt 2640 zt 3364 zt 3837 zt 78% 69%
@?Zfﬁ,mski 25,38 7t 28132t | 3075zt 3521 7t 019% 80%
Zielona Géra 25,78 zt 2813 zt 3324 zt 3405 zt 85% 83%
Rzeszow 25,83 zt 2722 zt 4157 zt b.d. 65% b.d.

Zrodto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne; b.d. —
brak danych

Analiza relacji cen 1 m? powierzchni lokali mieszkalnych do przecietnego kosztu budowy 1 m? i stawki
roboczogodziny wskazuje, ze koszty budowy 1 m? lokali mieszkalnych sg przewazinie najwyisze
w miastach, w ktdrych sg takze wysokie przecietne ceny, jednak nie jest to zelazng reguty. Wyjatki
stanowig m.in. Opole i Olsztyn, w ktérych relatywnie wysokie koszty budowy towarzyszyty przecietnym
$rednim cenom 1 m? lokali mieszkalnych. Wysokie koszty budowy przewaznie idg tez w parze
z wysokimi stawkami za roboczogodzine. Relacje ceny 1 m? lokali mieszkalnych do kosztu budowy 1 m?
mieszkan prezentuje réwniez zamieszczony wykres.

Wykres 40 Relacje ceny 1 m? lokali mieszkaniowych do przecietnego kosztu budowy 1 m? i stawki roboczogodziny
kosztorysowej

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwolnym i w ujeciu ogélnymw
stosunku do przecigtnegoe kosztu budowy 1 m? typowego lokalu mieszkalnego oraz
stawki roboczogodziny
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Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne
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Jak wynika z zestawionych danych, zmienno$¢ kosztéw budowy i stawek roboczogodzin miedzy
poszczegdlnymi miastami jest znacznie mniejsza niz zmiennos¢ przecietnych cen lokali mieszkalnych.
To powoduje, ze potencjalna rentownos¢ inwestycji w budowe lokali mieszkalnych jest znacznie
wyzsza w miastach, w ktérych ceny lokali mieszkalnych sg wyzsze. Najlepsza relacja przecietnej ceny
1 m? lokalu mieszkalnego do kosztéw budowy dotyczy Warszawy, Krakowa, Wroctawia, Gdarska
i Poznania, czyli miast stanowigcych stolice najwiekszych aglomeracji, w zestawieniu tym brakuje
jednak Katowic.

Relacji takiej nie wida¢ takze w przypadku miast, w ktérych w 2016 roku notowano niskie koszty
budowy mieszkan, np. Lublina i Katowic. Ceny za 1 m? w tych miastach sg stosunkowo wysokie.
Jednoczeénie zmienno$é kosztéw budowy 1 m? lokali mieszkalnych w poszczegdlnych miastach jedynie
w niewielkim stopniu ttumaczy wystepujgce réznice cen srednich. Analogiczne wnioski ptyng z analizy
poréwnawczej kosztdw roboczogodzin i przecietnych cen 1 m? lokalu mieszkalnego.

Nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi

W 2016 roku przecietny koszt realizacji budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego byt najwyzszy
w Warszawie (3160 zt 1 m?) oraz w Poznaniu i Opolu. Sredni koszt budowy doméw jednorodzinnych
miescit sie w przedziale cenowym od 2710 do 2890 zt za 1 m?i dotyczyt Biategostoku, Bydgoszczy,
Gdanska, Gorzowa Wielkopolskiego, Kielc, Krakowa, todzi, Rzeszowa, Szczecina, Torunia, Wroctawia
i Zielonej Gory. Najnizszy koszt budowy byt w Katowicach i Lublinie.

Analiza relacji cen 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do
przecietnego kosztu budowy 1 m? budynkdw jednorodzinnych i stawki roboczogodziny wskazuje,
ze najwyzsze koszty budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego oprdocz Warszawy notowano
w Poznaniu, Opolu, Krakowie i Olsztynie. Z przeprowadzonej analizy i zestawienia tabelarycznego
wynika, ze przecietne koszty budowy 1 m? w 2016 roku miedzy poszczegdlnymi miastami byty znacznie
mniej zréznicowane anizeli $rednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
Sugeruje to przede wszystkim niewielkg zaleznos¢ pomiedzy tymi zmiennymi, czego obrazem jest takze
zamieszczony ponizej wykres.

Tabela 43 Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi do przecietnego kosztu
budowy 1 m? oraz stawki roboczogodziny kosztorysowej w 2016 roku

Relacja ceny i kosztu budowy
Srednia cena 1 m?

Miasto . , . Przecietny koszt 1m? domu Stawka
nieruchomosci zabudowane . X :
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnego roboczogodziny

Biatystok 649 zt 2783,72z 24,88 zt
Bydgoszcz 481 7t 2714,20 7t 25,53 zt
Gdanisk 773 zt 2866,68 zt 27,25 zt
Gorzow Wielkopolski 204 zt 2805,07 zt 25,38 zt
Katowice 39 7t 2626,54 zt 26,40 zt
Kielce 308 zt 2825,46 zt 24,00 zt
Krakow 871 zt 2885,00 zt 27,30 zt
Lublin 389 zt 2680,49 zt 24,75 7t
todz 446 zt 2844,51 zt 27,50 zt
Olsztyn 383 zt 2884,00 zt 27,98 zt
Opole 570 zt 2949,50 zt 27,48 zt
Poznan 762 zt 2999,69 zt 28,88 7t
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Rzeszow 264 zt 2714,67 zt 25,83 zt
Szczecin 712 zt 2859,26 7t 26,75 zt
Torun 503 zt 2714,20 zt 25,28 zt
Warszawa 2580 zt 3160,96 zt 32,86 zt
Wroctaw 35zt 2787,81 zt 25,40 zt
Zielona Géra 350 zt 2805,07 zt 25,78 zt

Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne

Wykres 41 Relacje ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi do przecietnego kosztu

budowy 1 m? oraz stawki roboczogodziny kosztorysowej w 2016 roku

Relacjace sredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi do
przecietnego kosztu budowy 1 m? i stawki roboczogodziny
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Zrédto: Sekocenbud, Biuletyn Cen Regionalnych w Budownictwie w 1, 2, 3, 4 kwartale 2016 roku, opracowanie wtasne

Analiza zestawienia cen 1 m? nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi nie wykazata

korelacji miedzy ceng a kosztami budowy domu jednorodzinnego. Korelacja wystepuje wytgcznie

w przypadku lokali mieszkaniowych.

103



3 Analiza poziomu i dynamiki Srednich cen nieruchomosci
3.1 Wprowadzenie

Tematem rozdziatu jest analiza poziomu i dynamiki s$rednich cen nieruchomosci podawana
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni i liczona jako iloraz wartosci transakcji zawartych na danym rynku
w poszczegdlnych kwartatach i powierzchni nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakcji. Z uwagi
na nierdwnomierne rozproszenie danych dotyczacych cen nieruchomosci zabudowanych
i nieruchomosci niezabudowanych na poziomach agregacji nizszych niz wojewddztwa, indeksy
dynamiki w zakresie ww. rodzajow nieruchomosci zostaty przedstawione wytgcznie na poziomie
wojewddztw. W ocenie autorow opracowania wykresy towarzyszgce danym dotyczagcym poziomu cen
ww. rodzajéw nieruchomosci w wiekszosci przypadkdédw wydajg sie wystarczajgce dla zobrazowania
skali fluktuacji tych cen. W analizie korzystano z danych gromadzonych przez Gtéwny Urzad
Statystyczny. Przedmiotem badania objeto lokale mieszkalne, domy jednorodzinne i grunty
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. W przypadku lokali mieszkalnych uwzgledniono
$rednig cene lokali ogétem oraz gromadzone od 2016 roku przez GUS $rednie ceny lokali mieszkalnych
w podziale na rynek pierwotny i wtdrny w ujeciu kwartalnym. Dla kategorii ,,domy jednorodzinne”
uwzgledniono dane dla nieruchomosci klasyfikowanych w badaniu 1.26.04 prowadzonym przez GUS
jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi. Wreszcie dla trzeciego typu
nieruchomosci, gruntdw niezabudowanych przeznaczonych na cele mieszkaniowe, korzystano z
danych dla nieruchomosci klasyfikowanych w badaniu 1.26.04 prowadzonym GUS jako nieruchomosci
gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa. W przypadku braku takich
danych lub gdy stanowity one niewielki odsetek wszystkich transakcji przeanalizowano transakcje
nieruchomosciami kwalifikowanymi w badaniu 1.26.04 jako nieruchomosci gruntowe niebudowane
ogoétem.

Przestrzenny zakres analiz objat Polske, poszczegdlne wojewddztwa, aglomeracje (wedtug systematyki
Eurostat — Functional Urban Areas): warszawska, tédzka, krakowska, wroctawska, poznanska,
szczecinska, lubelska; konurbacje (wedtug systematyki Eurostat — Functional Urban Areas): trojmiejskga,
gbrnoslasky i bydgosko-torunska; wszystkie miasta wojewddzkie/marszatkowskie; wszystkie byte
miasta wojewddzkie oraz miasta na prawach powiatu lezgce w wojewddztwie $lgskim uporzagdkowane
wedtug regiondw w $lad za podziatem NTS (Nomenklatury Jednostek Terytorialnych do Celéw
Statystycznych) stworzonym przez GUS. Zakres czasowy analizy objat 2016 rok w podziale na kwartaty
z odniesieniem do wczesniejszego roku. Dla przejrzystego zobrazowania danych zastosowano tabele
i wykresy.

3.2 Polska

3.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

Jesli chodzi o $rednig cene lokali mieszkalnych ogétem, to w 2016 roku w skali kraju najwyzszg cene
w przeliczeniu na 1 m? odnotowano w 3 (3828 zt) i w 4 kwartale (3749 z1), najnizszg za$ w 2 (3534 z1)
i w 1 kwartale (3615 zt). Mozna stwierdzi¢, ze sg to ceny zblizone do 2015 roku z wyjgtkiem ostatnich
dwdch kwartatéw poprzedniego roku, podczas ktdrych ceny zauwazalnie wzrosty. Najwiekszy wzrost
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w ujeciu kwartalnym dotyczyt 3 kwartatu 2016 roku, gdy dynamika osiggneta 108,32%. Szczegdtowe
dane dotyczace Srednich cen lokali ogétem oraz ich dynamiki w ostatnich latach przedstawia tabela.

Tabela 44 Srednia cena lokali mieszkalnych ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Polska
Srednia cena lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - Polska
1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4kw.2016

3681 zt 3628 7 3587 z 37522 3615 2t 3534 zt 3828 zt

Dynamika zmian Srednich cen lokali mieszkalnych ogétem — Polska
1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
102,6% 98,6% 98,9% 104,6% 96,4% 97,8% 108,3% 97,9%

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) w ujeciu kwartalnym —
udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wfasne

Jesli chodzi o ceny, jakie lokale mieszkalne osiggaty w 2016 roku na rynku pierwotnym i wtérnym,
przede wszystkim nalezy zauwazy¢ rdznice miedzy tymi rynkami. Ceny z rynku pierwotnego byty
Srednio o okoto 1200 zt wyisze w stosunku do cen lokali sprzedawanych na rynku wtérnym.
W przypadku rynku pierwotnego ceny nie wykazywaty wiekszych wahan —ich dynamika, poczawszy od
1 kwartatu 2016 roku jako kwartatu bazowego (dane za wczesniejsze lata w podziale na rynek
pierwotny i wtdrny sg niedostepne), wahata sie od 100,2% (4 kwartat) do 100,72 % (2 kwartat), jednak
w kazdym kwartale ceny nieznacznie rosty. W poszczegdlnych kwartatach ceny wyniosty 4534 zt
(1 kwartat) i 4556 zt (2 kwartat), 4589 zt (3 kwartat) i 4598 zt (4 kwartat). Wieksze wahania dotyczyty
rynku wtérnego, na ktérym najwyzsze ceny w przeliczeniu na 1 m? osiggnieto w 3 (3390 zt) i 4 (3474 zt)
kwartale. Dynamika liczona miedzy kolejnymi kwartatami osiggneta najwiekszy poziom w 3 kwartale
roku — 103,73%, podobnie jak w przypadku rynku wtérnego ceny ciagle rosty. Szczegdty na temat cen
na rynku pierwotnym i wtérnym wraz z ich dynamika przedstawia tabela.

Tabela 45 Srednia cena lokali mieszkalnych w 2016 roku w przeliczeniu na 1 m? — Polska

Rynek pierwotny ‘ Rynek wtorny
Srednia cena lokali mieszkalnych w 2016 roku w przeliczeniu na 1 m? - Polska
1kw. 2016 2 kw. 2016 ‘ 3 kw. 2016 4 kw. 2016 ‘ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016

4534 zt 4556 zt 4589 zt 4598 zt 3243 zt 3268 zt 3390 zt 3474 zt

Dynamika zmian srednich cen lokali mieszkalnych w 2016 roku — Polska
100,% 101,1% 100,9%% 101,2% 100,0% 106,0% 104,0% 102,8%

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym w ujeciu kwartalnym —
udostepnione na zamodwienie IRM, opracowanie wtasne

3.2.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

Jesdli chodzi o srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
mozna zauwazy¢ wzrost cen w 3, a zwtaszcza w 4 kwartale ostatniego roku. W 2016 roku cena 1 m?
tego rodzaju nieruchomosci wyniosta w 1 kwartale 141 zt, a w 2 kwartale — zaledwie o 3 zt wiecej —
144 zt. Natomiast w 3 kwartale osiggneta juz 213 zt, by w ostatnim kwartale wrosna¢ do 220 zt. Analiza
zamieszczonej tabeli z cenami pozwala na stwierdzenie, ze tendencja skokowego wzrostu cen nie
wystgpita w poprzednim, 2015 roku — wtedy, przeciwnie, ceny w ostatnim kwartale znacznie spadty,
do 141 zt za 1 m% Dobrze obrazuje to dynamika cen, ktéra $wiadczy o spadku $rednich w 2015 roku
oraz utrzymywaniu sie ich na posobnym poziomie 1 i 2 kwartale 2016 roku, a nastepnie wzroscie
w 3i4 kwartale zesztego roku. Zamieszczona tabela szczegétowo prezentuje $rednie ceny 1m?
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz ich dynamike w omawianym
okresie.

105



Tabela 46 Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu
na 1 m?- Polska
Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? -
Polska

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

146 zt 152 zt 143 zt 141 zt 141 zt 144 zt 213 zt 220 zt

Dynamika zmian $rednich cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkal
77,7% 104,1% 94,1% 98,6% 100,0% 102,1% 147,9% 103,3%

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi) w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.2.3 Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe (lub inne)

W 2016 roku érednie ceny gruntéw pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 52 do
70 zt, najwyzsze wartosci osiggajgc w 3 i 4 kwartale roku, najnizsze zas w 1 i 2 kwartale. Podobnie jak
w przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi mozna zauwazyc
spadek cen po 4 kwartale 2014 roku, ktory trwat az do potowy 2016 roku. W 2 potowie 2016 roku
nastgpit jednak wzrost cen. Zamieszczona tablica prezentuje ceny nieruchomosci gruntowych
niebudowanych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wraz z ich dynamikg w poszczegdlnych kwartatach
omawianego okresu.

Tabela 47 Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Polska
Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — Polska
1 kw. 2015

Dynamika zmian srednich cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych ogétem — Polska

110,9%
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W zesztym roku ceny gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg w przeliczeniu na 1 m?
wahalty sie od 45 zt do 74 zt. Pierwsza potowe roku charakteryzowaty nizsze ceny, ktére potem zaczety
rosngc, by najwyisze wartosci osiggng¢ w ostatnim kwartale roku. Mozna stwierdzi¢, ze ceny
z 1 potrocza 2016 roku ksztattowaty sie na podobnym poziomie, co ceny w 2015 roku, dopiero
2 potowe zesztego roku cechuje wzrost cen. Zamieszczona tablica prezentuje ceny gruntu
przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg w przeliczeniu na 1m? wraz zich dynamika
w poszczegdlnych kwartatach omawianego okresu.

Tabela 48 Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowq w przeliczeniu na 1 m? — Polska
Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa w przeliczeniu na 1 m? — Polska
1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4 kw.2015 \ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4kw. 2016

Dynamika zmian Srednich cen gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg ogétem — Polska
82,4% 119,0% 98,0% 81,6% 127,5% 88,2% 146,7% 112,1%

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg) w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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3.3 Wojewddztwa

3.3.1 Wprowadzenie
W niniejszym podrozdziale omdéwiono poziom i dynamike $rednich cen w przeliczeniu na 1 m? dla
wybranych i opisanych we wstepie rozdziatu typéw nieruchomosci, korzystajgc z danych zbieranych
przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Analizg objeto wszystkie 16 wojewédztw. Do zilustrowania badania
wykorzystano tabele.

3.3.2  Srednie ceny lokali mieszkalnych
Jesli chodzi o $rednig cene lokali mieszkalnych ogdtem, to analiza pozyskanych danych pozwala na
stwierdzenie, ze najwyzsze ceny w przeliczeniu na 1 m?odnotowano w wojewddztwach: mazowieckim,
matopolskim, pomorskim, wielkopolskim i lubelskim. Ogdlnie ceny wahaty sie od 2460 do 6919 zt
zalm? W najdrozszym wojewddztwie mazowieckim ceny 1 m? lokali mieszkalnych wniosty:
6022 zt (1 kwartat), 5883 (2 kwartat), 6919 zt (3 kwartat) i 6415 zt (4 kwartat). W plasujgcym sie na
drugim miejscu wojewddztwie matopolskim ceny byty o okoto 1200 zt nizsze — i w poszczegdlnych
kwartatach wyniosty odpowiednio: 4885 zt, 4523 zt, 5752 zt i 5667 zt. Na nieco nizszym poziomie
ksztattowaty sie ceny w wojewddztwie pomorskim — 4626 zt (1 kwartat), 5004 zt (2 kwartat),
4984 zt (3 kwartat) i 5027 zt (4 kwartat) oraz w wojewddztwach: wielkopolskim (4136 zt — 1 kwartat,
4130 zt — 2 kwartat, 4135 — 3 kwartat i 4083 zt — 4 kwartat) i wojewddztwie lubelskim (3942 zt -
1 kwartat, 3581 zt — 2 kwartat, 3961 zt — 3 kwartat, 4248 zt — 4 kwartat). Z kolei najnizsze ceny lokali
mieszkalnych ogétem w 2016 roku w przeliczeniu na 1 m? odnotowano w wojewddztwach:
$lgskim (2582 zt — 1 kwartat, 2579 zt — 2 kwartat, 2639 zt — 3 kwartat, 2460 zt — 4 kwartat),
opolskim (2614 zt — 1 kwartat, 2376 zt — 2 kwartat, 2622 zt — 3 kwartat, 2564 zt — 4 kwartat) i
lubuskim (2484 zt — 1 kwartat, 2489 zt — 2 kwartat, 2621 zt — 3 kwartat, 2653 zt — 4 kwartat). Do
wojewddztw, w ktérych ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? osiggnety w 2016 roku
Srednie stawki, naleza: podlaskie ze stawkg 3952 zt w 4 kwartale zesztego roku, dolnoslgskie ze stawka
3909 zt, zachodniopomorskie ze stawka 3777 zt, t6dzkie ze stawka 3426 zt, podkarpackie ze stawka
3055 71, stawka 3032 zf, ze stawkg 2915zt
i Swietokrzyskie ze stawkg 2812 zt. Najwyzisze ceny w omawianym okresie odnotowywano czesto

kujawsko-pomorskie ze warminsko-mazurskie
w 3 kwartale 2016 roku — byto tak przypadku wojewddztw: matopolskiego (dynamika: 127%),
dolnoslaskiego (123%), podlaskiego (119,8%) mazowieckiego (117,6%), lubelskiego (110,6%),
opolskiego (110,4%), zachodniopomorskiego (109,4%). Najnizsze ceny dotyczyty roznych kwartatéw
dla poszczegélnych wojewddztw — matopolskiego (dynamika: 82,1% w 1 kwartale 2016),
Swietokrzyskiego (82,6% w 4 kwartale 2016) i podlaskiego (83,5% w 2 kwartale 2016). Szczegétowo
$rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych wojewddztwach
przedstawia tabela.

Tabela 49 Srednia cena lokali mieszkalnych ogétem w poszczegdlnych wojewddztwach w przeliczeniu na 1 m?
w poszczegdlnych wojewddztwach

Srednia cena lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? w poszczegélnych wojewdédztwach

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Wojewddztwo 2015 2015 2016 2015 2016 2016 2016 2016
Dolnoslaskie 3665zt | 3437zt | 3319zt | 3937zt | 3511zt | 3391zt | 41702z | 3903 zt
Kujawsko-pomorskie 3049 zt | 2959zt | 2948 zt | 2996 zt | 3011zt | 3073zt | 3246zt | 3032 zt
Lubelskie 3921zt | 3916zt | 3752zt | 4120zt | 3942zt | 3581zt | 3961zt | 4248 zt
Lubuskie 2345zt | 2397zt | 2417 zt | 2451zt | 2484zt | 2489zt | 2621zt | 2653 zt
todzkie 3126zt | 3089zt | 2845zt | 3272zt | 3183zt | 3326zt | 3347zt | 3426zt
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Matopolskie 5674 zt | 5608 zt | 5881zt | 5916 zt | 4855zt | 4523zt | 5752zt | 5667 zt
Mazowieckie 6496 zt | 6435zt | 6377zt | 5923zt | 6022zt | 5883zt | 6919zt | 6415 zt
Opolskie 2385zt | 2502zt | 2392zt | 2748zt | 2614zt | 2376zt | 2622zt | 2564 zt
Podkarpackie 3116zt | 3398zt | 3096 zt | 3515zt | 3211zt | 3049zt | 28701zt | 3055 zt
Podlaskie 3942 z+ | 3801zt | 3866zt | 3813zt | 3953zt | 3300zt | 3952zt | 3952 zt
Pomorskie 4747 zt | 4726zt | 4577 zt | 4739zt | 46261zt | 5004 zt | 4984 zt | 5027 zt
Slaskie 2362zt | 2420zt | 2489zt | 2548zt | 2582zt | 2579zt | 2639zt | 2460 zt
Swietokrzyskie 3501zt | 3298zt | 3188zt | 3776zt | 3587 zt | 3602zt | 3406zt | 2812 zt
Warminsko-mazurskie 3023zt | 2947zt | 2777 zt | 2859zt | 2927zt | 2902 zt | 2966 zt | 2915 zt
Wielkopolskie 4069 zt | 3701zt | 4057 zt | 4138zt | 41362zt | 4130zt | 4157zt | 4083 zt
Zachodniopomorskie 3481zt | 3408zt | 3415zt | 3275zt | 3199zt | 3329zt | 3642zt | 3777 z

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

Jesli chodzi o sytuacje na rynku pierwotnym w 2016 roku, to mozna stwierdzi¢, ze najwyzsze ceny lokale
mieszkalne osiggaty w tych samych wojewddztwach co w przypadku lokali mieszkalnych ogdétem.
Najdrozsze mieszkania w przeliczeniu na 1 m? sprzedawano w wojewddztwach: mazowieckim (6133 zt
w 1 kwartale, 6067 zt w 2 kwartale, 6111 zt w 3 kwartale i 6004 zt w 4 kwartale), matopolskim (6112 zt
w 1 kwartale, 5541 zt w 2 kwartale, 5802 zt w 3 kwartale, 6785 zt w 4 kwartale) i pomorskim (5237 zt
w 1 kwartale, 5699 zt w 2 kwartale, 5839 zt w 3 kwartale i 6037 zt w 4 kwartale), przy czym rdéznica cen
miedzy tymi wojewddztwami byta mniejsza, a w przypadku 4 kwartatu Srednie ceny na rynku
pierwotnym w wojewddztwie matopolskim i pomorskim przewyzszyty ceny z wojewddztwa
mazowieckiego. Z kolei najnizsze ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym odnotowano
w wojewddztwach: lubuskim (3355 zt w 1 kwartale, 3425 zt w 2 kwartale, 3452 zt w 3 kwartale, 3433 zt
w 4 kwartale), kujawsko-pomorskim (3049 zt w 1 kwartale, 3283 zt w 2 kwartale, 4197 zt w 3 kwartale,
3806 zt w 4 kwartale) oraz opolskim (2767 zt w 1 kwartale, 3821 zt w 2 kwartale, 2948 zt w 3 kwartale,
4293 7t w 4 kwartale), warminsko-mazurskim (3593 zt w 1 kwartale, 3932 zt w 2 kwartale, 3844 zt
w 3 kwartale i 3860 zt w 4 kwartale) i Slgskim (3774 zt w 1 kwartale, 3685 zt w 2 kwartale, 3918 zt
w 3 kwartale, 3820 zt w 4 kwartale).

Podobnie jak w przypadku danych dla catego kraju, mozna stwierdzi¢, ze ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtdrnym sg nizsze od cen lokali sprzedawanych na rynku pierwotnym. Najwyzsze ceny osiggaty
lokale w wojewddztwie mazowieckim, gdzie w przeliczeniu na 1 m? wyniosty: 5939 zt w 1 kwartale,
5809 zt w 2 kwartale, 6148 zt w 3 kwartale i 5965 w 4 kwartale 2016 roku. Na drugim miejscu podobnie
jak w przypadku lokali mieszkalnych ogétem, uplasowato sie wojewddztwo matopolskie (3701 zt
za 1 m?w 1 kwartale, 4168 zt w 2 kwartale, 4640 zt w 3 kwartale, 4902 zt w 4 kwartale) i wojewddztwo
pomorskie (4228 zt w 1 kwartale, 4648 zt w 2 kwartale, 4572 zt w 3 kwartale, 4873 zt w 4 kwartale).
Nieco mniejsze ceny wystepowaty w wojewddztwach wielkopolskim (3513 zt za 1 m? w 1 kwartale,
3610 zt w 2 kwartale, 3683 zt w 3 kwartale, 3693 zt w 4 kwartale), podlaskim (3505 zt w 1 kwartale,
3272 zt w 2 kwartale, 3517 zt w 3 kwartale, 3614 w 4 kwartale) i dolnoslgskim (3213 zt w 1 kwartale,
3228 zt w 2 kwartale, 3368 zt w 3 kwartale, 3393 zt w 4 kwartale). Z kolei najnizsze ceny na rynku
wtérnym uzyskaty lokale w wojewddztwach: lubuskim (2280 zt w 1 kwartale, 2365 zt w 2 kwartale,
2309 zt w 3 kwartale, 2430 zt w 4 kwartale), opolskim (2546 zt w 1 kwartale, 2358 zt w 2 kwartale,
2226 zt w 3 kwartale, 2528 zt w 4 kwartale) i $lgskim (2492 zt w 1 kwartale, 2479 zt w 2 kwartale, 2723 zt
w 3 kwartale, 2599 zt w 4 kwartale), a takze w wojewddztwie kujawsko-pomorskim w 1 i 2 kwartale,
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gdzie ceny osiggnety odpowiednio 2270 zt i 2219 zt w przeliczeniu na m?. Szczegétowe dane odnosnie
do cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym przedstawia tabela.

Tabela 50 Srednia cena lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym w 2016 roku w przeliczeniu na 1 m?
w poszczegolnych wojewddztwach

Srednia cena lokali mieszkalnych w 2016 roku w przeliczeniu na 1 m? w poszczegélnych wojewdédztwach

Rynek pierwotny Rynek wtérny

Wojewodztwo 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016
Dolnoslaskie 5294zt | 4913zt | 5212zt | 4982zt | 3231zt | 3228zt | 3368zt | 3392zt
Kujawsko-pomorskie 3049zt | 3283zt | 4197zt | 3806zt | 2270zt | 2219zt | 3047zt | 3031zt
Lubelskie 4897zt | 4872zt | 4671zt | 4755zt | 3575zt | 3224zt | 3447zt | 3562 zt
Lubuskie 33552zt | 3425zt | 3452zt | 3433zt | 2280zt | 2365zt | 2308zt | 2430zt
todzkie 4192zt | 4360zt | 4173zt | 4531zt | 2941zt | 3530zt | 2904zt | 3221zt
Matopolskie 6112zt | 5541zt | 5802zt | 6785zt | 3701zt | 4168zt | 4640zt | 4902 zt
Mazowieckie 6133zt | 6067zt | 6111zt | 6004zt | 59392zt | 5809zt | 6148zt | 5965 zt
Opolskie 3767 zt | 3821zt | 2948zt | 4293zt | 25462zt | 2358zt | 2226zt | 25281zt
Podkarpackie 3975zt | 4249zt | 3907zt | 4135zt | 2912zt | 2874zt | 28761zt | 3028 zt
Podlaskie 4301zt | 4272zt | 4444zt | 4312274 | 3505zt | 3272zt | 3517zt | 3614zt
Pomorskie 52372zt | 5699zt | 5839zt | 6037zt | 42282zt | 4648zt | 4572zt | 4837zt
Slaskie 3774zt | 3685zt | 3918zt | 3820zt | 2492zt | 24792zt | 2723zt | 2599 zt
Swietokrzyskie 4614zt | 4290zt | 44591zt | 3586zt | 3030zt | 3081zt | 2803zt | 2686 zt
Warminsko-mazurskie | 3593 z+ | 39322zt | 3844zt | 3860zt | 2832zt | 2792zt | 2767zt | 2798 zt
Wielkopolskie 5156zt | 5239zt | 5220zt | 4570zt | 3513zt | 36102zt | 3683zt | 3693zt
Zachodniopomorskie 5101 zt 5256 zt | 5221zt | 4665zt 2916 zt 3128zt | 3217 zt 3291 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Jesli chodzi o dynamike liczong rozpoczynajac od 1 kwartatu 2016 roku, to najwieksze wahania na rynku
pierwotnym mozna byto zaobserwowac¢ w wojewddztwie opolskim — miedzy 77,2% w 3 kwartale
a145% w 4 kwartale zesztego roku. Duzg dynamike cen odnotowano réowniez w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim (127,8% w 3 kwartale), a takze w wojewddztwach: matopolskim (116,9%
w 4 kwartale), $wietokrzyskim (109,4% w 2 kwartale), pomorskim (108,8% w 2 kwartale)
i todzkim (108,6% w 4 kwartale). Najmniejsze wartosci w omawianym okresie oprécz wojewddztwa
opolskiego wystepowaty zas w wojewddztwach: swietokrzyskim (80,4% w 4 kwartale), wielkopolskim
(87,6% w 4 kwartale) i zachodniopomorskim (89,3% w 4 kwartale). Analiza dynamiki cen dla lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym nie wykazuje zadnych trwatych trendéw. Najwieksze wartosci zmian
cen liczone z kwartatu na kwartat zaobserwowano w wojewdédztwie kujawsko-pomorskim (137,3% w
3 kwartale w stosunku do 2 kwartatu), wojewddztwie tédzkim (120,0% w 2 kwartale w stosunku do 1
kwartatu), w wojewddztwie opolskim (113,6% w 4 kwartale) i w wojewddztwie matopolskim (112,6%
w 2 kwartale). Najmniejsze wartosci dynamiki odnotowano natomiast w wojewddztwach: tédzkim
(82,3% w 2 kwartale), swietokrzyskim (90,9% w 2 kwartale) i lubelskim (90,1% w 2 kwartale).
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3.3.3 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

W poprzednim roku srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w na 1 m? wahaty sie od 38 do 803 zt w zaleznos$ci od wojewddztwa i od poszczegdlnych kwartatéw.
Wojewédztwami, w ktérych ceny tego rodzaju gruntdw osiggnety najwyzsze wartosci, byly:
mazowieckie (438 zt w 1 kwartale, 614 zt w 2 kwartale, 654 zt w 3 kwartale, 803 zt w 4 kwartale), a takze
wielkopolskie (282 zt w 1 kwartale, 267 zt w 2 kwartale, 366 zt w 3 kwartale, 323 zt w 4 kwartale)
i podlaskie (201 zt w 1 kwartale, 217 zt w 2 kwartale, 255 zt w 3 kwartale, 288 zt w 4 kwartale). Analiza
wykazata tez wojewddztwa o duzych wahaniach cen, w ktérych tego typu grunty osiggnety wysokie
ceny w dwodch ostatnich kwartatach roku. Do takich wojewddztw nalezg: pomorskie, gdzie wysokie
ceny przypadty na 3 i 4 kwartat (odpowiednio 287 zt i 318 zt), matopolskie (odpowiednio 288 zti 275 zi)
i zachodniopomorskie (odpowiednio 257 zt i 212 zt). Z kolei najnizsze ceny przez caty rok
utrzymywaty sie w wojewddztwie dolnoslgskim (74 zt w 1 kwartale, 84 zt w 2 kwartale, 56 zt w 3
kwartale, 76 zt w 4 kwartale). W innych wojewddztwach niskie ceny przypadaty tylko w niektérych,
gtéwnie w dwdch pierwszych kwartatach. Do takich wojewddztw nalezg: kujawsko-pomorskie (52 zt w
1 kwartale, 86 zt w 2 kwartale), lubuskie (91 zt w 1 kwartale, 38 zt w 2 kwartale) czy swietokrzyskie (76
zt w 1 kwartale, 51zt w 2 kwartale). Szczegdétowe dane dotyczgce srednich cen nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych
wojewoddztwach przedstawia tabela.

Tabela 51 Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na
1 m? w poszczegdlnych wojewddztwach
Srednia cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m?

w poszczegdlnych wojewddztwach

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Wojewddztwo 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Dolnoslaskie 47 zt 70 zt 107 zt 66 zt 74 zt 84 zt 56 zt 76 zt
Kujawsko-pomorskie 21 zt 77 zt 102 zt 51zt 52 zt 86 zt 130 zt 131 zt
Lubelskie 38 zt 126 zt 117 z4 110 zt 90 zt 83 zt 94 zt 125 zt
Lubuskie 110 zt 177 zt 93 zt 108 zt 91 zt 38 zt 133 zt 145 zt
todzkie 103 zt 95 zt 148 7t 93 zt 148 7t 132 zt 210 zt 240 zt
Matopolskie 115 zt 133 zt 111 zt 170 zt 137 zt 84 zt 288 zt 275 zt
Mazowieckie 959 zt 652 zt 518 zt 678 zt 438 zt 614 zt 654 zt 803 zt
Opolskie 87 zt 90 zt 165 zt 101 zt 137 zt 114 zt 134 zt 136 zt
Podkarpackie 45 zt 91 zt 70 zt 66 zt 95 zt 90 zt 148 zt 128 zt
Podlaskie 176 zt 118 zt 146 zt 124 74 201 zt 217 zt 255 zt 288 zt
Pomorskie 59 zt 73 zt 106 zt 20 zt 77 zt 137 zt 287 zt 318 zt
Slgskie 118 zt 136 zt 74 zt 70 zt 101 zt 76 zt 105 zt 79 zt
Swietokrzyskie 91 zt 89 zt 55 zt 73 zt 76 zt 51zt 115 zt 91 zt
Warminsko-
mazurskie 61 zt 108 zt 65 zt 83 zt 179 zt 88 zt 168 zt 156 zt
Wielkopolskie 267 zt 245 z4 263 zt 342 7t 282 zt 267 zt 366 zt 323zt
Zachodniopomorskie 36 zt 139 zt 140 zt 100 zt 82 zt 135 zt 257 zt 212 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi) dla poszczegdlnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie
wtasne

Z wyjatkiem kilku wojewddztw, np. podlaskiego, wielkopolskiego czy lubelskiego, ceny omawianego
typu nieruchomosci wykazywaty w 2016 roku podobnie jak i rok wczesniej duze wahania
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i charakteryzowaty sie zmiennoscia. Analiza danych nie pozwala na stwierdzenie istnienia trwatego
trendu co do poszczegdlnych wojewddztw. Najwieksze wartosci zmian cen liczone z kwartatu na
kwartat odnotowano w wojewddztwie pomorskim (385,0% w 1 kwartale w stosunku do 4 kwartatu
2015 roku), wojewddztwie lubuskim (350% w 3 kwartale) i wojewddztwie matopolskim (342,9% takze
w 3 kwartale). Najmniejsze wartosci dynamika osiggneta natomiast w wojewddztwach: lubuskim
(41,8% w 2 kwartale), warminsko-mazurskim (49,2 zt w 2 kwartale) i matopolskim (61,3%
w 2 kwartale).

3.3.4 Srednie ceny gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe (lub inne)

W zesztym roku ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogétem wahaty sie od 10 do 163 zt za
1 m2. Najwyzsze ceny tego typu nieruchomosci odnotowano w wojewddztwach: pomorskim (83 zt
w 1 kwartale, 122 zt w 2 kwartale, 161 zt w 3 kwartale, 163 zt w 4 kwartale), zachodniopomorskim (74 zt
w 1 kwartale, 131 w 2 drugim kwartale, 96 zt w 3 kwartale, 114 zt w 4 kwartale) i w wielkopolskim
(121 zt w 1 kwartale, 66 zt w 2 kwartale, 85 zt w 3 kwartale, 87 zt w 4 kwartale). Wysokie ceny
wystepowaty tez w wojewddztwie mazowieckim 3 i 4 kwartatach (odpowiednio 126 zt i 104 z1). Z kolei
najnizsze ceny tego rodzaju nieruchomosci odnotowano w wojewddztwach Iubuskim (24 zt
w 1 kwartale, 10 zt w 2 kwartale, 32 zt w 3 kwartale, 35 zt w 4 kwartale) i warminsko-mazurskim (14 zt
w1 kwartale, 13 zt w 2 kwartale, 20 zt w 3 kwartale, 21 zt w 4 kwartale. Ponadto, szczegdlnie
w 1 potowie zesztego roku niskie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem wystepowaty
w wojewddztwach: podlaskim (odpowiednio 17 i 15 zt), lubelskim (odpowiednio 25 i 24 z1), tddzkim
(odpowiednio 21 i28 zt) oraz sSwietokrzyskim, gdzie grunty osiggaty niskie ceny w 3 ostatnich
kwartatach (odpowiednio 27, 21 i 18 zt). Szczegdétowo $rednie ceny gruntdéw przeznaczonych pod
zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? w poszczegdlnych wojewddztwach prezentuje tabela.

Tabela 52 Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? w poszczegéinych
wojewddztwach

Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
w poszczegolnych wojewodztwach

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.

Wojewddztwo 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Dolnoslaskie 38 zt 68 zt 65 zt 69 zt 81 zt 41 zt 64 zt 79 zt
Kujawsko-pomorskie 75 zt 47 z# 39 zt 57 zt 44 zt 58 zt 77 7t 87 zt
Lubelskie 22 7t 25zt 49 zt 27 zt 25zt 24 74 34 74 72 7t
Lubuskie 20 zt 17 zt 8zt 15 zt 24 74 10 zt 32 7t 35 zt
tédzkie 19 zt 14 zt 25 zt 27 zt 21zt 28 zt 39 zt 81zt
Matopolskie 115 zt 137 zt 114 zt 82 zt 51zt 34 zt 39 zt 69 zt
Mazowieckie 65 zt 71zt 102 zt 72 7t 65 zt 66 zt 126 zt 104 zt
Opolskie 29 zt 29 zt 55 zt 38 zt 50 zt 45 zt 53zt 44 zt
Podkarpackie 35zt 42 zt 30 zt 32zt 31z 38 zt 46 zt 44 zt
Podlaskie 24 74 15 zt 17 zt 12 zt 17 zt 15 zt 32zt 41 zt
Pomorskie 85 zt 66 zt 108 zt 122 zt 83 zt 122 zt 161 zt 163 zt
Slgskie 72 zt 56 zt 42 zt 54 z4 92 zt 73 zt 93 zt 68 zt
Swietokrzyskie 23zt 23zt 18 zt 11 zt 41 zt 27 7 21zt 18 zt
Warminsko-mazurskie 22 7t 14 zt 15 zt 16 zt 14 zt 13 zt 20 zt 21 74
Wielkopolskie 66 zt 43 zt 66 zt 84 zt 121 zt 66 zt 85 zt 87 zt
Zachodniopomorskie 81zt 69 zt 55 zt 62 zt 74 zt 131zt 96 zt 114 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdétem) dla
poszczegolnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Analiza dynamiki cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w ujeciu kwartalnym pozwala
na stwierdzenie, ze wyzsze wartosci byly osiggane w poszczegdélnych wojewddztwa w réznych
kwartatach — trudno méwié tu o jednej przewazajacej tendencji, podobnie byto tez w 2015 roku.
Najwyzsze ceny w 1 kwartale odnotowano w wojewddztwie swietokrzyskim (372,7% — w stosunku do
4 kwartatu 2015 roku) i jest to w ogdle najwyzsza wartos¢ w skali wszystkich wojewddztw oraz
w wojewddztwie wielkopolskim (144,0%). W 2 kwartale najwiekszg dynamika charakteryzowato sie
z kolei wojewddztwo zachodniopomorskie (177,00%) i pomorskie (147,0%). W 3 kwartale liderem
rankingu byto wojewddztwo lubuskie (320,0%), a na dalszych miejscach wojewddztwa:
podlaskie (213,3%) i mazowieckie (190,9%). W 4 kwartale wiodgcymi pod wzgledem dynamiki cen byty
wojewoddztwa: lubelskie (211,8%), tédzkie (207,7%) i matopolskie (176,9%). Z kolei najmniejsze
wartosci pojawiaty sie czesto w 2 i 1 kwartale zesztego roku — odnotowano je w wojewddztwach:
lubuskim (41,7% w 2 kwartale), dolnoslgskim (50,6% w 2 kwartale), wielkopolskim (54,5%
w 2 kwartale), a takze matopolskim (62,2% w 1 kwartale, 66,7% w 2 kwartale) i pomorskim (68,0%
w 1 kwartale).

W zesztym roku ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wahaty sie od 30 zt do
231 zt za 1 m2. Najwyzsze ceny tego typu nieruchomosci odnotowano w 2 i 3 kwartale w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim — byto to odpowiednio 167 i 231 zt. Wysokie ceny wystgpity tez w 1 kwartale
w wojewddztwie dolnoslgskim (111 zt), 3 kwartale w wojewddztwie zachodniopomorskim (108 zt) oraz
w 3 i 4 kwartale w wojewddztwie pomorskim (odpowiednio 107 i 102 zt). Z kolei najnizsze ceny do 35 zt
za 1 m? odnotowano w ciggu catego roku w wojewddztwie $wietokrzyskim (odpowiednio 33, 27,
33i34 zt), w 1 i 2 kwartale w wojewddztwach tédzkim (odpowiednio 26 i 27 zt) i kujawsko-
pomorskim (30 zt), w 2 i 3 kwartale w wojewddztwach matopolskim (odpowiednio 33 i 30 zt)
i warminsko-mazurskim (odpowiednio 33 i 29 zt), a takie w 1 kwartale w wojewddztwie
lubuskim (31 zt). Na podstawie analizy danych mozna stwierdzi¢, ze ceny gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg w zesztym roku cechowaty sie sporg zmiennoscig — najbardziej widoczng w przypadku
wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego. Najbardziej stabilne ceny byly w wojewddztwach: podlaskim,
$laskim iswietokrzyskim. Mozna tez zauwazy¢, ze w stosunku do 2015 roku ceny w przypadku
niektérych wojewddztw wzrosty (np. w wojewddztwach kujawsko-pomorskim, podkarpackim, slgskim)
lub utrzymywaty sie na zblizonym poziomie (np. w wojewddztwach tédzkim, swietokrzyskim).
Szczegdtowo srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w przeliczeniu na
1 m? w poszczegdlnych wojewddztwach prezentuje tabela.

Tabela 53 Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowq w przeliczeniu na 1 m?
w poszczegdlnych wojewddztwach
Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa w przeliczeniu na 1 m?

w poszczegdlnych wojewodztwach

Wojewddztwo
Dolnoslgskie 46 zt 112 zt 90 zt 44 zt 111 zt 81 zt 55 zt 78 zt
Kujawsko-pomorskie 28 zt 13 zt 46 zt 24 74 30 zt 30 zt 167 zt 231zt
Lubelskie 41 zt 89 zt 90 zt 40 zt 54 zt 49 zt 75 zt 94 zt
Lubuskie 48 zt 87 zt 40 zt 61 zt 31z 67 zt 37 zt 71z
tédzkie 28 zt 25 zt 23 zt 26 zt 26 zt 27 zt 43 zt 61 zt
Matopolskie 33zt 61 zt 35zt 27 zt 40 zt 32zt 30 zt 36 zt
Mazowieckie 76 zt 56 zt 56 zt 46 zt 52 zt 55 zt 75 zt 91 zt
Opolskie b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 61 zt 51 zt




Srednia cena gruntu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa w przeliczeniu na 1 m?

w poszczegdlnych wojewodztwach

Podkarpackie 31zt 33 zt 44 zt 34 74 38 zt 30 zt 52 zt 51zt
Podlaskie 47 zt 18 zt 56 zt 44 zt 57 zt 53 zt 78 zt 70 zt
Pomorskie 49 zt 86 zt 50 zt 44 7t 84 zt 51zt 107 zt 102 zt
Slaskie 47 zt 45 zt 40 zt 35zt 50 zt 53 zt 69 zt 67 zt
Swietokrzyskie 22 7t 21 zt 21 74 30 zt 33z 27 zt 33zt 34 7t
Warminsko-mazurskie 42 zt 23 zt 34 74 47 zt 53 zt 33z 29 zt 41 zt
Wielkopolskie 44 zt 25 z¢ 55 zt 61 zt 50 zt 37 zt 42 zt 36 zt
Zachodniopomorskie b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 108 zt 74 7

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg) dla
poszczegolnych wojewddztw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d — brak
danych

3.4 Gtowne aglomeracje miejskie
W podrozdziale tym zostang przeanalizowane s$rednie ceny omawianych w opracowaniu typow
nieruchomosci w poszczegélnych aglomeracjach okreslonych wedtug systematyki Eurostat —
Functional Urban Areas — z uwzglednieniem danych na poziomie powiatdow w catosci badz
w dominujgcej czesci wchodzacych w sktad FUA. Analizie zostang poddane nastepujgce aglomeracje:
krakowska, lubelska, tédzka, poznanska, szczeciiska i warszawska, wroctawska.

W tabelach zostaty przedstawione srednie ceny nieruchomosci poszczegdlnych typow dla aglomeracji
liczone jako iloraz sumy wartosci transakcji okreslonego typu nieruchomosci we wszystkich
analizowanych powiatach w ramach aglomeracji oraz powierzchni tych nieruchomosci. W ten sposéb
w naturalny sposdéb zostat zwazony udziat poszczegdinych lokalny rynkéw nieruchomosci w ramach
aglomeraciji.

3.4.1 Aglomeracja krakowska
W ramach aglomeracji krakowskiej przeanalizowano $rednig cene nieruchomosci obliczong w oparciu
o wartosc¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: bochenskim,
krakowskim, myslenickim, proszowickim, wielickim i miescie Krakéw. Sg to powiaty, ktérych gminy
w wiekszosci wchodzg w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.1.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych liczonych ogétem wahaty sie od 1725 zt do 6535 zt za 1 m2.
Srednie ceny 1 m? dla aglomeracji w poszczegdinych kwartatach ksztattowaty sie nastepujgco: 5729 zt
w 1 kwartale, 5398 zt w 2 kwartale, w 6268 zt w 3 kwartale i 6205 zt w 4 kwartale.

W zesztym roku, podobnie jak i 2015 roku, najwyzsze Srednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu
na 1m? powierzchni odnotowano w powiecie miasto Krakéw (6535 zt w 1 kwartale, 5894 zt
w 2 kwartale, 6481 zt w 3 kwartale, 6469 zt w 4 kwartale). Najnizsze ceny wystgpity natomiast
w powiecie bochenskim (3761 zt w 1 kwartale, 3701 zt w 2 kwartale, 2547 zt w 3 kwartale, 3608 zt
w 4 kwartale). Srednie ceny dotyczyty pozostatych powiatéw: krakowskiego, myslenickiego
i wielickiego — ksztattowaty sie one od 2760 do 4456 zt za 1 m?. Brak cato$ciowych danych dla powiatu
proszowickiego uniemozliwit uwzglednienie go w analizie.

Ogdlnie sytuacje na rynku lokali mieszkalnych w aglomeracji krakowskiej mozna uzna¢ za stabilng —
niewielkie wahania cen przypadajg na rézne kwartaty w zaleznosci od powiatu, nie wskazujgc na
zauwazalny ogdlny trend. Dynamika S$rednich cen dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach

113



2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 89,4%, 94,2%, 116,1%, 99,0%.
Szczegdtowe dane pokazujace $rednie ceny w przeliczeniu na 1 m? dla aglomeracji krakowskiej
przedstawia tabela.

Tabela 54 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja krakowska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja krakowska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Bochenski 3674 zt 2936zt | 4139zt 3830 zt 3761 zt 3701 zt 2547 zt 3608 zt
Myslenicki 3512 zt 4530 zt 4090 zt 4496 zt 2760 zt b.d. 4292 zt 4149 zt
Proszowicki 2955 7zt 3447 zt b.d. b.d. b.d. b.d. 2929 zt 1725 zt
Krakowski 4489 7t 4269 zt 4150 zt 4231 zt 3846 zt 4068 zt 4456 7t 3872 zt
Wielicki 44817t | 45197zt | 4240z 4230zt | 4049zt | 4209zt 3943zt | 4398zt
Krakéw (m.) 6274 zt 6194 zt 6537 zt 6556 zt 6535 zt 5894 zt 6481 zt 6469 zt
6154zt | 6064zt | 6361zt | 64062zt | 5729z | 5398z | 62682zt | 62057z

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatow
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto

Wykres 42 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja krakowska

6 600 2t Srednie ceny 1 m?lokali mieszkalnych
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606421
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52002t
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480021 ~
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—@—Aglomeracia krakowska

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

3.4.1.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi i gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzsze Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w 2016 roku byty
w Krakowie. W miescie ceny utrzymywaty sie na wysokim poziomie w 1 i 4 kwartale roku i wynosity
ponad 1000 zt za 1 m2. Najnizsze ceny byly w powiecie bocheriskim, dopiero w 4 kwartale ulegty
zmianie i znacznie wzrosty. W odniesieniu do analizowanych gmin nie mozna wskaza¢ ogélnej dynamiki
zmian, poniewaz kazda z gmin wykazywata inne zmiany. Jednak na tle 2015 roku mozna jednoznacznie
stwierdzi¢, ze poziom $redniej ceny w poszczegdlnych kwartatach wzrastat. Srednie ceny 1 m?
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w aglomeracji krakowskiej byty najwyzsze
w ostatnim kwartale 2016 roku i wynosity srednio 509 zt. Byta to cena znacznie wyzsza od $redniej
z ostatniego, poréwnywalnego kwartatu 2015 roku (309 zt), co swiadczy o wzroscie cen w 2016 roku.
Dynamika srednich cen dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na
kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 87,4%, 60,4%, 271,2%, 115,2%.
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Natomiast Srednie ceny gruntéw przeznaczonych po zabudowe w 2016 roku w aglomeracji krakowskiej
w wiekszosci przypadkéw ulegty wzrostowi — tak byto w powiatach: bochenskim, krakowskim,
proszowickim i wielickim. Inaczej byto w Krakowie, gdzie najwyzsze ceny odnotowano w 1 kwartale
roku 2016 wsrdd wszystkich powiatéw tworzgcych aglomeracje (ponad 300 zt za 1 m?), jednak z czasem
ceny zmniejszaty sie. W 4 kwartale 2016 roku byty one juz pordwnywalne z cenami w powiecie
krakowskim. Srednie ceny 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w aglomeracji krakowskiej
byty najwyzsze w 3 kwartale 2016 roku i wynosity Srednio 147 zt. Byta to cena nizsza od sredniej ceny
z analogicznego, tj. 3 kwartatu 2015 roku, co swiadczy o spadku cen w 2016 roku. Dynamika $rednich
cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogoétem dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 56,0%, 54,5%, 222,7%, 76,2%.

Tabela 55 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja krakowska
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

krakowska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Bochenski 25 zt 88 zt 45 zt 71zt 53zt 20 zt 65 zt 205 zt
Krakowski 58 zt 336 zt 124 74 123 zt 194 zt 296 zt 485 zt 327 zt
Myslenicki 41 zt 86 zt 138 zt 118 zt 149 zt 192 zt 269 zt 194 zt
Proszowicki 3z b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 532zt | 163zt
Wielicki 157 zt 166 zt 194 zt 320 zt 394 zt 125 zt 278zt | 317z
Krakéw 960 zt 837 zt 682 zt 804 zt 1013 zt 370 zt 657zt | 1211 zt
Aglomeracja 167 zt 439 zt 244 zt 309 zt 270 zt 163 zt 442 zt | 509 zt

Srednie ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
krakowska

— aglomeracja

Bochenski 21 zt 29 zt 28 zt 19 zt 22zt 13 zt 34 zt 40 zt
Krakowski 279 zt 130 zt 2042 z4 20 zt 34 74 134 74 115 zt 178 zt
Myslenicki 33zt 236 zt 35zt b.d. b.d. b.d. 138 zt 114 zt
Proszowicki b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. 3zt 10 zt
Wielicki 62 zt 49 zt 87 zt 65 zt 67 zt 83 zt 91 zt 94 zt
Krakéw (m.) 339 zt 419 zt 290 zt 309 zt 379 zt 237 zt 362 zt 190 zt

Aglomeracja 260 zt 276 zt 253 zt 216 zt 121 zt 66 zt 147 zt 112 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdowienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto
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Wykres 43 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja krakowska

Srednie ceny 1 m? nieruchomoscizabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 44 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — aglomeracja
krakowska

Srednie ceny 1 m?gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegéinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.2 Aglomeracja lubelska
W ramach aglomeracji lubelskiej przeanalizowano s$rednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
rodzajow obliczcong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci poszczegdélnych typow
bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: miasto Lublin, lubelskim i Swidnickim. Sg to powiaty,
ktorych wiekszos¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku w aglomeracji lubelskiej ceny lokali mieszkalnych wahaty sie od 2851 do 5089 zt za 1 m2.
Srednie ceny w przeliczeniu na 1 m? dla aglomeracji ksztattowaty sie nastepujaco: 4791 zt w 1 kwartale,
4751 zt w 2 kwartale, 4830 zt w 3 kwartale, 5026 zt w 4 kwartale zesztego roku. Najwyzisze ceny
odnotowano w miescie Lublin — byto to 4894 zt w 1 kwartale, 4883 zt w 2 kwartale, 4915 zt w 3 kwartale
i 5089 zt w 4 kwartale. Na drugim miejscu uplasowat sie powiat $widnicki, w ktérym cena 1 m? lokalu
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mieszkalnego wyniosta odpowiednio 3734 zt, 3892 zt, 3663 zt i 4089 zt. Najnizsze ceny za1lm?
odnotowano w powiecie lubelskim — 2851 zt w 1 kwartale, 3615 zt w 2 kwartale, 3651 zt w 3 kwartale
i 3809 zt w 4 kwartale. Analiza danych pozwala na stwierdzenie, ze ceny w aglomeracji lubelskiej
w 2016 roku powoli rosty i byty najwyisze w ostatnim kwartale. Dynamika $rednich cen lokali
mieszkalnych dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujgco: 100,3%, 99,2%, 101,7%, 104,1%.Trzeba odnotowac, ze tendencja ta nie
wystepowata w 2015 roku, gdy ceny wykazywaty wieksze wahania. Szczegétowe dane na temat
srednich cen lokali mieszkalnych w aglomeracji lubelskiej przedstawia tabela.

Tabela 56 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja lubelska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — aglomeracja lubelska
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Lubelski 34507t | 3902zt | 3572zt | 33522t | 2851zt | 36152t | 3651zt | 3809 zt
Swidnicki 35642t | 39692zt | 3375zt | 3600zt | 3734zt | 38922zt | 36632t | 4089 zt
Lublin (m.) 46362t | 48487t | 47297t | 48322t | 48942t | 4883zt | 4951zt | 5089 zt
45717t | 47927t | 460672t | 47762t | 4791zt | 47512t | 48302zt | 50262t

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne; m. — miasto

Wykres 45 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja lubelska

Srednie ceny 1 m? lokali mieszkalnych
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.2.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyziszg przecietng cene za nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
trzeba byto zaptaci¢ w Lublinie. Cena utrzymywata sie na wysokim poziomie zwtaszcza w 2 i 4 kwartale
roku. Najnizszg $rednig cene odnotowano w 2 kwartale roku w powiecie lubelskim (77 zt za 1 m?).
Wyijatek stanowit 3 kwartat, w przypadku ktérego, w Lublinie i powiecie lubelskim poziom sredniej ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi ulegt zmniejszeniu w relacji do cen 1 m?
z 2 kwartatu. Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi aglomeracji
lubelskiej byty najwyzsze w 4 kwartale 2016 roku i wynosity srednio 322 zt. Byta to cena nizsza od
Sredniej ceny z analogicznego, tj. 4 kwartatu 2015 roku, co $wiadczy o spadku cen w 2016 roku.
Dynamika Srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla catej aglomeracji
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w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 41,8%,
95,9%, 125,5%, 155,6%.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w 2016 roku byty najwyzsze w 1 kwartale roku
w Lublinie, gdzie przekroczyty 500 zt za 1 m?2 Najnizsze byly w powiecie lubelskim, w ktérym
w 1i 2 kwartale wynosity od 30 do 40 zt za 1 m2. Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
w aglomeracji lubelskiej byty najwyzsze w ostatnim kwartale roku i osiggnety Srednio 188 zt. Byta to
cena znacznie wyzsza od Sredniej ceny z poréwnywalnego, ostatniego kwartatu 2015 roku (82 zt), co
Swiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Dynamika srednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
ogétem dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 148,8%, 55,7%, 132,4%, 208,9%.

Tabela 57 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja lubelska
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

lubelska
Powiat 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015
Lubelski 156 zt 203 zt 147 zt 96 zt 108 zt 77 zt 102 zt 200 zt
Swidnicki b.d. 1151 zt 534 7t 250 zt 131 zt 373 z 519 zt 370 zt

Lublin (m.) 377 zt 814 zt 733 zt 720 zt 288 zt 614 zt 393 zt 490 zt

Aglomeracja 428 zt 297 411 zt 172 zt 165 zt 207 zt 322zt
Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabu iczeniu na 1 m? — aglomeracja
lubelska

Lubelski 24 zt 33zt 25zt 15 zt 30zt 40 zt 43 7t 78 zt
Swidnicki 68 zt 81zt 85 zt 9zt 193 zt 110 zt 42 7t 254 7t
Lublin (m.) 205 zt 328 zt 427 z 332zt 550 zt 197 zt 280 zt 240 zt

61 zt 103 zt 121 zt 82 zt 122 zt 68 zt 90 zt 188 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne; m. — miasto

Wykres 46 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja lubelska

Srednie ceny 1 m? nieruchomoscizabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 47 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — aglomeracja
lubelska

Srednie ceny 1 m?gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.3 Aglomeracja todzka
W ramach aglomeracji tédzkiej przeanalizowano $rednig cene poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci
obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci z poszczegélnych grup bedacych
przedmiotem transakcji w powiatach: miasto tddz, téddzkim wschodnim i zgierskim. Sg to powiaty,
ktdrych wiekszos¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.3.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W zesztym roku w aglomeracji tddzkiej $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?
wahaty sie od 2590 do 3859 zt. Srednie ceny 1 m? dla aglomeracji w poszczegdlnych kwartatach
ksztattowaty sie nastepujgco: 3476 zt w 1 kwartale, 3794 zt w 2 kwartale, 3597 zt w 3 kwartale, 3741 zt
w 4 kwartale. Najwyzsze ceny we wszystkich kwartatach 2016 roku byly w miescie todzi (3524 zt
w 1 kwartale, 3859 zt w 2 kwartale, 3656 zt w 3 kwartale, 3801 zt w 4 kwartale). Nizsze ceny
charakteryzowaty powiat tédzki wschodni (2548 zt w 1 kwartale, 2254 zt w 2 kwartale, 2334 zt
w 3 kwartale) i zgierski (2660 zt w 1 kwartale, 2740 zt w 2 kwartale, 2710 zt w 3 kwartale, 2590 zt
w 4 kwartale). Analiza danych nie pozwala na stwierdzenie wystgpienia wyraznej tendencji odnosnie
do ksztattowania sie cen. Dynamika srednich cen lokali mieszkalnych dla catej aglomeracji w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 96,2%, 109,1%,
94,8%, 104,0%. Szczegbtowe dane na temat srednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?
prezentuje tabela.

Tabela 58 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja tédzka
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja t6dzka

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.

Fowiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
£6dz (m.) 34397t | 3461zt | 330672t | 3663zt | 3524zt | 3859zt | 3656zt | 3801zt
tédzki wschodni 2177 zt | 1784zt | 1207 zt | 1642zt | 2548 zt | 2254 zt | 2334 zt b.d.
Zgierski 2506zt | 2780zt | 2952zt | 2693zt | 2660zt | 2740zt | 2710zt | 2590 zt
34177t | 3378zt | 32682t | 36122t | 34767t | 3794zt |3597 2| 3741

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto
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Wykres 48 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja tédzka
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.3.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem

Najwyzsze srednie ceny nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi notowane byty w todzi
w 4 kwartale 2016 roku i wynosity ponad 540 zt za 1 m2. Ceny w todzi byly najwyzsze w poréwnaniu
do pozostatych gmin tworzacych aglomeracje we wszystkich kwartatach 2016 roku. Z kolei najnizsze
ceny trzeba byto zaptaci¢ za nieruchomosci w powiecie zgierskim w 2 kwartale roku. Srednie ceny 1 m?
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w aglomeracji tédzkiej byly najwyzsze
w ostatnim kwartale 2016 roku i wyniosty srednio 407 zi. Byta to cena znacznie wyzsza od sSredniej
z poréwnywalnego, ostatniego kwartatu 2015 roku (181 zt), co $wiadczy o wzroscie cen 1 m?
w 2016 roku. Dynamika srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla catej
aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 144,2%, 86,6%, 133,6%, 134,8%.

W 2016 roku ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byty najwyisze w todzi w 4 kwartale
2016 roku — wynosity ponad 700 zt za 1 m2. Byfa to bardzo wysoka cena w stosunku do wczeéniejszych
kwartatow i pozostatych gmin. Dynamika zmian w powiatach tworzgcych aglomeracje nie byta zbyt
wielka, mozna nawet powiedzie¢, ze jest stata w przypadku powiatéw tddzkiego wschodniego
i zgierskiego. Jedynie w todzi nastgpit znaczny wzrost cen w 4 kwartale 2016 roku. Srednie ceny 1
m?2 gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w aglomeracji tédzkiej byty najwyzsze w ostatnim kwartale
2016 roku i wynosity Srednio 283 zt. Dynamika srednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
ogétem dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 72,1%, 67,5%, 135,2%, 387,7%.

Tabela 59 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja tédzka
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

tédzka
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
tédz (m.) 323 zt 514 zt 951 zt 342 zt 327 zt 396 zt 448 7t 546 zt
tédzki wschodni 93 zt 137 zt 192 zt 196 zt 246 zt 214 7 127 7t 213 zt
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Zgierski 12 74 76 zt 180 zt 82 zt b.d. 97 zt 212 7t 243 7t

Aglomeracja

Srednie ceny gruntéw p ych pod zabudowe ogétem w na 1 m? - aglomeracj

£édz (m.) 366 zt 174 z4 879 zt 307 zt 295 zt 204 zt 189 zt 720 zt
tédzki wschodni 62 zt 46 zt 54 74 47 zt 47 zt 36 zt 49 zt 48 zt
Zgierski 31zt 43 zt 31zt 36 zt 33zt 34 zt 40 zt 59 zt

Aglomeracja 84 zt 47 zt 141 zt 111z 80 zt 54 zt 73 zt 283 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto

Wykres 49 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja tédzka

Srednie ceny 1 m?nieruchomoscizabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 50 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — aglomeracja
todzka

Srednie ceny 1 m?gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
300 2 283zt

250 2
200zt
15024
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1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016 3 kw. 2016 4 kw. 2016
- Aglomeracia todzka

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne
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3.4.4 Aglomeracja poznanska
W ramach aglomeracji poznanskiej przeanalizowano $rednig cene nieruchomosci poszczegélnych
rodzajow obliczong w oparciu o tgczng wartosc i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: miasto Poznan, grodziskim, poznanskim. Sg to powiaty, ktdrych wiekszos$¢
gmin wchodzi w skfad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.4.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji poznariskiej w przeliczeniu na 1 m? wahaty
sie od 1379 do 5541 zt. Srednie ceny 1 m? dla aglomeracji w poszczegdlnych kwartatach ksztattowaty
sie nastepujgco: 5208 zt w 1 kwartale, 5181 zt w 2 kwartale, 5055 zt w 3 kwartale, 5086 zt w 4 kwartale.
Najwyzsze ceny 1 m? w ciggu catego roku odnotowano w powiecie miasto Poznari, gdzie wyniosty
5441 zt w 1 kwartale, 5400 zt w 2 kwartale, 5541 w 3 kwartale i 5463 zt w 4 kwartale. Najnizsze ceny
wystgpity w powiecie grodziskim, dla ktérego dysponujemy jedynie danymi z 2 pdtrocza, gdy ceny
osiggnety 1379 zt w 3 kwartale i 2709 zt w 4 kwartale. W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych
w aglomeracji poznanskiej wykazywaty duzg stabilno$¢. Dynamika srednich cen lokali mieszkalnych dla
catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 100,4%, 99,5%, 97,6%, 100,6%. Szczegdétowe dane na temat srednich cen lokali
mieszkalnych w aglomeracji poznanskiej prezentuje tabela.

Tabela 60 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja poznariska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja poznariska
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Grodziski 1057zt | 2925zt | 2197zt | 2687 z b.d. b.d. 1379zt | 2709 zt
Poznariski 3916 zt 3755 zt 3835zt 3890zt | 3742 zt 3834zt | 3970 zt 3898 zt

Poznan (m.) 5673zt | 5164zt | 5273zt | 5609zt | 5441zt | 5400zt | 5541zt | 5463 zt

Aglomeracja 5135zt | 4755zt | 4921zt | 5189zt | 5208zt | 5181zt | 5055zt | 5086 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w

ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne; b.d. — brak danych, m. — miasto

Wykres 51 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja poznariska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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3.4.4.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem

Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w aglomeracji poznanskiej
osiggnety najwyzszy poziom w 1 kwartale 2016 roku i wyniosty érednio 577 zt za 1 m?. Byta to cena
znacznie wyzsza od $redniej ceny z porownywalnego, 1 kwartatu 2015 roku, co $wiadczy o wzroscie
cen w 2016 roku. Dynamika $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla
catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 96,0%, 92,5%, 99,4%, 102,8%.

W 2016 roku ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byty najwyzsze w Poznaniu w 1 kwartale
2016 roku, wynosity $rednio 2821 zt za 1 m2. Najnizsze ceny za 1 m? gruntéw odnotowano w powiecie
poznanskim w 4 kwartale roku, kiedy to wynosity one $rednio 121 zt za 1 m% Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe w aglomeracji poznanskiej byty najwyzsze w 2 kwartale 2016 roku
i osiggnety $rednio 519 zt za 1m?2 Byfa to cena bardzo wysoka w relacji do $redniej ceny
z analogicznego, tj. 2 kwartatu 2015 roku, co $wiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Dynamika $rednich
cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 37,2%, 239,2%, 55,7%, 100,0%.

Tabela 61 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja poznariska
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

poznanska
Powiat 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Grodziski b.d. 163 zt 118 zt 95 zt b.d. 183 zt 172 zt 191 zt
Poznanski 347 zt 359 zt 438 zt 410 zt 530 zt 437 zt 500 zt 438 zt
Poznan (m.) 557 zt 486 zt 763 zt 993 7t 674 zt 725 zt 662 zt 788 zt

Aglomeracja:

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? -
aglomeracja poznanska

Grodziski b.d. b.d. 2zt b.d. b.d. b.d. 298 zt b.d.
Poznariski 172 zt 207 zt 246 7t 224 7t 176 zt 298 zt 179 zt 121 zt
Poznan (m.) 352 zt 313 zt 204 zt 701 zt 2821 zt 565 zt 371z 335 zt

314zt | 263zt | 2152t | 583z | 217z | 519zt | 289z | 289#
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto
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Wykres 52 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja poznariska

Srednie ceny 1 m? nieruchomoscizabudowanych budynkami mieszkalnymi
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——Aglomeracia poznaiska

Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 53 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — aglomeracja
poznariska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

3.4.5 Aglomeracja szczeciniska

W sktad aglomeracji szczecinskiej wedtug systematyki Eurostat — Functional Urban Areas wchodzi
powiat miasto Szczecin i takie gminy, jak: Gryfino, Stare Czarnowo, Dobra (Szczeciriska), Kotbaskowo,
Bielice, Kobylanka. Powyzsze gminy zlokalizowane sg w réznych powiatach, w zadnym z nich nie
stanowigc wiekszosci. Z uwagi na to oraz na fakt, ze dane GUS dotyczace transakcji na rynku
nieruchomosci agregowane sg na poziomie powiatdw, w ramach aglomeracji szczeciriskiej nalezatoby
przeanalizowa¢ wyfacznie dane dla Szczecina jako miasta na prawach powiatu. Analiza taka zostata
wykonana w czesci opracowania dotyczgcej miast wojewddzkich.

3.4.6 Aglomeracja warszawska
W ramach aglomeracji warszawskiej przeanalizowano S$rednig cene poszczegdlnych typéw
nieruchomosci obliczong w oparciu o wartosé i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem
transakcji w powiatach: miasto Warszawa, grodziskim, legionowskim, minskim, nowodworskim,
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otwockim, pruszkowskim, warszawskim zachodnim i wotominiskim. Sg to powiaty, ktérych wiekszos¢
gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.6.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w aglomeracji warszawskiej wahaty sie
od 3214 zt do 7925 zt. Srednie ceny dla aglomeracji w poszczegdlnych kwartatach ksztattowaty sie
nastepujgco: 6582 zt w 1 kwartale, 6522 zt w 2 kwartale, 7410 zt w 3 kwartale, 6952 zt w 4 kwartale.
Najwyzisze ceny przez caty rok utrzymywaty sie w miescie Warszawa, gdzie wyniosty: 7531 zt
w 1 kwartale, 7493 zt w 2 kwartale, 7925 zt w 3 kwartale i 7641 zt w 4 kwartale. Z kolei najnizsze ceny
wystepowaty w powiatach nowodworskim (3604 zt w 1 kwartale, 3775 zt w 2 kwartale, 3548 zt
w 3 kwartale, 3774 zt w 4 kwartale) i grodziskim (3214 zt w 1 kwartale, 3972 zt w 3 kwartale, 3846 zt
w 4 kwartale). Ceny w pozostatych powiatach aglomeracji warszawskiej oscylowaty od okoto 4000 zt
do okoto 5000 zt za 1 m2. W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji warszawskiej
utrzymywaty sie na podobnym poziomie — w niektérych przypadkach, jak w powiatach miasto
Warszawa, grodziskim, legionowskim, lekko wzrosty w 2 potowie roku. W innych powiatach ceny rosty
i spadaty naprzemiennie, nie wykazujac zadnych zauwazalnych tendencji. Mozna tez stwierdzi¢,
ze generalnie byly one wyzsze niz w 2015 roku. Dynamika srednich cen lokali mieszkalnych dla catej
aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 101,6%, 99,1%, 113,6%, 93,8%. Szczegétowe dane na temat Srednich cen lokali
mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w aglomeracji warszawskiej przedstawia tabela.

Tabela 62 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja warszawska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja warszawska

Powiat 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Warszawa (m.)| 7504 zt 7663 zt 7643 zt 7424 zt 7531 zt 7493 zt 7925 zt 7641 zt
Grodziski 3768 zt 3926 zt 4230 zt 3826 zt 3214 zt b.d. 3972 zt 3846 zt
Legionowski 4029 zt 3782 zt 2660 zt 4114 zt 4185 zt 4046 zt 4487 zt 4605 zt
Minski 4278 zt 3846 zt 3524 7t 3681 zt 3695 zt 3617 zt 3751 zt 3921 zt

Nowodworski | 36504+ | 3900zt | 39842zt | 3770zt | 3604zt | 37752t | 3548zt | 37741zt

Otwocki 4572 zt 4539 zt 4724 7t 4656 zt 4488 7t 4807 zt 4625 zt 4708 zt
Pruszkowski 4790 zt 4785 7t 5089 zt 4809 zt 4935 zt 5006 zt 4789 zt 4764 zt

Warszawski

. 4281 zt 4336 zt 4249 7t 4080 zt 4261 zt 4282 7t 4783 zt 4270 zt
zachodni

Wotominski 4188 7t 3923 zt 3982 zt 4243 74 4062 z4 4117 z4 4053 z 3980 zt

Aglomeracja 6941 zt 6936 zt 6958 zt 6478 zt 6582 zt 6522 zt 7410 zt 6952 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto
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Wykres 54 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja warszawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zaméwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.6.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku najwyzszy poziom $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w catej aglomeracji warszawskiej odnotowano w 4 kwartale. Najwyzsze ceny w catym analizowanym
okresie wystepowaty w Warszawie, tam we wszystkich kwartatach 2016 roku byty co najmniej
dwukrotnie wyzsze niz najwyzsze ceny Srednie w pozostatych powiatach aglomeracji. Najnizszy poziom
ceny $redniej odnotowano w powiecie mifskim w 2 kwartale roku, gdy wynidst 98 zt za 1 m?
nieruchomosci zabudowanej budynkami mieszkalnymi. Srednie ceny tego rodzaju nieruchomosci
w aglomeracji warszawskiej byty najwyzsze w ostatnim kwartale 2016 roku i wynosity srednio 1201 zt
za 1 m2. Byla to cena wyzsza od $redniej ceny z analogicznego, tj. 4 kwartatu 2015 roku (1014 zt za
1 m?), co $wiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Dynamika $rednich cen nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na
kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 53,9%, 190,3%, 82,5%, 139,8%.

Najwyzsze ceny 1 m?za grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg odnotowano w Warszawie
w 3 kwartale roku 2016 — 893 zt, co przetozyto sie takze na najwyziszg Srednig cene w aglomeracji
warszawskiej w analizowanym okresie, ktéra byta na poziomie 272 zt. Najnizsze ceny wsréd powiatdw
aglomeracji odnotowano w powiecie nowodworskim w 2 kwartale roku ($rednio 36 zt za 1 m?), podczas
gdy w pozostatych kwartatach roku srednie ceny w tym powiecie takze byly na najnizszym poziomie
w aglomeracji. Byta to cena nizsza od sredniej ceny z analogicznego 1 kwartatu 2015 roku (310 z1), co
Swiadczy o spadku cen w 2016 roku w ujeciu rok do roku. Jednoczesnie w samym 2016 roku, liczagc od
1 do 4 kwartatu widoczna byta generalna tendencja wzrostowa. Dynamika srednich cen gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe ogdétem dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 64,2%, 118,4%, 111,5%, 96,0%.
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Tabela 63 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja warszawska

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

warszawska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Warszawa (m.)| 1965 zt 1993 zt 1633 zt 2181 zt 1034 zt 2347 zt 1528 zt 2191 zt
Grodziski 170 zt 356 zt 274 zt 350 zt 134 zt 246 zt 264 zt 366 zt
Legionowski 274 zt 288 zt 118 zt 262 zt 178 zt 194 zt 249 zt 316 zt
Minski 330 zt 221 zt 69 zt 152 zt 156 zt 98 zt 219 zt 177 zt
Nowodworski 63 zt 166 zt 113 zt 197 zt 134 zt 112 zt 52zt 286 zt
Otwocki 308 zt 392 zt 439 zt 427 zt 326 zt 549 zt 332z 413 zt
Pruszkowski 471 zt 592 zt 289 zt 492 zt 462 zt 461 zt 574 zt 533zt
;’Z:gj‘;"i’s‘k' 1262t | 252z | 369zt | 433zt | 256z | 2262t | 286z | 3261
Wotominski 446 zt 130 zt 414 74 214 zt 452 7t 404 zt 413 zt 417 zt
1335 zt 896 zt 764 zt 1014 zt 547 zt 1041 zt 859 zt 1201 zt

Srednie ceny gruntéw

przeznaczonych pod za

warszawska

budowe ogdétem w prze

liczeniu na 1 m? — aglomeracja

Warszawa (m.)| 678 zt 607 zt 865 zt 972 zt 566 zt 594 zt 893 zt 846 zt
Grodziski 8 zt 57 zt 59 zt 95 zt 116 zt 65 zt 113 z¢ 57 zt
Legionowski 43 zt 87 zt 45 zt 77 zt 58 zt 73 zt 66 zt 69 zt
Minski 114 74 233 74 26 zt b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.

Nowodworski 29 zt 37z 34 zt 50 zt 39zt 36 zt 61 zt 45 zt
Otwocki 111zt 133 zt 118 zt 68 zt 113 zt 89 zt 120zt 92 zt
Pruszkowski 194 zt 100 zt 866 zt b.d. 274 7t 222 7t 213 zt 176 zt
gi;sozjr‘:‘i’s‘k' 200zt | 296zt | 159z | 217z | 184zt | 163zt | 195z | 262zt
Wotominski b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d. b.d.

2262t | 206zt | 310zt | 321z | 206z | 244zt | 2722 | 261zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto

Wykres 55 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja warszawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 56 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — aglomeracja
warszawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.7 Aglomeracja wroctawska
W ramach aglomeracji wroctawskiej przeanalizowano $rednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
typdéw obliczong w oparciu o wartosc i powierzchnie nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakgji
w powiatach: miasto Wroctaw, trzebnickim i wroctawskim. Sg to powiaty, ktérych wiekszos¢ gmin
wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat — Functional Urban Areas.

3.4.7.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku srednie ceny lokali mieszkalnych w aglomeracji wroctawskiej wahaty sie od 2925 zt do
5497 zt za 1 m?% Srednie ceny 1 m? dla aglomeracji w poszczegdlnych kwartatach ksztattowaty sie
nastepujgco: 5024 zt w 1 kwartale, 4785 zt w 2 kwartale, 5309 zt w 3 kwartale, 5218 zt w 4 kwartale.
Najwyzsze $rednie ceny w ciggu catego roku wystapity we Wroctawiu, gdzie w przeliczeniu na 1 m?
wyniosty — 5166 zt w 1 kwartale, 4970 zt w 2 kwartale, 5497 zt w 3 kwartale i 5421 zt w 4 kwartale.
Z kolei najnizsze ceny odnotowano w powiecie trzebnickim, gdzie za 1 m? trzeba byto zaptacic: 2782 zt
w 1 kwartale, 3126 zt w 2 kwartale, 3524 zt w 3 kwartale i 2925 zt w 4 kwartale. W powiecie
wroctawskim ceny oscylowaty natomiast okoto 4000 zt za 1 m2 Analiza danych nie pozwala na
wyznaczenie zauwazalnej tendencji — ceny w poszczegdlnych kwartatach naprzemiennie rosty i malaty.
Dynamika $rednich cen lokali mieszkalnych dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 93,5%, 95,2%, 111,0%, 98,3%. Szczegdtowo
$rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla aglomeracji wroctawskiej przedstawia
tabela.

Tabela 64 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja wroctawska

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— aglomeracja wroctawska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Wroctaw (m.) | 5387 zt 5181 zt 5120 zt 5484 zt 5166 zt 4970 zt 5497 zt 5421 zt
Trzebnicki 2871 zt 3469 zt 2969 zt 2906 zt 2782 zt 3126zt 3524 zt 2925 zt
Wroctawski 4083 zt 3517 zt 3747 zt 3800 zt 4060 zt 3581 zt 3952 zt 4193 zt
51752t | 4983zt | 4905z | 5375z | 5024z | 4785z | 5309z | 52187

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; m. — miasto
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Wykres 57 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — aglomeracja wroctawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zaméwienie IRM, opracowanie wtasne

3.4.7.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzszy poziom S$redniej ceny 1m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w aglomeracji wroctawskiej odnotowano w powiecie wroctawskim w 4 kwartale 2016 roku (481 zt).
Najnizsza $rednia cena 1 m? dotyczyta natomiast Wroctawia w 3 kwartale 2016 roku (26 zt). Dane na
temat Wroctawia znaczaco odbiegajg od danych z innych miast, co budzi watpliwosci co do ich
poprawnosci, zwtaszcza w odniesieniu do cen gruntdow przeinaczonych pod zabudowe, ktére
we Wroctawiu s niemal dziesieciokrotnie wyzsze. Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w aglomeracji wroctawskiej byty najwyzsze w 2 kwartale 2016 roku i wyniosty
$rednio 73 zt. Byta to cena wyzsza od $redniej ceny 1 m? w analogicznym 2 kwartale 2015 roku, co
Swiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Dynamika s$rednich cen nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi dla catej aglomeracji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na
kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 103,1%, 109,0%, 54,8%, 160,0%.

Najwyzszg cene za 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe trzeba byto zaptaci¢ w 4 kwartale
2016 roku we Wroctawiu. Srednie ceny 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w aglomeracji
byty najwyzsze w 1 kwartale 2016 roku (191 zt). Cena 1 m? byta znacznie wyzsza od $redniej ceny
z poréwnywalnego, tj. 1 kwartatu 2015 roku (71 zt), co S$wiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Dynamika
Srednich cen gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogétem dla catej aglomeracji w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 141,5%, 62,8%,
135,0%, 98,8%.

Tabela 65 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja wroctawska
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

wroctawska
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Wroctaw (m.) 45 zt 49 zt 82 zt 52 zt 46 zt 51zt 26 zt 49 zt
Trzebnicki 5zt 185 zt 98 zt 126 zt 172 zt 127 zt 205 zt 237 zt
Wroctawski 331zt 334 zt 335zt 435 7t 423 z¢ 373 zt 318 zt 481 7t
50 zt 63 zt 103 zt 65 2t 67 2t 73 2t 40z 64 2t
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Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja
wroctawska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — aglomeracja

Wroctaw (m.) 117 394 zt 371zt 438 zt 381 zt 340 zt 483 zt 546 zt
Trzebnicki 118 zt 42 7t 29 zt 63 zt 41 7t 90 zt 202 zt 95 zt
Wroctawski 65 zt 86 zt 90 zt 93 zt 159 zt 92 zt 109 zt 127 zt
714 93 7t 99 zt 135zt | 191zt | 1207 | 162zt | 1602t

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne; m. — miasto

Wykres 58 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — aglomeracja wroctawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 59 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem — aglomeracja
wroctawska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne
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3.5Konurbacje
W podrozdziale tym zostang przeanalizowane $rednie ceny omawianych w opracowaniu typéw
nieruchomosci w poszczegélnych aglomeracjach okreslonych wedtug systematyki Eurostat —
Functional Urban Areas — z uwzglednieniem danych na poziomie powiatow w catosci badz
w dominujgcej czesci wchodzacych w sktad FUA. Analizie zostang poddane nastepujgce konurbacje:
bydgosko-torunska, tréjmiejska i slgska.

3.5.1 Konurbacja bydgosko-torunska
W ramach konurbacji bydgosko-toruniskiej przeanalizowano s$redniag cene nieruchomosci
poszczegdlnych typdw obliczong w oparciu o wartosc i powierzchnie nieruchomosci z poszczegélnych
grup bedacych przedmiotem transakcji w powiatach: miasto Torun, miasto Bydgoszcz, bydgoskim
i torunskim. Sa to powiaty, ktérych wiekszosé gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat —
Functional Urban Areas.

3.5.1.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w konurbacji bydgosko-toruriskiej
wahaty sie od 1942 zt do 4120 zt. Srednie ceny za 1 m? dla konurbacji w poszczegdlnych kwartatach
ksztattowaty sie nastepujgco: 3793 zt w 1 kwartale, 3929 zt w 2 kwartale, 3966 zt w 3 kwartale, 3739 zt
w 4 kwartale. Najwyzsze ceny odnotowano w Toruniu i Bydgoszczy, w jednym i drugim miescie
najwyzsze ceny nie dotyczyty jednak catego roku tylko trzech kwartatéw. W Toruniu byty to kwartaty
2,3 i 4, podczas ktérych ceny 1 m? wyniosty odpowiednio: 4089 zt, 4065 zt i 4120 zt. W Bydgoszczy
natomiast wysokie ceny utrzymywaty sie przez 1, 2 i 3 kwartat, gdy ceny wyniosty odpowiednio:
3966 zt, 3974 zt i 4028 zt. Najnizsze ceny w przeliczeniu na 1 m? odnotowano w catym roku w powiecie
torunskim (1942 zt w 1 kwartale, 2483 zt w 2 kwartale, 2723 zt w 3 kwartale i 2497 zt w 4 kwartale),
a takze w powiecie bydgoskim w 1 kwartale (2108 zt). Dynamika Srednich cen lokali mieszkalnych dla
catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 102,7%, 103,6%, 100,9%, 94,3%. Szczegdtowe Srednie ceny lokali mieszkalnych
w przeliczeniu na 1 m? w konurbacji bydgosko-torunskiej przedstawia tabela.

Tabela 66 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja bydgosko-toruriska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja bydgosko-toruriska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Bydgoszcz 3919 zt 4341 zt 3718 zt 3781 zt 3966 zt 3974zt | 4028 zt 3718 zt
Torun 3676 zt 3832 zt 3804 zt 3709 zt 3698 zt 4089 zt 4065 zt 4120 zt
Bydgoski b.d. 2442 7t 3050 zt 3582 zt 2108 zt b.d. 3659 zt 3174 zt
Torunski 1723 zt 2043 zt 1852 zt 2259 zt 1942 zt 2483 zt 2723 zt 2497 zt
37537t | 3933zt | 3562zt | 3692z | 3793zt | 3929zt | 3966zt | 37391z

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegélnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak
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Wykres 60 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — konurbacja bydgosko-
toruriska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

3.5.1.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzsza $rednia cena za 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wsrdd wszystkich powiatéw tworzgcych aglomeracje bydgosko-toruriska byta w 4 kwartale w Toruniu.
Przecietna cena osiggnetfa tam wysoko$é 702 zt za 1 m2. Najnizsza cena w 2016 roku byta w powiecie
bydgoskim w 1 kwartale, gdzie wyniosta 21 zt za 1 m?. Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w konurbacji bydgosko-torunskiej byty najwyzsze w 2 kwartale 2016 roku
i wynosity $rednio 400 zt. Byfa to cena prawie dwukrotnie wyzsza od $redniej ceny 1 m? z 2 kwartatu
2015 roku (204 zt), co swiadczy o wzroscie przecietnej ceny w tym okresie. Dynamika Srednich cen
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla catej konurbacji w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 54,6%, 519,5%, 49,8%, 143,2%.

Najwyzsze $rednie ceny 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe odnotowano w 2 kwartale
2016 roku w Toruniu (275 zi), najnizsze — w powiecie bydgoskim takze w 2 kwartale. W kazdym
z powiatéw konurbacji zmiany cen nastepowaty w innym kwartale. Z wyjgtkiem Torunia srednie ceny
1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w konurbacji bydgosko-toruriskiej byty najwyzsze w 4
kwartale 2016 roku i wynosity $Srednio 186 zt. Byta to cena wyisza od s$redniej ceny dla
poréwnywalnego 4 kwartatu 2015 roku (87 zt za 1 m?), co $wiadczy o wzroscie cen w 2016 roku.
Dynamika $rednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem dla catej konurbacji
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 74,7%,
267,7%, 69,0%, 155,0%. Szczegdtowe zestawienie srednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na
1 m? w konurbacji bydgosko-toruriskiej znajduje sie w tabeli.

Tabela 67 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja bydgosko-toruriska

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja
bydgosko-torurnska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Bydgoszcz 492 7t 522 zt 577 zt 456 zt 351 zt 620 zt 473 zt 461 zt
Torun 348 zt 421 zt 914 zt 816 zt 595 zt 603 zt 358 zt 702 zt
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Bydgoski b.d. 191 zt 234 zt 82zt 21zt 195 zt 160 zt 56 zt
Torunski 3z 132 zt 71zt 147 zt 134 zt 264 zt 116 zt 224 zt
Konurbacja 20 zt 204 zt 200 zt 141 zt 77 zt 400 zt 199 zt 285 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przelicze

niu na 1 m? - konurbacja bydgosko-

torunska
Bydgoszcz 171 z 162 zt 149 zt 154 zt 115 z4 195 z¢ 132 z4 253 zt
Torun 248 7t 222 zt 279 zt 167 zt 120 zt 275 zt 171 zt 196 zt
Bydgoski b.d. 73 zt 61 zt 28 zt 25 zt 22 7t 69 zt 77 zt
Torunski 131zt 38 zt 32zt 31z 40 zt 75 zt 67 zt 68 zt
1834 | 84zt 63zt | 87z | 654 17424 | 120z | 186

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na

zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 61 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — konurbacja bydgosko-

torunska

A50 o
400 2t
350 2t
300 zt
250 ¢
200 2t
150 2t
100 2

5021

0zl

Srednie ceny 1 m?nieruchomoscizabudowanych budynkami mieszkalnymi

20z

204:z1

20021

400zt

285

1 kw. 2015

2 kw. 2015
—@—Konurbacia bydgosko-toruiska

3 kw. 2015

4 kw. 2015

1kw. 2016

2 kw. 2016

3 kw. 2016

4 kw. 2016

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegéinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 62 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — konurbacja
bydgosko-toruniska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne
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3.5.2 Konurbacja trojmiejska
W ramach konurbacji tréjmiejskiej przeanalizowano $rednig cene nieruchomosci poszczegdlnych
typdéw obliczong w oparciu o wartosc i powierzchnie nieruchomosci bedgcych przedmiotem transakgji
w powiatach: miasto Gdansk, miasto Gdynia, miasto Sopot, wejherowskim, gdanskim, kartuskim
i nowodworskim. Sg to powiaty, ktorych wiekszosé¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat
— Functional Urban Areas.

3.5.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w konurbacji tréjmiejskiej
wahaty sie od 3411 zt do 7467 zt. Srednie ceny za 1 m? dla konurbacji w poszczegélnych kwartatach
ksztattowaty sie nastepujgco: 5199 zt w 1 kwartale, 5470 zt w 2 kwartale, 5570 zt w 3 kwartale, 5708 zt
w 4 kwartale. Najwyzsze ceny za 1 m? w zesztym roku, podobnie jak w 2015 roku, osiggaty lokale
mieszkalne w Sopocie (7467 zt w 1 kwartale, 7005 zt w 2 kwartale, 7425 zt w 3 kwartale, 7338 zt
w 4 kwartale). Wysokie ceny wystepowaty ponadto w Gdansku (5461 zt w 1 kwartale, 5589 zt
w 2 kwartale, 5686 zt w 3 kwartale, 6120 zt w 4 kwartale) i Gdyni (5412 zt w 1 kwartale,
5702 zt w 2 kwartale, 6186 zt w 3 kwartale, 5811 zt w 4 kwartale). Z kolei najnizsze ceny za 1 m? przez
caty rok byty w powiecie kartuskim (3484 zt w 1 kwartale, 3552 zt w 2 kwartale, 3454 zt w 3 kwartale,
3411 zt w 4 kwartale), a takze w pojedynczych kwartatach w réznych powiatach — wejherowskim
(3905 zt w 1 kwartale, 3509 zt w 2 kwartale, 3833 zt w 3 kwartale) i gdanskim (3492 zt w 1 kwartale,
3941 zt w 4 kwartale). Analiza danych pozwala na stwierdzenie wystepowania zauwazalnego trendu
wzrostowego $rednich cen lokali mieszkalnych w konurbacji tréjmiejskiej, chociaz w poszczegdlnych
powiatach ceny zmieniaty sie one w zréznicowany sposdb. Ceny nieznacznie wahaty sie w ciggu roku,
w przypadku Gdyni i Gdanska rosty w wybranych kwartatach 2 potowy roku, w przypadku Sopotu
najwyzsze ceny byly w 1i4 kwartale, natomiast w powiecie kartuskim, gdzie ceny najbardziej
utrzymywaty sie na jednakowym poziomie, najwiekszy wzrost nastgpit w 2 kwartale roku. Dynamika
srednich cen lokali mieszkalnych dla catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 99,5%, 105,2%, 101,8%, 102,5%. Szczegdtowe
zestawienie $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w konurbacji trdjmiejskiej
znajduje sie w tabeli.

Tabela 68 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja tréjmiejska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja tréjmiejska

2 kw. 3 kw. . . 2 kw. . 4 kw.

Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Gdansk (m.) 5373 zt 5391 zt 5437 zt 5368 zt 5461 zt 5589 zt 5686 zt 6120 zt
Gdynia (m.) 5352zt | 5342zt | 5085 zt b.d. 5412zt | 5702zt | 6186zt 5811 zt
Sopot (m.) 7894zt | 80761zt | 7640zt | 7910zt | 7467zt | 7005zt | 7425z 7338 zt
Wejherowski 3980 zt 3709 zt 3806 zt 3795 zt 3905 zt 3509 zt 3833 zt 4102 zt
Gdanski 40009 zt 4002 zt 3080 zt 3890 zt 3492 zt 4057 zt 4074 zt 3941 zt
Kartuski 3377 zt 3625 zt 3202 zt 3534 zt 3484 zt 3552 zt 3454 zt 3411 zt
Nowodworski 3844zt | 4072zt | 4780zt | 5260zt | 5488zt | 5509zt | 6069 zt 4318 zt
51687t | 51462t | 52762t | 5225zt | 5199zt | 54702t | 5570zt | 5708z

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdlnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto
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Wykres 63 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — konurbacja tréjmiejska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zaméwienie IRM, opracowanie wtasne

3.5.2.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzsze $rednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wystepowaty
w 2 i 4 kwartale 2016 roku w Sopocie. Ceny osiggaty tam ponad 2000 zt za 1 m2. Najnizsze ceny byty
w 2 kwartale w Gdyni oraz w powiecie wejherowskim i nowodworskim. W przypadku powiatow
nowodworskiego, kartuskiego i gdanskiego tendencja sredniej ceny byta wzrostowa. W pozostatych
powiatach cena 1 m? ulegata dynamicznej zmianie w poszczegdlnych kwartatach, naprzemiennie
wzrastata i zmniejszata sie (Gdansk, Gdynia, Sopot). Srednie ceny 1 m? nieruchomoéci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi w konurbacji tréjmiejskiej byty najwyzsze w ostatnim kwartale 2016 roku
i wyniosty $rednio 471 zt za 1 m?. Byfa to cena wyzsza od $redniej z ostatniego kwartatu 2015 roku
(253 zt za 1 m?), co $wiadczy o wzroscie cen w 2016 roku. Znaczny spadek $redniej ceny w 2 kwartale
2016 roku spowodowany byt przede wszystkim gwattownym spadkiem $redniej ceny nieruchomosci
tego typu w Gdyni. Dynamika $rednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla
catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 168,4%, 47,9%, 220,6%, 104,7%.

Najwyzsze $rednie ceny 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe notowano w 4 kwartale
2016 roku. W trzech powiatach konurbacji cena $rednia osiggnieta w 1 kwartale znaczgco odbiegata
od pozostatych kwartatéw oraz cen dla pozostatych powiatéw (Sopot, Gdynia i Gdansk). Najnizsza cena
byta w 3 kwartale 2016 roku, dotyczyto to Sopotu, jednak dane dla tego miasta opierajg sie na
niewielkiej liczbie transakgcji, a co za tym idzie, w niewielkim stopniu stanowig odzwierciedlenie sytuacji
na lokalnym rynku. Srednie ceny 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w catej konurbacji
tréjmiejskiej byty najwyzsze w ostatnim kwartale 2016 roku i wyniosty srednio 256 zt. Byta to cena
wyzsza od $redniej z 4 kwartatu 2015 roku (280 zt za 1 m?), wynika to jednak ze znacznego wzrostu
odnotowanej $redniej w 4 kwartale 2015 roku w porédwnaniu do pozostatych kwartatéw objetych
analizg. W 2016 roku z kwartatu na kwartat $rednie ceny nieruchomosci dla catej aglomeracji
charakteryzowata tendencja wzrostowa. Dynamika S$rednich cen gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe ogotem dla catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujgco: 42,9%, 189,2%, 100,0%, 112,8%.
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Tabela 69 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja tréjmiejska

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja
trojmiejska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Gdansk (m.) 260 zt 171 zt 204 zt 193 zt 871 zt 524 zt 1257 zt 747 zt
Gdynia (m.) 800 zt 612 zt 804 zt b.d. 574 zt 111z 1238 zt 703 zt
Sopot (m.) b.d. 2602 zt 4761 zt 432 7t b.d. 2161 zt 787 zt 2322 zt
Wejherowski 300 zt 231 zt 456 zt 443 7t 258 zt 187 zt 258 zt 437 zt
Gdanski 227 zt 251 zt 195 zt 290 zt 251 zt 207 zt 352 zt 252 zt
Kartuski 10 zt 122 zt 208 zt 197 zt 411 zt 201 zt 340 zt 360 zt
Nowodworski 174 zt 153 zt 134 zt 224 7t 233 zt 191 zt 216 zt 258 zt
Konurbacja 227 zt 307 zt 204 zt 450 zt 471 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem na 1 m? — konurbacja tréjmiejska

Gdansk (m.) 638 zt 554 zt 1088 zt 1745 zt 234 zt 407 zt 529 zt 753 zt
Gdynia (m.) 172 zt 103 zt 318 zt b.d. 293 zt 698 zt 1144 zt 1217 zt
Sopot (m.) 70 zt b.d. 4029 zt b.d. b.d. 1154 zt 4zt 454 74

Wejherowski 52zt 80 zt 58 zt 60 zt 88 zt 41 zt 159 zt 99 zt
Gdanski 95 zt 228 zt 116 zt 10 zt 62 zt 110 zt 141 zt 154 zt

Kartuski 100 zt 41 zt 42 zt 27 7t 133zt 60 zt 75 zt 61zt

Nowodworski 19 zt 21zt 112 zt 69 zt 30zt 122 zt 503 zt 84 zt
1152t | 91z | 1622 | 280zt | 120z | 2272t | 227# | 256z

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, m. — miasto

Wykres 64 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — konurbacja tréjmiejska

Srednie ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne
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Wykres 65 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — konurbacja
tréjmiejska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
3.5.3 Konurbacja $lgska

W ramach konurbacji $lgskiej przeanalizowano $rednig cene nieruchomosci poszczegélnych typéw
obliczong w oparciu o wartos¢ i powierzchnie nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji
w powiatach: miasto Katowice, bedzinskim, gliwickim, mikotowskim, rybnickim, tarnogdrskim,
bierunsko-ledzinskim oraz miasta — Bytom, Chorzéw, Dabrowa Godrnicza, Gliwice, Jaworzno,
Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slgska, Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy
i Zabrze. Sg to powiaty, ktorych wiekszo$¢ gmin wchodzi w sktad aglomeracji wedtug Eurostat —
Functional Urban Areas.

3.5.3.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w konurbacji $lgskiej srednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie
od 1170 zt do 3590 zt. Srednie ceny 1 m? dla konurbacji w poszczegélnych kwartatach ksztattowaty sie
nastepujgco: 2634 zt w 1 kwartale, 2612 zt w 2 kwartale, 2589 zt w 3 kwartale, 2404 zt w 4 kwartale.
Najwyzsze ceny 1 m? w zesztym roku, podobnie jak i rok wczesniej, odnotowano w 3 kwartale
w Mystowicach (3590 zt) oraz w ciggu catego roku w Katowicach (3176 zt w 1 kwartale, 3373 zt
w 2 kwartale, 3445 zt w 3 kwartale, 3494 zt w 4 kwartale) i Tychach (3297 zt w 1 kwartale, 3269 zt
w 2 kwartale, 3059 zt w 3 kwartale, 3221 zt w 4 kwartale). Srednie ceny powyzej 3000 zt za 1 m? lokali
mieszkalnych wystepowaty takie w niektérych kwartatach w powiatach: mikotowskim (4 kwartat),
Dabrowie Gérniczej (1 i 3 kwartat), Gliwicach (3 kwartat), Jaworznie (3 kwartat). Z kolei najnizsze ceny,
podobnie jak w 2015 roku, odnotowano w Bytomiu (1462 zt w 1 kwartale, 1642 zt w 2 kwartale, 1277 zt
w 3 kwartale, 1420 zt w 4 kwartale). Niskie, do 2000 zt za 1 m?, ceny wystepowaly takze
w poszczegdlnych kwartatach i w innych powiatach: rybnickim (1, 2, 3, 4 kwartat), tarnogdrskim
(2 i 4 kwartat), Piekarach Slaskich (1 kwartat), Rudzie Slaskiej (4 kwartat) i Sosnowcu (4 kwartat).
Pozostate powiaty, w tym bedzinski, gliwicki, chorzowski, a takze Siemianowice Slaskie, Swietochtowice
i Zabrze charakteryzowaty sie Srednimi dla tej konurbacji cenami od 2000 zt do 3000 zt. Szczegétowo
$rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? zostaty przedstawione w tabeli.
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Tabela 70 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja $lgska
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — konurbacja $laska

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Powiat 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Katowice 3031 zt 3751 zt 3316 zt 3386 zt 3176 zt 3373 zt 3445 zt 3494 zt
Bedzinski 2087 zt 2376 zt 2223 zt 2394 zt 2324 zt 2455 zt 2450 zt 2354 zt
Gliwicki 2266 zt 2031 zt 2166 zt 1889 zt 2243 7t 2316 zt 2231 zt 2315 zt
Mikotowski 2055 zt 3087 zt 3144 zt 2507 zt 2845 zt 2717 zt 2687 zt 3410 zt
Rybnicki b.d. b.d. 1717 zt 1354 zt 1525 zt 1717 zt 1170 zt 1628 zt
Tarnogorski 2373 zt 2458 zt 2457 zt 2742 zt 2272 zt 1587 zt 2537 zt 1729 zt
Ej;i”ﬁ":k'?"' 26527t | 21472t | 17392t | 2494zt | 25192t | 26202t | 2232zt | 1939z
Bytom 1448 zt 1396 zt 1469 zt 1346 zt 1462 zt 1642 zt 1277 zt 1420 zt
Chorzéw 2490 zt 2433 zt 2565 zt 2613 zt 2365 zt 2749 zt 2800 zt 2436 zt
Dq’brt.:)wa 2578 zt 2454 7t 2750 zt 2703 zt 3245 zt 2617 zt 3127 zt 2715 zt
Gornicza
Gliwice 2792 zt 2698 zt 2555 zt 2484 zt 2832 zt 2773 zt 3087 zt 2408 zt
Jaworzno 2876 zt 2805 zt 2773 zt 2910 zt 2903 zt 2957 zt 3153 zt 2947 zt
Mystowice 2445 zt 2647 zt 2395 zt 2513 zt 2344 7t 2570 zt 3590 zt 2636 zt
Piekary Slaskie 2177 zt 1983 zt 1427 zt 2161 zt 1994 zt 2165 zt 2243 zt 2220 zt
Ruda Slaska 2333 zt 2063 zt 2312 zt 3034 zt 2205 zt 2220 zt 2201 zt 1692 zt
g:::ﬁ(:znow'ce 2407zt | 2469zt | 212627t | 2363zt | 2383zt | 2358zt | 2456zt | 2278z
Sosnowiec 2607 zt 2387 zt 2238 zt 1986 zt 2482 zt 2132 zt 2083 zt 1413 zt
§wietochf0wice 2324 7t 2765 zt 2973 zt 3191 zt 2721 zt 2579 zt 2412 zt 2862 zt
Tychy 3317 zt 3280 zt 3434 zt 3558 zt 3297 zt 3269 zt 3059 zt 3221zt
Zabrze 2192 zt 2310 zt 2317 zt 2335 zt 2288 zt 2314 z¢ 2295 zt 2410 zt
24597t | 24212t [ 25112t | 25542t [ 26342t | 26122t | 25892zt | 2404z

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegélnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 66 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — konurbacja slgska
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Analiza danych pozwala na stwierdzenie, ze Srednie ceny lokali mieszkalnych w konurbacji $lgskiej
wykazywaty sie duzg stabilnoscig tak w zesztym, jak i 2015 roku. Na podobnym poziomie ceny
utrzymywaty sie w Katowicach, powiecie bedzinskim, rybnickim, Bytomiu, Chorzowie, Siemianowicach,
Sosnowecu, Swietochtowicach, Tychach i Zabrzu. Wieksze wahania cen dotyczg natomiast powiatéw:
mikotowskiego, tarnogérskiego, Dabrowy Gérniczej, Gliwic, Jaworzna i Piekar Slaskich. Dynamika
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srednich cen lokali mieszkalnych dla catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z
kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 103,1%, 99,2%, 99,1%, 92,9%.

3.5.3.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Wséréd powiatéw aglomeracji katowickiej najwyzsze ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnym odnotowano w 1 kwartale 2016 roku w Swietochtowicach. Najnizsze ceny
wystepowaty w Zabrzu — 15 zt w 4 kwartale 2016 roku. W wiekszosci powiatéw poziom Sredniej ceny
znaczgco wahat sie miedzy kwartatami, srednie ceny wzrastaty i obnizaty sie z kwartatu na kwartat.
Dynamika zmian byfa duza, choé¢ niejednorodna we wszystkich powiatach. Srednie ceny 1 m?
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w catej konurbacji $lgskiej byty najwyzsze
w 1 kwartale 2016 roku i wynosity $rednio 89 zf. Byta to cena nizsza od $redniej ceny 1m?
z poréwnywalnego, tj. 1 kwartatu 2015 roku (110 zt), co $wiadczy o spadkowej tendencji w skali roku.
Dynamika srednich cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi dla catej konurbacji
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 158,9%,
69,7%, 137,1%, 71,8%.

Tabela 71 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —
konurbacja slgska
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja

Slaska
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Powiat 2015 2015
Katowice 74 zt 97 zt 34 zt 38 zt 61 zt 27 zt 40 zt 59 zt
Bedzinski 204 zt 194 zt 231zt 207 zt 189 zt 251 zt 241 zt 349 zt
Gliwicki 147 zt 57 zt 422 zt 2349 zt 164 zt 204 zt 294 7t 266 zt
Mikotowski 157 zt 469 zt 286 zt 253 7t 129 zt 222 zt 226 zt 281 zt
Rybnicki 139 zt 153 zt 109 zt 73 zt 122 zt 160 zt 111 zt 124 zt
Tarnogorski 179 zt 269 zt 207 zt 299 zt 183 zt 244 zt 310 zt 186 zt
Bierurisko- 6212t | 2262t | 309z | 85z | 591z | 375z | 102z | 218z
ledzinski
Bytom 542 zt 208 zt 601 zt 387 zt 244 zt 317 zt 325 zt 367 zt
Chorzéw 45 zt 62 zt 109 zt 55 zt 98 zt 135 zt 125 zt 90 zt
Dabrowa 4277 | 291zt | 142zt | 1432 69zt | 2222t | 210z
Gérnicza b.d.
Gliwice 361 zt 347 zt 480 zt 282 zt 351 zt 444 zt 519 zt 518 zt
Jaworzno 82 zt 295 zt 246 zt 280 zt 229 zt 196 zt 343 zt 249 zt
Mystowice 510 zt 502 zt 448 zt 455 zt 451 zt 508 zt 486 zt 618 zt
Piekary Slaskie 254 7t 219 zt 164 zt 408 zt 465 zt 400 zt 408 zt 480 zt
Ruda §Iaska b.d. 168 zt 114 zt 143 zt 287 zt 261 zt 225 zt 219 zt
2::3(;2"0‘””9 34071 | 577z | 4927 | 6267 | .. | 5472 | 8214 | 8374
Sosnowiec 284 zt 205 zt 184 zt 178 zt 222 zt 167 zt 135 zt 185 zt
Swietochtowice 355 zt 839 zt 719 zt b.d. 694 zt 43 zt 531 zt 30 zt
Tychy 771 zt 444 74 595 zt 14 zt 528 zt 622 zt 420 zt 546 zt
Zabrze 121 zt 97 zt 89 zt 91 zt 68 zt 75 zt 104 zt 15 zt
110zt | 14732 59 7t 56 2t 89 zt 62 2t 85 2t 61zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych
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Wykres 67 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — konurbacja $lgska
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdlnych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.5.3.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzszy poziom Sredniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe wsréd analizowanych
powiatédw konurbacji slgskiej odnotowano w Katowicach w 2 kwartale 2016 roku, gdzie srednia cena
wyniosta 1879 zt za 1 m?* Z kolei najnizszy poziom $redniej ceny odnotowano w powiecie gliwickim
(13 zt za 1 m?), co miato miejsce takze w 2 kwartale minionego roku. Dynamika zmian $rednich cen
w poszczegdlnych analizowanych powiatach konurbacji byta bardzo zréznicowana. Cho¢ mozina
wskaza¢ pewne tendencje wskazujagce na to, ze najwyzisze ceny notowano w 1 kwartale.
W 2i3 kwartale ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe znaczgco spadaty, a w 4 kwartale
wzrastaty. Srednie ceny 1 m? gruntéw w konurbacji $laskiej byty najwyzsze w 2 kwartale 2016 roku
i wyniosty $rednio 147 zt. Byta to cena znaczaco wyzsza od s$redniej ceny 1 m? z poréwnywalnego
kwartatu 2015 roku (58 zt za 1 m?). W catym 2016 roku poziom $rednich cen w konurbacji byt widocznie
wyzszy od notowanego w 2015 roku. Dynamika srednich cen gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
ogdétem dla catej konurbacji w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 147,8%, 144,1%, 87,1%, 75,0%.

Tabela 72 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — konurbacja
slgska

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem na 1 m? — konurbacja $laska

Powiat 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Katowice 140 zt 237 zt 72 zt 16 zt 600 zt 1879 zt 1300 zt 105 zt
Bedzifski 37zt 73 zt 102 zt 80 zt 65 zt 37zt 73 zt 132zt
Gliwicki 39zt 45 zt b.d. 35zt 44 zt 38 zt 105 zt 13 z4
Mikotowski 24 7t 46 zt 44 zt 45 zt 72 zt 62 zt 61 zt 69 zt
Rybnicki 23zt 20zt 22 7 22 74 36 zt 20zt 37z 40 zt
Tarnogorski 236zt 115zt 180 zt 386 zt 448 7t 139zt 99 zt 149 zt
Ejifﬁiﬁo' 68 zt 45 2t 57 2t 30 zt 73zt | 1524 | 732t 94 2t
Bytom 128 zt 29 zt 38zt 58 zt 61 zt 128 zt 72 zt 170 zt
Chorzéw 39 zt 129 zt 353 zt 169 zt 207 zt 131zt 75 zt 242 7t
Gliwice 138 zt 148 zt 249 74 186 zt 153 zt 102 zt 78 zt 104 zt
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Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem na 1 m? — konurbacja $laska

Powiat 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Jaworzno 64 zt 110 zt 124 zt 86 zt 66 zt 62 zt 59 zt 101 zt
Dabrowa Gérnicza 48 zt 271zt 229 zt 101 zt b.d. 22zt 98 zt 77 7t
Ruda Slaska 412 7t 42 zt 57 z 141 zt 92 zt 79 zt 84 zt 86 zt
g::?kzzm‘”ice 1672t | 116z | 63zt | 101z | 487z | 34zt 69zt | 111zt

Mystowice b.d. b.d. b.d. b.d. 94 zt 80 zt 75 zt 2zt

Sosnowiec 92 zt 43 zt 68 zt 116 zt 69 zt 84 zt 117 z4 106 zt
Swietochtowice 152 zt 120 zt 89 zt b.d. 324 74 59 zt 95 zt 56 zt
Tychy 215 zt 147 zt 167 zt 124 zt 168 zt 169 zt 185 zt 143 zt
Zabrze 16 zt 10 zt 19 zt 34 zt 39zt 531zt 140 zt 111 zt
7244 | 58zt | 60z | 69z | 1024 | 14744 | 12874 | 967

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 68 Srednia cena 1 m? nieruchomosci gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem — konurbacja slgska

Srednie ceny 1 m?gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6 Miasta wojewddzkie /marszatkowskie
3.6.1 Biatystok

3.6.1.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w Biatymstoku srednie ceny lokali mieszkalnych liczonych ogétem wahaty sie od 4312 zt
do 4462 zt za 1 m?, przy czym najwyzsze wartosci przypadty na 4 kwartat. W stosunku do korica
2014 roku przecietne ceny lokali utrzymywaty sie jednak na podobnym poziomie, cho¢ w 2 pétroczu
2016 roku na nieco wyzszym poziomie. W zesztym roku dynamika cen liczona z kwartatu na kwartat,
przyjmujac jako poczatkowy 4 kwartat 2015 roku, ksztattowata sie w kolejnych kwartatach nastepujgco:
99,8%, 99,8%, 101,3%, 102,2%. Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?
przedstawia tabela.

Tabela 73 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Biatystok
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Biatystok

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
4469 7t 4310 zt 4437 7t 4327 7t 4319 zt 4312 zt 4366 zt 4462 7t
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

W 2016 roku $rednie ceny na rynku wtérnym byty nieco nizsze w poréwnaniu do $rednich cen lokali
mieszkalnych ogétem — w 1 i 2 kwartale wynosity ponizej 4000 zt za 1 m2. Z kolei rynek pierwotny
charakteryzowat sie wyiszymi cenami — powyzej 4500 zt za 1 m?2 Analiza danych pozwala na
stwierdzenie, ze ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym w Biatymstoku w ciggu
ostatniego roku powoli i stabilnie rosty, co mozna przesledzi¢ na wykresie.

Wykres 69 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Biatystok

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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=@ (j atystok - Rynek pierwotny =P Biafystok - Rynek wtorny

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.1.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzsze ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Biatymstoku byly widoczne w 3 kwartale roku, a na podobnym, ale nizszym poziomie
w 2 i 4 kwartale. W 2016 roku dynamika zmian cen w Biatymstoku byta zréznicowana, w kolejnych
kwartatach liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 77,5%, 125,7%, 130,3%, 74,3%.

Najwyzszy poziom sredniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w przeliczeniu na 1 m?
odnotowano w 3 kwartale 2016 roku (776 zt), na podobnym poziomie ceny ksztattowaty sie takze
w 3 i4 kwartale roku. Najnizszy poziom odnotowano w 2 kwartale roku — 589 zt za 1 m?. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 174,4%,
76,6%, 131,7%, 94,7%. Sredni poziom ceny za 1 m?gruntéw w 2016 roku ulegt zwiekszeniu w relacji do
Srednich cen odnotwanych w 2015 roku.

Tabela 74 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Biatystok
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? -
Biatystok
1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1kw.2016 2 kw.2016 3 kw.2016 4 kw. 2016

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
377 # 482 zt 195 zt 441 zt 769 zt 589 zt 776 zt 735zt
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wfasne

Wykres 70 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Biatystok

Srednia cena 1 m?
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.2 Bydgoszcz

3.6.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku w Bydgoszczy $rednie ceny lokali mieszkalnych ogdtem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie
od 3966 zt do 4028 zt. Najnizsza cena przypadfa na 1 kwartat, najwyzsza na 3 kwartatf, po ktérym
nastgpit ponowny spadek ceny. W zesztym roku dynamika srednich cen lokali mieszkalnych liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie w kolejnych kwartatach nastepujaco: 104,9%, 100,2%, 101,4%,
92,3%. Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? w Bydgoszczy przedstawia
tabela.

Tabela 75 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— Bydgoszcz

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— Bydgoszcz

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
3919 z 4341 zt 3718 zt 3781 zt 3966 zt 3974 zt 4028 zt 3718 zt

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

Jesli chodzi o rynek pierwotny, to w zesztym roku srednie ceny oscylowaty od 4566 zt do 4715 zt, przy
czym najwyzsze ceny odnotowano w 1 kwartale, po ktorym nastgpit powolny spadek cen w kolejnych
kwartatach. Na rynku wtérnym ceny lokali mieszkalnych nieco wzrosty w 2 kwartale (do 3686 zt za
1 m?), a nastepnie nieco spadty do 3501 zt w ostatnim kwartale. Tendencje, jakie wystgpity w 2016 roku
na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Bydgoszczy, przedstawia wykres.
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Wykres 71 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Bydgoszcz

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.2.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzsze ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi byty
w 2 kwartale roku (620 zt). Dynamika zmian cen byta bardzo zréinicowana, poziom s$rednich cen
utrzymywat sie na podobnym poziomie jedynie w 3 i 4 kwartale roku 2016. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 77,0%, 176,6%,
76,3%, 97,5%.

W 2016 roku transakcje gruntami klasyfikowanymi jako przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
w Bydgoszczy zostaty odnotowane jedynie w 3 i 4 kwartale 2016 roku. Ich Srednie ceny wyniosty
odpowiednio 248 zt i 355 zt za 1 m2. Z uwagi na powyzsze na przestrzeni catego roku analizie poddano
grunty przeznaczone pod zabudowe ogétem.

Ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdétem byly najwyzsze w 4 kwartale roku i wynosity
253zt za 1m? Byla to cena znacznie wyzsza od odnotowanej w analogicznym okresie
2015 roku (154 zt) i pozostatych kwartatach okresu analizy. We wczesniejszych kwartatach 2016 roku
poziom $redniej ceny takze ulegat znaczagcym wahaniom od 115 zt do 195 zt za 1 m2. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 74,7%,
169,6%, 67,7%, 191,7%.

Tabela 76 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Bydgoszcz
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m?— Bydgoszcz

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

492 7t 522 7t 577 zt 456 zt 351 zt 620 zt 473 zt 461 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
171 zt 162 zt 149 zt 154 zt 115 zt 195 zt 132 zt 253 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 72 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Bydgoszcz

Srednia cena 1 m?
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.3 Gdansk

3.6.3.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w Gdarisku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie
od 5461 zt w 1 kwartale do 6120 zt w 4 kwartale. Srednie ceny, najnizsze na poczatku roku, powoli rosty
w 2 i 3 kwartale, natomiast szybszy wzrost nastgpit w ostatnim kwartale roku. Analiza danych pozwala
zauwazy¢, ze srednia cena lokali mieszkalnych liczonych ogétem nieznacznie wzrosta w stosunku do
ostatniego kwartatu 2014 roku, jak i 2015 roku. Najwyzsze wartosci dynamika cen osiggneta
w 2016 roku w ostatnim kwartale (107,6% liczona w stosunku do 4 kwartatu 2015). We wczesniejszych
kwartatach wzgledem kwartatéw poprzedzajacych ksztattowata sie nastepujgco: 101,7% w 1 kwartale,
102,3% w 2 kwartale i 101,7% w 3 kwartale. Szczegdétowe dane na temat srednich cen lokali
mieszkalnych ogétem w Gdansku przedstawia tabela.

Tabela 77 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Gdarisk
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Gdansk

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4 kw.2015 ‘ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
5373 zt 5391 zt 5437 zt 5368 zt 5461 zt 5589 zt 5686 zt 6120 zt

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

Jesli chodzi o sytuacje na rynku pierwotnym i wtérnym w Gdansku, nalezy zauwazy¢, ze podobnie jak
w innych miastach ceny na rynku pierwotnym byly wyzsze i przez caty rok rosty od 5773 zt za 1 m?
w 1 kwartale do 6609 zt w 4 kwartale. Rosty takze ceny lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, od
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5302zt zalm? w 1 kwartale do 5824 zt w ostatnim kwartale 2016 roku. Tendencje na rynku
pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Gdansku prezentuje wykres.

Wykres 73 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Gdarisk

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.3.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku najwyisze ceny 1m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowano w 3 kwartale roku i wynosity ponad 1200 zt. Réznica cenowa miedzy 3 a pozostatymi
kwartatami 2016 roku byta znaczaca, poniewaz wynosita od 700 zt do 500 zt za 1 m?. W Gdarisku
w 2016 roku byta znaczgca dynamika zmian sredniej ceny, wahata sie ona o kilkaset ztotych z kwartatu
na kwartat. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata
sie nastepujaco: 451,3%, 60,2%, 239,9%, 59,4%.

Poziom S$redniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe najwyiszy byt w 4 kwartale roku
i wynosit 753 zt za 1 m?, byt to jednoczesnie poziom wyraznie nizszy niz notowany w 3 i 4 kwartale
2015 roku. W perspektywie 2016 roku notowano stopniowy wzrost poziomu ceny sredniej, dynamika
zmian byta bardzo duza, jednak poziom sSredniej ceny generalnie byt wyraznie nizszy niz w 2015 roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujaco: 13,4%, 173,9%, 130,0%, 142,3%.

Tabela 78 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Gdarisk
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Gdarsk
1kw.2015 2kw.2015 3 kw.2015 \ 4 kw. 2015 \ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016

260 zt 171 zt 204 zt 193 zt 871 zt 524 7t 1257 zt 747 7t

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
638 zt 554 zt 1088 zt 1745 zt 234 7t 407 zt 529 zt 753 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 74 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Gdarisk
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.4 Gorzéow Wielkopolski

3.6.4.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w Gorzowie Wielkopolskim srednie ceny lokali mieszkalnych ogdétem w przeliczeniu na
1 m? wahaty sie od 3373 zt do 3751 zt, przy czym przez caty rok rosty, poczawszy od 1 kwartatu.
Najwyzszy skok cen dotyczyt 2 kwartatu. W poréwnaniu do poprzedniego roku ceny pozostawaty na
podobnym poziomie, choé¢ w przypadku 2015 roku byty wyzsze w 2 kwartale roku. W zesztym roku
dynamika cen liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 106,2%, 102,1%, 101,4%,
107,4%. Szczegétowe dane na temat srednich cen lokali mieszkalnych ogdétem w Gorzowie
Wielkopolskim przedstawia tabela.

Tabela 79 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Gorzéw Wielkopolski
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — Gorzéw Wielkopolski

1kw. 2015 2kw.2015 3 kw. 2015 ‘ 4 kw. 2015 ‘ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
3751 zt 3316 zt 3386 zt 3176 zt 3373 zt 3445 7t 3494 7t 3751zt

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

Jesli chodzi o sytuacje na rynku pierwotnym i wtérnym w Gorzowie Wielkopolskim, nalezy zauwazy¢,
ze podobnie jak w innych miastach, ceny na rynku pierwotnym byly wyzsze i przez caty rok rosty, cho¢
powoli, od 3342 zt za 1 m? w 1 kwartale do 3625 zt w 4 kwartale. Ceny lokali mieszkalnych na rynku
wtérnym rosty od 2780 zt za 1 m? w 1 kwartale do 3002 zt w 3 kwartale 2016 roku. Potem nastapit
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spadek cen do nieco nizszej niz na poczatku roku wartosci. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym
sprzedazy lokali mieszkalnych w Gorzowie Wielkopolskim prezentuje wykres.

Wykres 75 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Gorzéw Wielkopolski

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.4.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku w Gorzowie Wielkopolskim s$rednie ceny za 1m? nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wahaty sie od 177 zt do 247 zt, przy czym najwyzisze ceny
odnotowano w 2 kwartale, najnizsze za$ w 4 kwartale roku. W poréwnaniu do wczes$niejszego roku
poziom S$redniej ceny w 2016 znaczgco wzrdst, szczegdlnie w porédwnaniu z 1 kwartatem 2015 roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 153,7%, 130,7%, 91,9%, 78,0%.

Jesli chodzi o grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem, ich ceny oscylowaty od 43 zt do 155 zt za
1 m2. Najwyzszy poziom $redniej ceny odnotowano w 1 kwartale roku. W 2 kwartale ceny nieco spadty,
ale dopiero w 3 kwartale nastgpit znaczacy spadek $redniej ceny do poziomu zblizonego do
notowanego w 2015 roku. W 4 kwartale odnotowano tylko niewielki wzrost. Mozna stwierdzié, ze ceny
z 2 pdtrocza 2016 roku utrzymywaty sie na podobnym poziomie co w 2015 roku. Ponad dwukrotny
wzrost cen dotyczy 1 i 2 kwartatu zesztego roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 310,0%, 91,0%, 30,5%, 139,5%.

Tabela 80 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Gorzéw Wielkopolski
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Gorzéw
Wielkopolski
1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016

125 zt 138 zt 123 7t 189 zt 247 7t 227 7t 177 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
62 zt 77 zt 52 zt 50 zt 155 zt 141 zt 43 zt 60 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 76 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Gorzéw Wielkopolski

Srednia cena 1 m?
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.5 Katowice

3.6.5.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku w Katowicach $rednie ceny dla lokali mieszkalnych ogdétem w przeliczeniu na 1 m?2
wahaty sie od 3176 zt do 3494 zi, przy czym trzeba zauwazy¢, ze ceny od 1 kwartatu stopniowo rosty
i osiggnety najwyzszy putap pod koniec roku. Od kornca 2014 roku ceny utrzymujg sie na podobnym
poziomie, nawet jesli sg nieznacznie wyzsze. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku wyglada
z kwartatu na kwartat nastepujgco: 93,8%, 106,1%, 102,1% i 101,4%. Szczegdétowe dane ze Srednimi
cenami lokali mieszkalnych ogétem w Katowicach przedstawia tabela.

Tabela 81 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Katowice
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Katowice

1kw. 2015 2kw.2015 3 kw. 2015 ‘ 4 kw. 2015 ‘ 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
3031 zt 3751 zt 3316 zt 3386 zt 3176 zt 3373 zt 3445 7t 3494 7t

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

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w Katowicach wahaty sie od 3646 zt do
4812 zt za1l m? przy czym w 1 i 3 kwartale ceny byly wyzsze, a 2 i 4 kwartatach nizsze. Inaczej
przedstawiata sie w zesztym roku sytuacja na rynku wtérnym, na ktérym ceny charakteryzowaty sie
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wiekszg stabilnoscia i w ciggu roku nieco wzrosty z 3239 zt do 3442 zt. Tendencje na rynku pierwotnym
i wtdrnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Katowicach prezentuje wykres.

Wykres 77 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Katowice

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.5.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzszy poziom $redni cen 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi odnotowano w 1 kwartale roku — 61 zt. W dwéch kolejnych kwartatach poziom $redniej
ceny znacznie spadt do 27—-40 zt za 1 m?, by w ostatnim kwartale wrdéci¢ do poziomu z poczatku roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 160,5%, 44,3%, 148,1%, 147,5%.

Poziom $redniej ceny 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w Katowicach byt najwyzszy
w 2 i 3 kwartale roku i wynosit odpowiednio 1879 zt i 1300 zt. W ostatnim kwartale roku poziom
$redniej ceny zanotowanych transakcji znacznie spadt do 105 zt za 1 m2. W relacji do 2015 roku $rednie
ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w 2016 znaczgco wzrosty. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 3750,0%, 313,2%,
69,2%, 8,1%.

Tabela 82 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Katowice
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Katowice

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 \ 2 kw. 2016 \ 3 kw. 2016 4 kw. 2016

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
140 zt 237 zt 72 74 16 zt 600 zt 1879 zt 1300 zt 105 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

150



Wykres 78 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Katowice
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.6 Kielce

3.6.6.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? w Kielcach wahaty sie od
3681 zt do 4163 zt. Najwyzsze ceny byty w 1 kwartale roku — w nastepnych kwartatach ceny stopniowo
spadaty. Trzeba tez zauwazyé, ze ceny w 2016 roku ksztattowaty sie na podobnym poziomie co
w poprzednim roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku wyglada z kwartatu na kwartat
nastepujgco: 98,3%, 97,4%, 98,3%, 92,3%. Szczegdétowe dane na temat Srednich cen lokali
mieszkalnych ogétem w Kielcach w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 83 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Kielce
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - Kielce

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

4014 zt 3907 zt 3678 zt 4235 zt 4163 zt 4055 zt 3986 zt 3681 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdlnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Jesli chodzi sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, to poziom $redniej ceny wahat sie od
4720 zt do 4311 zt. Najwyzisze przecietnie ceny byty w 1 kwartale, najnizsze w 2 kwartale. W 3 kwartale
ceny nieco wzrosty, by znéw spas¢ w koncu roku. Na rynku wtérnym, na ktéorym ceny oscylowaty
miedzy 3592 zt a 4174 zt za 1 m?, ceny rosty w pierwszych trzech kwartatach roku, by spa$¢ w ostatnim
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kwartale. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Kielcach
prezentuje wykres.

Wykres 79 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Kielce

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdlnych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.6.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzszy poziom $redniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Kielcach odnotowano w 3 kwartale roku — ponad 400 zt za 1 m2. Analiza catego 2016 roku wskazata,
ze Sredni poziom cen wzrastat w poszczegdlnych kwartatach — dos¢ niskie byt w 1 i 2 kwartale
aw 3i4 kwartale utrzymywat sie na podobnym, znacznie wyzszym poziomie — okoto 400 zt na 1 m2.
W relacji do cen z 2015 roku w 2016 byly one na przecietnie nizszym poziomie. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 66,8%,
111,5%, 151,5%, 95,1%.

W Kielcach, podobnie jak w innych miastach, w 2016 roku nie odnotowano transakcji gruntami
klasyfikowanymi jako przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa. Z uwagi na to analizie poddano ceny
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem. Najwyzisze ceny gruntdw przeznaczonych pod
zabudowe odnotowano w ostatnim kwartale roku, gdy wyniosty 382 zt za 1 m? a najnizsze
w 2 kwartale. Przecietne ceny gruntéw w 2016 roku w Kielcach byty nizsze w relacji do przecietnych
cen w 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 88,0%, 39,0%, 163,8%, 291,6%.

Tabela 84 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Kielce
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Kielce
1 kw. 2015 2 kw. 2015

421 7t 235 zt 507 zt 365 zt 244 7t 272 7t 412 7t 392 7t

Srednie ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
149 zt 349 zt 111z 233 zt 205 zt 80 zt 131 zt 382 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 80 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Kielce

Srednia cena 1 m?
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.7 Krakow

3.6.7.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w Krakowie $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie
od 5894 zt do 6481 zt. Najwyzisze ceny przypadty na 3 kwartat, najnizsze na 2 kwartat zesztego roku.
Analiza danych pozwala stwierdzi¢, ze ceny lokali mieszkalnych w 2016 roku nie rdznig sie specjalnie
od cen z 2015 roku z wyjatkiem 2 kwartatu 2016 roku, gdy sg jednak nieco nizsze. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku wyglada z kwartatu na kwartat nastepujgco: 99,7%, 90,2%, 110,0%,
99,8%. Szczegdtowe dane na temat srednich cen lokali mieszkalnych ogétem w Krakowie w przeliczeniu
na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 85 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Krakéw

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — Krakéw

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
6274 zt 6194 zt 6537 zt 6556 zt 6535 zt 5894 zt 6481 zt 6469 zt

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

Jesli chodzi o rynek pierwotny, to ceny w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 6098 zt do 7360 zt.
Najnizsze ceny przypadty na 2 kwartat roku, potem powoli rosty. Nieco inaczej sytuacja wygladata na
rynku wtdrnym, na ktérym ceny oscylowaty miedzy 5716 zt a 6357 zt. | tu najnizsza cena przypadta na
2 kwartat, w 3 wzrosta, ale 4 kwartale ponownie, cho¢ nieznacznie spadta. Tendencje na rynku
pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Krakowie prezentuje wykres.
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Wykres 81 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Krakéw

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.7.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

Najwyzszg $rednig cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi odnotowano
w Krakowie w 4 kwartale 2016 roku, a najnizszg w 2 kwartale. Bardzo wysoki na poczatku roku poziom
$redniej ceny spadf znaczgco w 2 i 3 kwartale, a pod koniec roku znéw osiggnat bardzo wysoki, zblizony
do wyjsciowego poziom, tj. okofo 1200 zt za 1 m?2 Wysoko$¢ $redniej ceny nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi w relacji do cen z 2015 roku wykazywat sie duzg dynamika.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujaco: 126,0%, 36,5%, 177,6%, 184,3%.

Podobnie jak w przypadku innych miast, w Krakowie z uwagi na brak odnotowanych transakgcji
gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg poddano analizie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe ogdtem. Poziom sredniej ceny tego typu gruntédw byt najwyiszy
w 1 kwartale roku i wynosit 379 zt za 1 m2. W kolejnym kwartale roku poziom ceny $redniej byt na
znaczaco nizszym poziomie. Najnizszg warto$¢ srednia cena gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
osiggneta pod koniec roku — 190 zt za 1 m?. W catym roku 2016 poziom $redniej ceny naprzemiennie
wzrastat i spadat, przez co zmiany cen w roku 2016 byty bardzo dynamiczne. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 122,7%, 62,5%,
152,7%, 52,5%.

Tabela 86 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — Krakéw
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Krakéw

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

960 zt 837 zt 682 zt 804 zt 1013zt 370 zt 657 zt 1211 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
339 7t 419 zt 290 zt 309 zt 379 zt 237 zt 362 zt 190 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 82 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Krakow

Srednia cena 1 m?
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.8 Lublin

3.6.8.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogdtem w przeliczeniu na 1 m? w Lublinie wahaty sie od
4883 zt do 5089 zt. Najnizsza cena przypadta na 2 kwartat, potem ceny stopniowo rosty az do ostatniego
kwartatu roku. Analiza danych pozwala na stwierdzenie, ze Srednie ceny lokali w Lublinie nieco wzrosty
w stosunku do 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujgco: 101,3%, 99,8%, 101,4%, 102,8%.Szczegétowe dane na temat $rednich
cen lokali mieszkalnych ogétem w Lublinie w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 87 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Lublin
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 - Lublin

1kw. 2015 2kw.2015 3 kw. 2015 ‘ 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw. 2016
4636 zt 4848 7t 4729 7t 4832 zt 4894 7t 4883 zt 4951 7t 5089 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegélnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

W zesztym roku ceny sprzedazy lokali mieszkalnych na lubelskim rynku pierwotnym byty dosc¢ stabilne,
oscylujgc miedzy 5127 a 5224 zt za 1 m?. Niewielkie zmiany nastepowaty w kazdym kwartale — ceny
naprzemiennie rosty i spadaty, by w koncu roku osiggna¢ najwieksze wartosci. Nieco inaczej byto na
rynku wtérnym, na ktérym ceny wahaty sie od 4455 do 4766 zt za 1 m?2, przy czym najnizsza cena
przypadta na 2 kwartat, a najwyzsza na 3 kwartat roku. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym
sprzedazy lokali mieszkalnych w Lublinie prezentuje wykres.
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Wykres 83 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Lublin

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
3.6.8.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku najwyzszy poziom $redniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi odnotowano w 2 kwartale roku (614 zt), a najmniejszy w 1 kwartale (288 zt). Dynamika
zmian cen w poszczegdlnych kwartatach byta wysoka, poniewaz ceny naprzemiennie wzrastaty
i opadaty. W relacji do 2015 roku ceny nieruchomosci zanotowaty spadek w 2016 roku. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 122,7%,
62,5%, 152,7%, 52,5%.

Poziom $redniej ceny 1 m? gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w Lublinie byt najwyzszy
w 1 kwartale 2016 roku i wynosit 454 zt, a najnizszy w 2 kwartale roku, tj. 197 zt. Poziom sredniej ceny
gruntéw tego typu w 2016 roku ulegt obnizeniu w relacji do cen 1 m? z 2015 roku. Miedzy kwartatami
miaty miejsce znaczace wahania poziomu Sredniej ceny. Dynamika cen w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 136,7%, 43,4%, 142,1%, 85,7%.

Tabela 88 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych

pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Lublin
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m2 — Lublin
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

377 zt 814 zt 733 zt 720 zt 288 zt 614 zt 393 z 490 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w przeliczeniu na 1 m?
205 zt 328 zt 427 zt 332z 454 zt 197 zt 280 zt 240 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 84 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Lublin
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.9 todz

3.6.9.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w todzi wahaty sie od 3524 zt
do 3859 zt. Najtansze mieszkania byly w 1 kwartale roku, najdrozsze w 2 kwartale, w 3 kwartale ceny
spadty, by pod koniec roku wzrosng¢. Na podstawie analizy danych mozna stwierdzi¢, ze ceny lokali
mieszkalnych nieco wzrosty w stosunku do 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat, ksztattowata sie nastepujgco: 96,2%, 109,5%, 94,7%, 104,0%.
Szczegbtowe dane na temat $rednich cen lokali mieszkalnych ogétem w todzi w przeliczeniu na 1 m?
prezentuje tabela.

Tabela 89 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — t6d?
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — tédz

1kw. 2015 2 kw.2015 3 kw. 2015 ‘ 4 kw. 2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
3439 7t 3461 zt 3306 zt 3663 zt 3524 zt 3859 zt 3656 zt 3801 zt

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

Jesli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, w 2016 roku utrzymywaty sie one na
podobnym poziomie, oscylujgc miedzy 4356 zt a 4729 zt za 1 m?. Ceny, poczawszy od 1 kwartatu rosty
az do 3 kwartatu, by nieco spas¢ pod koniec roku. Ceny w ciggu roku rosty takze na rynku wtérnym,
gdzie wahaty sie od 3268 zt w 1 kwartale do 3578 zt za 1 m? w 4 kwartale. Tendencje na rynku
pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w todzi prezentuje wykres.
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Wykres 85 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — todz
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.9.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyiszy poziom éredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi byt w 4 kwartale roku i wynosit 546 zt. Charakteryzowata je tendencja rosnaca od
1 kwartatu 2016 roku, kiedy poziom $redniej ceny byt najnizszy, osiggajgc 327 zt za 1 m2. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 95,6%,
121,1%, 113,1%, 121,9%.

Ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w todzi z uwagi na brak transakcji gruntami
klasyfikowanymi jako przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg byty analizowane w ujeciu ogélnym.
Najwyzszy poziom Sredniej ceny tego typu gruntdw réwniez odnotowano w 4 kwartale 2016 roku —
720 zt za 1 m?. We wcze$niejszych kwartatach poziom $rednich cen byt znacznie nizszy — od 189 zt do
295 zt za 1 m?. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 96,1%, 69,2%, 92,6%, 381,0%.

Tabela 90 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — tédz
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? - £6dz

2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

323 zt 514 zt 951 7zt 342 zt 327 7t 396 zt 448 7t 546 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
366 zt 174 7t 879 zt 307 zt 295 zt 204 zt 189 zt 720 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

158




Wykres 86 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — todz
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.10 Olsztyn

3.6.10.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku s$rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w Olsztynie wahaty sie miedzy
4058 zt a 4284 zt, przy czym najnizsze ceny odnotowano w 1 kwartale, najwyzsze zas w 2 kwartale.
W 2 poétroczu ceny spadty, a w koncu roku tylko nieznacznie wzrosty. Na podstawie analizy danych
mozna zauwazyé, ze Srednie ceny lokali mieszkalnych spadty w stosunku do 1 i 2 kwartatu 2015 roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 95,1%, 105,6%, 97%, 100,4%. Szczegétowe dane na temat srednich cen lokali
mieszkalnych ogétem w Olsztynie w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 91 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Olsztyn

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 - Olsztyn

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

4194 zt 4300 zt 4083 zt 4265 zt 4058 zt 4284 zt 4155 zt 4171 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na olsztyriskim rynku pierwotnym oscylowaty miedzy 4590 zt
a 4831zt za 1 m?% Najnizsze i najwyzsze wartosci przypadly odpowiednio na 3 i 4 kwartat. Inaczej
prezentowata sie sytuacja na rynku wtérnym, gdzie z kolei najwyiszg cene odnotowano
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w 2 kwartale (4266 zt za 1 m?), najnizsza za$ w 4 kwartale (3998 zt za 1 m?). Tendencje na rynku
pierwotnym i wtornym sprzedazy lokali mieszkalnych w Olsztynie przedstawia wykres.

Wykres 87 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Olsztyn

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.10.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku najwyzszy poziom $redniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi odnotowano w 1 kwartale. Ceny gruntéw osiggnety wtedy 936 zt za 1 m2. Najnizszy
poziom Sredniej ceny byt w 3 kwartale i wynosit 209 zt. Dynamika zmian cen w Olsztynie w 2016 roku
byta zréznicowana, ceny wzrastaty i spadaty naprzemiennie. Jednak ceny 1 m? z 2016 roku w relacji do
cen z 2015 roku byty wyzsze. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na
kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 200,4%, 77,5%, 28,8%, 401,9%.

W 2016 roku poziom $redniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byt najwyzszy w 3 kwartale
roku i wynosit 409 zt za 1 m2. W kolejnych kwartatach roku poziom $redniej ceny wahat sie istotnie,
najnizszg warto$¢ osiggajac w 2 kwartale roku (108 zt za 1 m?). W 2016 roku $rednie ceny gruntéw byty
nizsze niz ceny gruntow w 2015 roku, szczegdlnie w poréwnaniu do 1 kwartatu tamtego roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujaco: 80,2%, 39,9%, 378,7%, 41,1%.

Tabela 92 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Olsztyn
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Olsztyn

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

202 zt 352 zt 389 zt 467 zt 936 zt 725 7t 209 zt 840 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
625 zt 248 zt 491 7t 338 zt 271zt 108 zt 409 zt 168 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 88 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Olsztyn
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.11 Opole

3.6.11.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku w Opolu $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? oscylowaty
miedzy 3718 zt a 3941 zt. Najnizsze ceny przypadty na 1 kwartat, najwyzsze na ostatni kwartat roku,
przy czym ceny w 2 kwartale byty o kilkadziesiagt ztotych wyzsze od cen w 3 kwartale. Na podstawie
analizy danych mozna stwierdzi¢, ze srednie ceny w zesztym roku z wyjatkiem 1 kwartatu byty nieco
wyzsze od cen w pierwszych trzech kwartatach 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016
roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 97,0%, 104,8%, 98,8%, 102,3%.
Szczegbtowe dane na temat $rednich cen lokali mieszkalnych ogétem w Opolu w przeliczeniu na 1 m?
prezentuje tabela.

Tabela 93 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Opole

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - Opole

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw. 2016
3737 3781 zt 3669 zt 3833 zt 3718 zt 3897 zt 3851 zt 3941 zt

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

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na opolskim rynku pierwotnym oscylowaty miedzy 4142 zt
a 4557 zt za 1 m2. Zgodnie z danymi GUS transakcje tego typu nieruchomosciami miaty miejsce tylko
w 1, 2 i 4 kwartale roku. Najwyzsze ceny przypadty na 4 kwartat. Inaczej prezentowata sie sytuacja na
rynku wtérnym, gdzie do 3 kwartatu ceny rosty — do 4365 zt za 1 m?, by w ostatnim kwartale spa$¢ do

161



poziomu 3806 zt. Tendencje na rynku pierwotnym i wtdrnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Opolu
przedstawia wykres.

Wykres 89 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Opole

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.11.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntdw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzszy poziom $redniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi byt w 2 potowie roku — 599 zt w 3 kwartale i 652 zt w ostatnim kwartale roku. Z kolei
najnizsza $rednia cena odnotowana zostata w 2 kwartale roku i wynosita 396 zt za 1 m?. Dynamika
zmian cen bytfa zréznicowana. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na
kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 87,1%, 85,3%, 151,3%, 108,8%.

Poziom sredniej ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w 2016 roku byt najwyzszy w 2 potowie
roku, w 3 kwartale wyniést 131 zt za 1 m?, za$ w ostatnim kwartale osiggnat poziom 134 zt za 1 m?.
Najnizszy poziom $redni cen to 64 zt za 1 m? odnotowany w 2 kwartale roku. W 2016 i 2015 roku ceny
gruntéw utrzymywaty sie na podobnym poziomie. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 77,8%, 70,3%, 204,7%, 102,3%.

Tabela 94 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Opole
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Opole
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

427 zt 345 zt 488 zt 533z 464 zt 396 zf 599 zf 652 zf

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
88 zt 129 zt 129 zt 117 zt 91 zt 64 zt 131zt 134 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 90 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Opole
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e Nieruchomodcl zabudowane budynkami mieszkalnymi  ==@es  Grunty przeznaczone pod zabudows ogdlem

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.12 Poznan

3.6.12.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? utrzymywaty sie
w Poznaniu na zblizonym poziomie, oscylujgc miedzy 5400 zt w 2 kwartale a 5463 zt w 4 kwartale. Na
podstawie analizy danych mozna stwierdzi¢, ze w stosunku do korica 2014 roku $rednie ceny lokali
mieszkalnych w Poznaniu wzrosty, cho¢ byty nizsze od cen z 1 i 4 kwartatu 2015 roku. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 97,0%,
99,2%, 102,6%, 98,6%. Szczegétowe dane na temat srednich cen lokali mieszkalnych ogétem
w Poznaniu w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 95 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Poznari
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Poznan
2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.

2015 2015 2015 2016 2016 2016
5673 zt 5164 zt 5273 zt 5609 zt 5441 7t 5400 zt 5541 zt 5463 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

Stabilna sytuacja w odniesieniu do cen poznanskich lokali mieszkalnych ogdétem dotyczyta tez rynku
pierwotnego i wtérnego w 2016 roku. Na rynku pierwotnym ceny oscylowaty miedzy 6010 zt a 6291 zt
za 1 m?, przy czym najnizsze wartos$ci przypadty na 2 kwartat, a najwyzsze na 4 kwartat roku. Na rynku
wtérnym najnizsze ceny odnotowano w 1 kwartale (4866 zt za 1 m?). W kolejnych kwartatach ceny
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powoli rosty, by w ostatnim doj$¢ do 5206 zt za 1 m?. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym
sprzedazy lokali mieszkalnych w Poznaniu przedstawia wykres.

Wykres 91 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Poznari

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.12.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku w Poznaniu najwyiszy poziom sredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi odnotowano w ostatnim kwartale roku i wynosit on 788 zt. Najnizszg cene
Srednig odnotowano w 3 kwartale roku. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
wynosity wtedy 662 zt za 1 m?. Dynamika zmian cen byta zmienna, poziom $redni cen oscylowat od
662 zt do 788 zt za 1 m2. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 67,9%, 107,6%, 91,3%, 119,0%.

W Poznaniu nie notowano transakcji gruntami klasyfikowanymi jako przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg. W 2016 roku srednia cena gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem byia
najwyzsza w 2 kwartale roku i wynosita okoto 565 zt za 1 m?, a najnizsza w 1 kwartale roku (225 zt
za 1 m?). Cena $rednia w 3 i 4 kwartale oscylowata na podobnym poziomie, od 335 zt do 371 zt za 1 m2.
Dynamika zmian cen gruntéw w 2016 w Poznaniu byta zmienna. Dynamika cen w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 32,1%, 251,1%, 65,7%, 90,3%.

Tabela 96 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — Poznani
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Poznan
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

557 zt 486 zt 763 zt 993 zt 674 zt 725 zt 662 zf 788 z

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?

352 zt 313zt 204 zt 701 zt 225 zt 565 zt 371zt 335 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 92 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Poznan
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.13 Rzeszow

3.6.13.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? utrzymywaty sie
w Rzeszowie na zblizonym poziomie, oscylujgc miedzy 4172 zt a 3904 zi, przy czym najwyisze ceny
wystgpity w 1 kwartale, najnizsze za$ w 3 kwartale. Na podstawie analizy danych mozna stwierdzi¢,
ze Srednie ceny lokali mieszkalnych wzrosty w stosunku do 1 kwartatu 2015 roku, natomiast zmalaty
w stosunku do 2, 3 i 4 kwartatu 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 94,1%, 99,9%, 93,7%, 106,0%. Szczegdtowe dane
na temat $rednich cen lokali mieszkalnych ogétem w Rzeszowie w przeliczeniu na 1 m? prezentuje
tabela.

Tabela 97 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— Rzeszéw

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— Rzesz6w

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw. 2016
4068 zt 4486 zt 4287 zt 4432 74 4172 zt 4167 zt 3904 zt 4139 zt

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

Jesli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, to autorzy opracowania dysponowali
wytgcznie danymi za 1 kwartat 2016 roku — gdy cena za 1 m? na tym rynku wyniosta 4317 zt. Natomiast
na rynku wtérnym ceny 1 m? oscylowaty miedzy 4343 zt w 1 kwartale a 2167 zt w 4 kwartale roku.
Po 1 kwartale ceny na rynku wtérnym najpierw skokowo, a potem powoli spadaty az do konca roku.
Tendencje na rynku pierwotnym i wtdrnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Rzeszowie przedstawia
wykres.
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Wykres 93 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Rzeszéw

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.13.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem
W 2016 roku najwyzsza $rednig cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowano w 3 kwartale roku, a na podobnym poziomie $rednia cena ksztattowata sie tez
w 2 i 4 kwartale (od 282 zt do 284 zt). Dynamika zmian cen wykazywata przecietne wahania z kwartatu
na kwartat 2016 roku i liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 112,0%, 143,9%,
114,2%, 88,2%. Ceny nieruchomosci w 2016 roku byty wyzsze niz w 2015 roku.

Srednia cena gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byfa najwyzsza w 2 kwartale roku i wynosita
178 zt za 1 m?. Najnizszg $rednig cene odnotowano w ostatnim kwartale 2016 roku, gdy osiggneta
107 zt za 1 m% Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujaco: 71,5%, 112,7%, 68,0%, 88,4%.

Tabela 98 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Rzeszéw
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Rzeszéw
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

371 zt 251 z4 180 zt 175 zt 196 zt 282 z 322 74 284 z

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
237 zt 86 zt 159 zt 221zt 158 zt 178 zt 121 7t 107 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 94 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Rzeszow
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e Nieruchomodcl zabudowane budynkami mieszkalnymi  ==@es  Grunty przeznaczone pod zabudows ogdlem

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.14 Warszawa

3.6.14.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? w Warszawie oscylowaty
miedzy 7493 zt a 7925 zt. Najtanisze lokale byty w 2 kwartale, najdrozsze 3 kwartale roku. Analiza
danych z poprzednich lat pozwala stwierdzi¢, ze $rednie ceny warszawskich lokali mieszkalnych
utrzymuja sie na podobnym poziomie. Wyjatkiem jest wyisza cena w 3 kwartale zesztego roku.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 101,4%, 99,5%, 105,8%, 96,4%. Szczegdétowe dane na temat Srednich cen lokali
mieszkalnych ogétem w Warszawie w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 99 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m?— Warszawa

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2—- Warszawa

1kw. 2015 2 kw.2015 | 3 kw. 2015 4 kw. 2015 ‘ 1kw. 2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw. 2016
7504 zt 7663 zt 7643 zt 7424 7t 7531 zt 7493 zt 7925 zt 7641 zt

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

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na warszawskim rynku pierwotnym utrzymywaty sie podobnym
poziomie i oscylowaty miedzy 7439 zt a 7557 zt za 1 m?, przy czym najwyisze ceny przypadly na
2 kwartat, a najnizsze na 4 kwartat. Inaczej ksztattowaty sie natomiast ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym. W ich przypadku najnizsza cena w przeliczeniu na 1 m? przypadta w 2 kwartale
(7431 zt), a najwyzsza w 4 kwartale (8020 zt). Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy
lokali mieszkalnych w Warszawie przedstawia wykres.
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Wykres 95 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Warszawa

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.14.2 Srednie ceny nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku najwyzsza $rednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Warszawie odnotowana zostata w 2 kwartale roku, gdy wyniosta 2347 zt. Najnizsza $rednia cena
wystgpita w 3 kwartale (1034 zt). Dynamika zmian cen byta bardzo duza i zréznicowana, widoczny byt
naprzemienny wzrost i spadek cen w poszczegdlnych kwartatach roku. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 47,4%, 227,0%,
65,1%, 143,4%. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi z 2016 roku byty wyzsze
w relacji do tych z 2015 roku.

Srednia cena gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byta najwyisza w 3 kwartale roku — 893 zt
za 1 m?, podobny poziom osiggneta w 4 kwartale 2016 roku. Najnizszg $rednig cene za 1 m? gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe odnotowano w 1 kwartale 2016 roku — 566 zt. Ceny w 2016 roku byty
na zblizonym poziomie do tych notowanych w Warszawie w 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 58,2%, 104,9%,
150,3%, 94,7%.

Tabela 100 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Warszawa
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Warszawa
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

1965 zt 1993 zt 1633 zt 2181 zt 1034 zt 2347 zt 1528 zt 2191 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
678 zt 607 zt 865 zt 972 zt 566 zt 594 zt 893 zt 846 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 96 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Warszawa
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.15 Wroctaw

3.6.15.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? we Wroctawiu
utrzymywaty sie na zblizonym poziomie i oscylowaty miedzy 4970 zt a 5497 zt. Najnizsze ceny
odnotowano w 2 kwartale, najwyzisze zas w 3 kwartale roku. Na podstawie analizy danych
z poprzednich lat mozna stwierdzié, ze ceny we Wroctawiu sg dos¢ stabilne. Dynamika cen w kolejnych
kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujaco: 94,2%, 96,2%,
110,6%, 98,6%. Szczegdtowe dane na temat Srednich cen lokali mieszkalnych ogétem we Wroctawiu
w przeliczeniu na 1 m? prezentuje tabela.

Tabela 101 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Wroctaw

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m2 — Wroctaw

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 | 3 kw.2016 4 kw. 2016
5387 zt 5181 zt 5120 zt 5484 zt 5166 zt 4970 zt 5497 zt 5421 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

O podobnie stabilnej sytuacji mozna moéwic¢ w przypadku lokali mieszkalnych sprzedanych w zesztym
roku tak na rynku pierwotnym, jak i wtéornym we Wroctawiu. Na rynku pierwotnym ceny oscylowaty
miedzy 6115 zt a 5793 zi, przy czym najwyzsze przypadty na 1 kwartat, najnizsze zas na 2 kwartat
zesztego roku. W 2 pdtroczu ceny rosty, nie osiggnety jednak wartosci z poczatku roku. Natomiast na
rynku wtérnym ceny wahaty sie od 4647 zt do 4941 zt za 1 m?. Najnizsze odnotowano w 2 kwartale,
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najwyzsze w 3 kwartale. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych
we Wroctawiu przedstawia wykres.

Wykres 97 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Wroctaw

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtdérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
3.6.15.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem

Dane dotyczace cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
we Wroctawiu budzg duze watpliwosci odnosnie do ich adekwatnosci w sytuacji rynkowej. W opinii
opracowujacych ten raport dane te sg prawdopodobnie wynikiem systemowego btedu w procesie
przekazywania informacji z RCiWN we Wroctawiu do GUS. Dane przedstawione w tabeli ponizej zostaty
wielokrotnie zweryfikowane. W 2016 roku najwyzsze ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi byty w 2 kwartale roku (51 zt za 1 m?), na podobnym poziomie ksztattowaty sie ceny
w 1i4 kwartale 2016 roku, nizszy poziom (26 zt za 1 m?) odnotowano w 3 kwartale 2016 roku.

Poziom S$redniej ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ogétem w 2016 roku
ksztattowat sie na poziomie zblizonym do 2015 roku. W 2016 roku w 4 kwartale srednia cena gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe osiggneta maksimum dla tego okresu i wyniosta 546 zt za 1 m2. Z kolei
najnizszy poziom $redniej ceny zanotowano w 2 kwartale, gdy 1 m? gruntu przeznaczonego pod
zabudowe we Wroctawiu osiggnat przecietng cene 340 zt. Ceny gruntu wykazywaty sie dynamikg
wzrostowg, poczagwszy od 2 kwartatu 2016 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 87,0%, 89,2%, 142,1%, 113,0%.

Tabela 102 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — Wroctaw
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Wroctaw
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
117 zt 394 zt 371z 438 zt 381zt 340 zt 483 zt 546 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 98 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Wroctaw

Srednia cena 1 m?
600 z¢
500z -
400 2!
300 zt
200zt
82zt - -
100 zt a5 71 4921 s 52zl 46 21 51zt i 49zl
e \Q-z—/‘
- o
1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw. 2016 3 kw. 2016 4 kw. 2016
e Nieruchomodcl zabudowane budynkami mieszkalnymi  ==@es  Grunty przeznaczone pod zabudows ogdlem

Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.16 Szczecin

3.6.16.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w Szczecinie wahaty sie miedzy
4098 zt a 4400 zt, przy czym najnizsza cena przypada na 1 kwartat, a najwyzsza na 3 kwartat zesztego
roku. Poziom sredniej ceny rdst nieprzerwanie od 3 kwartatu 2015 roku z lekka korekta w 4 kwartale
2016 roku do poziomu 4364 zt za 1m?2 Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 100,3%, 101,8%, 105,5%, 99,2%. Szczegdtowe dane
$rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla Szczecina przedstawia tabela.

Tabela 103 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Szczecin
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Szczecin

1kw.2015 2kw.2015 3kw.2015 4kw.2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
4160 zt 4137 zt 4030 zt 4084 zt 4098 zt 4170 zt 4400 zt 4364 1t

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogdtem) dla poszczegdinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na szczecinskim rynku pierwotnym wykazywaty sie sporg
dynamike i oscylowaty miedzy 4288 zt a 5075 zt za 1 m?, przy czym najnizsze ceny przypadly na
2 kwartat, a najwyzsze na 3 kwartat. Inaczej natomiast ksztattowaty sie ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtdérnym, ktdry charakteryzowat sie tez wieksza stabilnoscig. W ich przypadku najnizsza cena
w przeliczeniu na 1 m? przypadta w 1 kwartale (3668 z1), a najwyzsza w 2 kwartale (4108 zt). Tendencje
na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Szczecinie przedstawia wykres.
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Wykres 99 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Szczecin

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.16.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem
W 2016 roku najwyzszg $rednig cene 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
odnotowano w ostatnim kwartale roku. Byto to ponad 1100 zt za 1 m% Widoczna byta tendencja
wzrostowa $redniej ceny tych nieruchomosci, poczawszy od 2 kwartatu i 385 zt az po 1112 zt za 1 m?
w 4 kwartale 2016 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujgco: 116,9%, 52,5%, 207,8%, 139,0%.

Srednia cena gruntéw przeznaczonych pod zabudowe byta najwyisza w 1 kwartale 2016 roku
i wynosita 300 zt za 1 m2. Z kolei najnizszy poziom $redniej ceny odnotowano w 2 kwartale — 135 zt
za 1 m?. Podobny poziom $redniej ceny utrzymywat sie tez w 3 i 4 kwartale, ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe w Szczecinie oscylowaty wiec w przedziale od 135 do 154 zt za 1 m?.
Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie
nastepujgco: 188,7%, 45,0%, 113,3%, 100,7%.

Tabela 104 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — Szczecin
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Szczecin
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

618 z 536 zf 738 zt 628 zt 734 7t 385 zt 800 zt 1112 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
116 zt 98 zt 87 zt 159 zt 300 zt 135 zt 153 zt 154 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 100 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Szczecin
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Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.17 Torun

3.6.17.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych

W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w Toruniu wahaty sie miedzy
3698 zt a 4120 zt, przy czym najnizsze ceny odnotowano w 1 kwartale, najwyzsze za$ w ostatnim
kwartale roku. Znaczny wzrost cen nastgpit po 1 kwartale, natomiast ceny z 2 kwartatu lekko
przewyzszyty ceny z 3 kwartatu. Na podstawie analizy danych mozna stwierdzi¢, ze po 1 kwartale 2016
odnotowano wyzsze ceny w stosunku do 2015 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku
liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 99,7%, 110,6%, 99,4%, 101,4%.
Szczegdtowe dane $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla Torunia przedstawia
tabela.

Tabela 105 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Torun
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Torun

1kw. 2015 2kw.2015 | 3 kw. 2015 | 4 kw. 2015 1 kw. 2016 ‘ 2kw.2016 3kw.2016 4 kw. 2016
3676 zf 3832 7t 3804 zt 3709 zt 3698 zt 4089 zt 4065 zt 4120 zt

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

Brak petnych danych dotyczacych cen lokali mieszkalnych na torunskim rynku pierwotnym
uniemozliwia analize poziomu i dynamiki cen. Natomiast jesli chodzi o rynek wtérny, ceny na nim rosty
przez caty rok od 3698 zt, by od 2 kwartatu przekroczy¢ 4000 zt za 1 m2. Tendencje na rynku pierwotnym
i wtdrnym sprzedazy lokali mieszkalnych w Toruniu przedstawia wykres.
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Wykres 101 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Toruri

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdlnych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
3.6.17.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem

W 2016 roku S$rednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w Toruniu wahaty sie od 358 zt do 702 zt za 1 m2. Najwyzsze ceny odnotowano w 4 kwartale, najnizsze
za$ w 3 kwartale. W ciggu roku ceny naprzemiennie spadaty i rosty, przy czym najwiekszg dynamika
charakteryzowat sie spadek po 2 kwartale. Ceny tego rodzaju nieruchomosci byty nizsze w poréwnaniu
do 3 i 4 kwartatu 2015 roku, a zblizone do tych z 1 i 2 kwartatu. Dynamika cen w kolejnych kwartatach
2016 roku liczona z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 72,9%, 101,3%, 59,4%, 196,1%.

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w przeliczeniu na 1 m? w zesztym roku wahaty sie
w Toruniu od 120 zt do 275 zt. Najnizszy poziom $redniej ceny przypadt na 1 kwartat, najwyzszy na
2 kwartat. Potem ceny znaczaco spadty, by nieco podniesc¢ sie w ostatnim kwartale roku. Dynamika cen
w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat, ksztattowata sie nastepujgco: 71,9%,
229,2%, 62,2%, 114,6%.W stosunku do 2015 roku zesztoroczne ceny ksztattowaty sie na podobnym
poziomie i wykazywaty sie podobng zmiennoscia.

Tabela 106 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogdétem w przeliczeniu na 1 m? — Toruri
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Torun
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

348 zt 421 zt 914 zt 816 zt 595 zt 603 zt 358 zt 702 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?
248 zt 221zt 279 zt 167 zt 120 zt 275 zt 171 zt 196 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 102 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Torun
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne

3.6.18 Zielona Géra

3.6.18.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych
W 2016 roku $rednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? w Zielonej Gérze utrzymywaty sie
na podobnym poziomie i wahaty miedzy 2935 zt a 3430 zi, przy czym najnizsze ceny odnotowano
w 2 kwartale a najwyzsze w 4 kwartale roku. Na podstawie analizy danych z poprzednich lat mozna
stwierdzi¢, ze Srednie ceny lokali mieszkalnych w Zielonej Gdrze byty stabilne — w okresie tym
naprzemiennie rosty i malaty. W odniesieniu do korica 2014 roku nastgpit jednak wzrost cen, ktéry
jedynie nie dotyczyt 2 kwartatu 2016 roku. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona
z kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 106,7%, 86,4%, 115,2%, 101,4%. Szczegdtowe dane
na temat $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla Zielonej Géry przedstawia tabela.

Tabela 107 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Zielona Géra
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - Zielona Géra ‘

1kw. 2015 | 2 kw. 2015 | 3 kw. 2015 | 4 kw. 2015 1kw.2016 2kw.2016 3kw.2016 4 kw.2016
3157 z 3066 zt 2974 7t 3185 zt 3398 zt 2935 zt 3382zt 3430 zt

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

W 2016 roku ceny lokali mieszkalnych na zielonogdrskim rynku pierwotnym wykazywaty sie pewng
dynamika i oscylowaty miedzy 3239 zt a 3774 zt za 1 m?, przy czym najnizsze ceny przypadty na
2 kwartat, a najwyzsze na 3 kwartat. Inaczej ksztattowaty sie natomiast ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym, ktdry charakteryzowat sie wiekszg stabilnoscig i powolnym wzrostem cen w ciggu
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catego roku, od 3100 zt za 1 m? w 1 kwartale do 3358 zt w ostatnim kwartale roku. Tendencje na rynku
pierwotnym i wtornym sprzedazy lokali mieszkalnych w Zielonej Gorze przedstawia wykres.

Wykres 103 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym — Zielona Géra

Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym i wtérnym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtdérnym dla poszczegdinych
powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
3.6.18.2 Srednie ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
i gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem

W 2016 roku w Zielonej Gérze najwyzszy poziom éredniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi odnotowano w 2 kwartale roku i — 1289 zt. Najnizsze $rednie ceny za 1 m?
wystgpita w 1 kwartale 2016 roku — 264 zt. Analiza danych pozwala na stwierdzenie, ze w 2016 roku
ceny tego rodzaju nieruchomosci w Zielonej Gorze byty podobne do cen z 2015 roku, jednak
cechowaty sie bardzo duze wahaniami. Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z
kwartatu na kwartat ksztattowata sie nastepujgco: 55,0%, 488,3%, 33,5%, 125,0%.

Srednia cena gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w Zielonej Gérze w zesztym roku byta najwyzsza
w ostatnim kwartale roku i wynosita 144 zt za 1 m2. Najnizszg cene $rednig odnotowano w 1 kwartale
roku — 65 zt za 1 m?2. Natomiast ceny gruntéw w 2, 3 i 4 kwartale miescity sie w przedziale od 73 zt do
144 7zt za 1 m2 Dynamika cen w kolejnych kwartatach 2016 roku liczona z kwartatu na kwartat
ksztattowata sie nastepujgco: 30,4%, 184,6%, 60,8%, 197,3%. W 2016 roku Srednie ceny gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe bylty nizsze od tych notowanych w 2015 roku.

Tabela 108 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — Zielona Géra
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — Zielona Géra
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

683 zf 508 zt 413 zt 480 zt 264 zt 1289 zt 432 zt 540 zt

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m?

145 zt 218 zt 169 zt 214 zt 65 zt 120 zt 73 zt 144 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 104 Srednia cena 1 m? gruntéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi i niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe — Zielona Gora

Srednia cena 1 m?
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi,
grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na
zamowienie IRM, opracowanie wtasne
3.7 Miasta na prawach powiatu i inne wybrane miasta

Omowione w tym podrozdziale miasta na prawach powiatu zostaty zgrupowane zgodnie z podziatem
na regiony NTS (Nomenklatury Jednostek Terytorialnych do Celéw Statystycznych) stworzone przez
Gtéwny Urzad Statystyczny. Podziat ten polegat na wyznaczeniu pieciu regiondéw, ktorym zostaty
przyporzadkowane wojewddztwa, powiaty i gminy. Autorzy opracowania zastosowali taki sam podziat
i w ramach danego regionu uwzglednili takze podziat na wojewddztwa i powiaty. W ramach regionu
potnocnego zaprezentowano wiec miasta na prawach powiatu wchodzace w sktad wojewddztw:
kujawsko-pomorskiego, pomorskiego i warminsko-mazurskiego, w ramach regionu pdtnocno-
zachodniego — miasta wojewddztw: zachodniopomorskiego, lubuskiego i wielkopolskiego, w ramach
regionu centralnego — miasta wojewddztwa mazowieckiego i todzkiego, w ramach regionu
wschodniego — miasta wojewddztw: podlaskiego, lubelskiego i podkarpackiego, wreszcie w ramach
regionu potudniowo-zachodniego — miasta wojewddztw matopolskiego i slgskiego.

Dla zilustrowania danych zastosowano: tabele — do przedstawienia cen poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m?w podziale na kwartaty z ostatnich dwdch lat, oraz wykresy — do
zaprezentowania dynamiki zmian cen poszczegdlnych typdw nieruchomosci w podziale na kwartaty
2016 roku.
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3.7.1 Miasta w regionie potnocnym
W podrozdziale tym omdwiono ceny réznych rodzajow nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére naleza do wojewddztw: kujawsko-pomorskiego, pomorskiego i warminsko-
mazurskiego.

3.7.1.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region pétnocny

W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodzg w sktad regionu pdétnocnego, srednie
ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 2532 zt do 7467 zt. Najwyzsze
ceny odnotowano w dwdch miastach lezgcych w wojewddztwie pomorskim — Sopocie, w ktérym
przekraczaly one we wszystkich kwartatach 7000 zt za 1 m?, i w Gdyni, w ktérej z kolei oscylowaty
miedzy 5400zt a 6186 zt za 1 m2 Natomiast Grudzigdz i Wioctawek z wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego charakteryzowaty sie najnizszymi cenami w regionie — w ciggu catego roku oscylowaty
koto 2500 zt za 1 m2. Pozostate miasta, Stupsk i Elblag, cechowaty ceny zblizajace sie lub przekraczajace
3000 zt za 1 m?. Niezaleznie od miasta ceny w zesztym roku utrzymywaty sie na podobnym poziomie,
lekko wrosty w 2 pdétroczu lub pod koniec roku w Elblggu, Gdyni, Sopocie i Wioctawku. Wyjgtkiem jest
Stupsk, w ktorym ceny w 2 pédtroczu spadty. Analiza danych pozwala tez na stwierdzenie,
Ze w porownaniu z wczesniejszym rokiem ceny w 2016 roku pozostawaty na podobnym poziomie, cho¢
w przypadku Sopotu byty o kilkaset ztotych nizsze niz w 2 kwartale 2015 roku. Szczegdétowe dane
$rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla regionie pétnocnym przedstawia tabela.

Tabela 109 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocny
Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocny

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Miasta wojewodztwa kujawsko-pomorskiego
Witoctawek | 2354 zt 2455 zt 2744 7t 2474 zt 2685 zt 2591 zt 2532 zt 2735 zt
Grudzigdz 2576 zt 2454 zt 2412 zt 2498 zt 2448 zt 2522 zt 2569 zt 2599 zt

Miasta wojewaddztwa pomorskiego

Gdynia 5352 zt 5342 zt 5085 zt b.d. 5412 zt 5702 zt 6186 zt 5811 zt

Stupsk 2856 zt 2815 zt 2815 zt 3004 zt 3268 zt 3252 zt 2960 zt 2913 zt

Sopot 7894 zt 8076 zt 7640 zt 7910 zt 7467 z7t 7005 zt 7425 zt 7338 zt
Miasta wojewddztwa warminsko-mazurskiego

Elblag 2880 zt 2829 zt 2780 zt 2902 zt 2960 zt 2981 zt 2847 zt 3306 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdlnych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Jesdli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych w regionie pétnocnym na rynku pierwotnym, sytuacja
w zesztym roku byta zréznicowana. Ceny charakteryzowaty sie duzg rozpietoscig od 2595 zt do 12943 zt
za 1 m2 A ich wysoko$¢ uzalezniona od konkretnego miasta pokrywa sie z uwagami dotyczacymi cen
lokali mieszkalnych ogdtem. Miastami, w ktérych ceny przez caty roku rosty, byt Wtoctawek i Elblag.
W przypadku Spotu ceny po 2 kwartale spadty. W Gdyni ceny przez pierwsze trzy kwartaty rosty, potem
za$ nastapit ich spadek. Z kolei w Stupsku ceny od poczatku roku powoli spadaty, by nieco wzrosng¢
pod koniec roku. Brak danych w przypadku niektérych kwartatéw w wybranych miastach uniemozliwia
doktadniejsze opisanie tendencji. Jesli natomiast chodzi o rynek wtdérny, to wykazat sie on wiekszg
stabilnoscig. Ceny w przeliczeniu na 1 m? oscylowaty na nim od 2320 zt do 10 003 zt. Podobnie jak
opisano weczes$niej, najwyzsze ceny odnotowano w Sopocie i Gdyni najnizsze w Grudzigdzu
i Wtoctawku. Ogdlnie mozna stwierdzié, ze ceny w regionie utrzymywaty sie na podobnym poziomie,
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w niektérych przypadkach lekko rosty lub malaty. Do miast, w ktérych rosty ceny, nalezy Sopot i Elblag.
We Wtoctawku natomiast lekko spadty.

Wykres 105 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region pétnocny —
miasta wojewddztwa kujawsko-pomorskiego i warmirisko-mazurskiego
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Srednia cena 1 m? lokali na rynku pierwotnym Srednia cena 1 m? lokali na rynku wtornym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 106 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region pétnocny —
miasta wojewddztwa pomorskiego
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtfasne
3.7.1.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocny

W 2016 roku najwyzsze ceny za 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
w regionie pétnocnym odnotowano w Sopocie, gdzie osiggnety 2322 zt w 4 kwartale roku. W Sopocie
wysoki poziom $éredniej ceny za 1 m? wystepowat takze w 2 kwartale roku (2161 z1). Najnizsze ceny za
tego typu nieruchomosci odnotowano w Stupsku zaréwno w 3, jak i 4 kwartale 2016 roku (od 32 do
127 zt za 1 m?) — co stanowito skokowa zmiane w pordéwnaniu do roku ubiegtego oraz pierwszych
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dwoch kwartatéw 2016 roku. Z wyjatkiem wspomnianego Stupska wiekszo$¢ powiatéw wykazywata
tendencje wzrostowg cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Tabela 110 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —
region potnocny
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — region

poétnocny
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa kujawsko-pomorskiego
Wtoctawek 528 zt 405 zt 217 zt 73 zt b.d. b.d. 289 zt 294 7t
Grudziadz 260 zt 288 zt 200 zt 412 7t 36 zt 292 zt 217 zt 333 zt
Miasta wojewodztwa pomorskiego
Gdynia 800 zt 612 zt 804 zt b.d. 574 zt 111zt 1238zt 703 zt
Stupsk 488 7t 459 zt 250 zt 580 zt 689 zt 621 zt 32zt 127 z#t
Sopot b.d. 2602 zt 4761 zt 432 zt b.d. 2161 zt 787 zt 2322z
Miasta wojewoddztwa warminsko-mazurskiego
Elblag 250 zt 409 zt 400 zt 334 zt 416 zt 642 zt 258 zt 567 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 107 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocny —
miasta wojewddztwa kujawsko-pomorskiego i warmirisko-mazurskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 108 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potnocny —
miasta wojewddztwa pomorskiego

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 109 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocny —
miasta wojewddztwa pomorskiego (Sopot)
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.1.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — region pétnocny
W 2016 roku najwyzsze ceny za 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w ujeciu ogdlnym
w regionie pétnocnym wystepowaty w Sopocie i Gdyni. W Sopocie kwartat po kwartale odnotowano
takze najwyzszy i najnizszy poziom sredniej ceny, co sugeruje, ze wahania sg przede wszystkim
skutkiem niewielkiej liczby transakcji zawieranych na rynku, ktére znaczgco wptywajg na poziom
$éredniej ceny. Srednie ceny w Gdyni takze charakteryzowaty znacznie wahania, jednoczeénie widoczna
jest wyrazna tendencja wzrostowa Sredniej w catym 2016 roku. Najnizszy poziom Sredniej ceny
dotyczyt Grudzigdza i Elblaga, nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe osiggaty tam cene
odpowiednio w przedziale od 38 zt do 82 zt za 1 m? oraz od 35 zt do 131 zt za 1 m%. W wiekszosci
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powiatdw dynamika zmian cen gruntow byta doé¢ réznorodna, gdyz wzrost i spadek cen 1 m?
naprzemiennie nastepowaty.

Tabela 111 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocny
Srednie ceny gruntu przeznaczonego pod zabudowe w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocny

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa kujawsko-pomorskiego
Wtoctawek 120 zt 109 zt 128 zt 130 zt 96 zt 147 zt 186 zt 129 zt
Grudzigdz 25zt 34 zt 31zt 42 zt 82zt 43 zt 52zt 38 zt
Miasta wojewodztwa pomorskiego
Gdynia 172 zt 103 zt 318 zt b.d. 293 zt 698 zt 1144 zt 1217 z
Stupsk 109 zt 304 zt 237 zt 101 zt 174 z4 262 zt 331zt 168 zt
Sopot 70 zt b.d. 4029 zt b.d. b.d. 1154 zt 4zt 454 74

Miasta wojewddztwa warminsko-mazurskiego
Elblag 137 zt 51zt 34 7t 146 zt 35zt 131zt 45 zt 124 74

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegadlnych powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 110 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocny — miasta wojewddztwa
kujawsko-pomorskiego i warmirisko-mazurskiego

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 111 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocny — miasta
wojewddztwa pomorskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 112 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocny — miasta
wojewddztwa pomorskiego (Sopot)

Srednia cena 1 m? gruntow przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.2 Miasta w regionie potnocno-zachodnim
W podrozdziale tym omdwiono ceny réznych rodzajow nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére nalezg do wojewddztw: zachodniopomorskiego i wielkopolskiego.

3.7.2.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region pétnocno-
zachodni
W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodzg w sktad regionu pétnocno-zachodniego,
$rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 2568 zt do 5183 zt.
Najwyisze ceny odnotowano w Swinoujéciu, w ktérym przekraczaty 5000 zt za 1 m?, oraz w Koninie,
w ktérym dochodzity do 3779 zt za 1 m2. Podobne ceny jak w Koninie, odnotowano w Koszalinie.
W miastach wojewddztwa wielkopolskiego — w Pile i Kaliszu wystapity najnizsze ceny w regionie —
ponizej 3000 zt za 1 m? (z wyjatkiem 4 kwartatu w Kaliszu). Ceny w regionie utrzymywaty sie na
podobnym poziomie, w ciggu roku nieco wzrosty w Koszalinie, Kaliszu, Koninie i Pile, spadty natomiast

183



w Lesznie. W Swinoujsciu najwyzsze ceny byty w 2 i 3 kwartale. Analiza danych pozwala stwierdzi¢,
ze w stosunku od korica 2014 roku ceny wzrosty w Swinoujéciu, natomiast w pozostatych miastach
utrzymywaty sie na zblizonym poziomie. Szczegdétowe dane S$rednich cen lokali mieszkalnych
w przeliczeniu na 1 m? dla regionie pétnocno-zachodnim przedstawia tabela.

Tabela 112 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocno-zachodni

Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - region pétnocno-zachodni

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewoddztwa zachodniopomorskiego
Koszalin 3103 zt 3077 zt 3212 zt 3229 zt 3138 zt 3355 zt 3293 zt 3447 zt
Swinoujécie | 4748 zt b.d. b.d. 4636 zt 5009 zt 5136 zt 5183 zt 5097 zt
iasta wojewodztwa wielkopolskiego

Kalisz 5002 zt 2726 zt 2659 zt 2639 zt 2568 zt 2902 zt 2824 zt 3053 zt
Konin 2974 zt 3278 zt 3255 zt 3128 zt 3186 zt 3054 zt 3025 zt 3779 zt
Leszno 3155 zt 3191 zt 2811 zt 3018 zt 3190 zt 2841 zt 3161 zt 2658 zt
pita* 2821 zt 2577 zt 2600 zt 2816 zt 2635 zt 2770 zt 2824 zt 2854 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw w
ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych, *Pita nie jest miastem na
prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu pilskiego dotyczqce nieruchomosci potozonych w granicach
miast

Jesli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w regionie pétnocno-zachodnim,
sytuacja w zesztym roku byta dos¢ zréznicowana w zaleznosci od miasta, a ceny wahaty sie od 2781 zt
do 6042 zt za 1 m?. Ich wysoko$é pokrywa sie z uwagami dotyczgcymi cen lokali mieszkalnych ogétem.
Miastami, w ktérych ceny wrosty, byto Swinoujécie, Koszalin, Konin i Kalisz. Jednak brak danych
dotyczacych 1 potrocza w Koszalinie uniemozliwia doktadniejsze opisanie tendencji w tym miescie.
W przypadku Leszna i powiatu pilskiego ceny w 2 pdtroczu spadty. Podobne tendencje wystepowaty
na rynku wtérnym w regionie, gdzie ceny w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 2566 zt do 5157 zt.
Podobnie jak opisano wczesniej, najwyzsze ceny odnotowano w Swinoujéciu, Koszalinie i Koninie —
cho¢ na rynku wtdérnym mieszkania w Koninie okazaty sie drozsze od lokali koszalifiskich. Najnizsze ceny
wystepowaty natomiast w Kaliszu, powiecie pilskim. Ogdlnie mozna stwierdzi¢, ze ceny w regionie
utrzymywaty sie na podobnym poziomie, w niektérych przypadkach lekko rosty lub malaty. Do miast,
w ktérych rosty ceny, naleig: Koszalin, Kalisz i Konin. Natomiast w Swinoujéciu, powiecie pilskim
i Lesznie ceny lekko spadty.
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Wykres 113 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region pdtnocno-

zachodni — miasta wojewddztwa zachodniopomorskiego

B
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 114 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region pétnocno-

zachodni — miasta wojewddztwa wielkopolskiego
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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3.7.2.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocno-
zachodni
Najwyzsze $rednie ceny za 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w regionie
pétnocno-zachodnim odnotowano w Swinoujsciu w 2 kwartale 2016 roku — byto to 1239 zt. Najnizszy
poziom $redniej ceny dotyczyt Koszalina, w ktérym w 1 kwartale 2016 roku wyniést 76 zt za 1 m?
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Wiekszos¢ gmin wykazywata brak tendencji
spadkowych i do$¢ duzg dynamike zmian, ktdéra charakteryzowata sie naprzemiennym wzrostem
i spadkiem cen nieruchomosci. Ws$réd analizowanych gmin regionu pdtnocno-zachodniego byty
réwniez takie, ktére odnotowaty staty wzrost cen 1 m? nieruchomosci. Miato to miejsce w Kaliszu.

Tabela 113 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —

region potnocno-zachodni

Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? - region
poétnocno-zachodni

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa zachodni iego
Koszalin 37zt 62 zt 67 zt 61 zt 76 zt 141 zt 185 zt 90 zt
Swinoujécie | 1543 zt 1088 zt 453 7t 695 zt 1224 zt 1239zt 740 zt 796 zt
Miasta wojewoddztwa wielkopolskiego

Kalisz 221zt 279 zt 266 zt 318 zt 253 zt 222 zt 335 zt 365 zt
Konin 243 7t 404 zt 374 zt 548 zt 234 74 480 zt 523 zt 382 zt
Leszno 840 zt 431 zt 787 zt 488 zt 464 zt 254 74 656 zt 377
Pita* 74 zt 246 zt 197 zt 168 zt 572 zt 579 zt 770 zt 363 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; *Pita nie jest
miastem na prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu pilskiego dotyczgce nieruchomosci potozonych
w granicach miast

Wykres 115 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocno-
zachodni — miasta wojewddztwa zachodniopomorskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomodci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 116 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocno-
zachodni — miasta wojewddztwa wielkopolskiego (pow. pilski i Kalisz)

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 117 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region pétnocno-
zachodni — miasta wojewddztwa wielkopolskiego (Konin i Leszno)

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtfasne

3.7.2.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem — region pétnocno-zachodni
W 2016 roku najwyzsze ceny za 1 m? gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe w regionie pétnocno-
zachodnim odnotowano w 1 kwartale 2016 roku w Lesznie (565 zt) i Swinoujsciu (400 zt). Najnizsza
$rednia cena 1 m? nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe wystgpita w Koninie, jednak jej
bardzo niski poziom sugeruje, ze jest efektem pojedynczej, niekoniecznie zawartej na rynkowych
zasadach transakcji. Najnizszy poziom $redniej ceny 1 m? dotyczyt Pity (58 zt) i Koszalina (70 z1)
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w 2 kwartale 2016 roku oraz Konina w 3 kwartale — 75 zt. Ceny 2, 3 i 4 kwartale 2016 roku utrzymywaty
sie na podobnym poziomie.

Tabela 114 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — region
potnocno-zachodni
Srednie ceny gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region pétnocno-

zachodni

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Miasta wojewodztwa zachodni iego

Koszalin 113 zt 235 zt 77 zt 162 zt 80 zt 70 zt 152 z4 75 zt

Swinoujécie 355 zt 387 zt 205 zt 162 zt 400 zt 188 zt 331zt 109 zt
Miasta wojewoddztwa wielkopolskiego

Kalisz 92 zt 64 zt 102 zt 100 zt 76 zt 124 zt 149 zt 141 zt

Konin 235 zt b.d. 939 zt 47 zt 148 zt 6 zt 75 zt b.d.
Leszno 86 zt 111 zt 124 74 205 zt 126 zt 214 zt 293 zt 565 zt
pita* 107 zt 132 zt 157 zt 117 z4 163 zt 58 zt 81 zt 79 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. —brak danych,
*Pita nie jest miastem na prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu pilskiego dotyczqce nieruchomosci
pofozonych w granicach miast

Wykres 118 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocno-zachodni — miasta
wojewddztwa zachodniopomorskiego

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 119 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocno-zachodni — miasta
wojewddztwa wielkopolskiego

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 120 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region pétnocno-zachodni — miasta
wojewddztwa wielkopolskiego (Konin)

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.3 Miasta w regionie centralnym
W podrozdziale tym omdéwiono ceny réznych rodzajéw nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére nalezg do wojewddztw mazowieckiego i téddzkiego.

3.7.3.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region centralny
W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodzg w sktad regionu centralnego, srednie
ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 1853 zt do 3766 zt. Najwyzsze
ceny odnotowano, w lezgcych w innych wojewddztwach, Siedlcach, w ktorych ceny oscylowaty miedzy
3622 zt a 3766 zt za 1 m?, Skierniewicach, w ktérych wahaty sie od 3465 zt do 3669 zt i Ptocku, gdzie
dochodzity do 3685 zt. Nieco mniejsze ceny byty w Ostrotece. Najtarisze lokale mieszkalne mozna byto
kupi¢ w lezgcym w wojewddztwie tédzkim Sieradzu, w ktorym Srednie ceny wyniosty od 1853 zt do
2391 zt za 1 m? Ceny w miastach regionu charakteryzowaty sie wiec stosunkowo matg rozpietoscig
w poréwnaniu np. do regionu pétnocnego i wykazywaty niewielkie tylko, ale réznorakie w zaleznosci
od miasta wahania. Najwyzsze ceny notowano w 2 i 4 kwartale (Ostroteka, Sieradz), 2 i 3 (Ptock),
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1 (Radom, Ciechandéw, Piotrkéw Trybunalski), 1 i 3 (Siedlce), 3 i 4 kwartale (Skierniewice). Analiza
danych pozwala stwierdzié, ze w stosunku do korica 2014 roku ceny pozostatych miastach utrzymywaty
sie na zblizonym poziomie, o niewielkim wzroscie moina mowi¢ w przypadku Piotrkowa
Trybunalskiego i Siedlec, cho¢ w tym drugim miescie wyzsze ceny odnotowano w 2 kwartale 2015 roku.
Szczegdtowe dane $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla regionu centralnego
przedstawia tabela.

Tabela 115 Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region centralny
Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region centralny

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewddztwa mazowieckiego
Ostrotfeka 2854 zt 2908 zt 3031 zt 3187 zt 3090 zt 3375 zt 3260 zt 3635 zt
Ptock 3454 7t 3577 zt 3329 zt 3542 zt 3348 zt 3620 zt 3685 zt 3203 zt
Radom 2886 zt 2918 zt 3063 zt 3090 zt 3380 zt 2863 zt 3216 zt 2830 zt
Siedlce 4106 zt 3668 zt 3735 zt 3653 zt 3740 zt 3689 zt 3766 zt 3622 zt

Ciechanow* 2682 zt 2993 zt 2942 zt 2672 zt 3081 zt 2849 zt 2932 zt 2605 zt

Miasta wojewodztwa todzkiego

Piotrk6w | og5 4 | 28212t | 17552t | 32832t | 32012 | 272524 | 2141zt | 27423t
Trybunalski

Skierniewice | 3494zt | 3641zt | 3486z | 3514zt | 3482z | 3465z | 3669z | 36327
Sieradz* 22522t | 23314 | 2211zt | 2129z | 2233z | 2409z | 1853z | 2391zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; *Sieradz i Ciechandéw nie sq miastami na
prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu sieradzkiego i ciechanowskiego dotyczqce nieruchomosci
potoZzonych w granicach miast

Jesli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w regionie centralnym, sytuacja
w zesztym roku byta w obu wojewddztwach zblizona, gdyz w ciggu roku ceny we wszystkich miastach
z wyjatku Radomia wzrosty. Ceny wahaty sie od 3557 zt do 4327 zt za 1 m?, wykazywaly sie wiec mata
rozpietoscig. Miastami, w ktdrych ceny przekroczyty 4000 zt za 1 m?, byty: Radom (w 1 kwartale),
Ptock (w 1, 2, 3 kwartale), Ostroteka i Siedlce (w 3, 4 kwartale), Skierniewice (w 1, 2 kwartale), Piotrkow
Trybunalski (w 4 kwartale). Bardziej zr6znicowana sytuacja wystgpita na rynku wtérnym, na ktérym
ceny wahaty sie od 1667 zt do 3669 zt za 1 m2. W przypadku tego rynku trudno méwié o wyraznej
tendencji — najwyzsze ceny przypadaty w réznych miastach w réznych kwartatach. Najwyzsze ceny
w Siedlcach, Sieradzu i Piotrkowie Trybunalskim przypadty na 1i4 kwartat, w Ostrotece na 2 i 3 kwartat,
w Skierniewicach na 3 i 4 kwartat, w Radomiu i Ciechanowie na 1 kwartat. Najbardziej stabilne ceny
odnotowano w Ptocku, natomiast w Ciechanowie ceny przez caty rok réwnomiernie spadaty.
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Wykres 121 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region centralny —

miasta wojewddztwa mazowieckiego

A B
Srednia cena 1 m? lokali na rynku pierwotnym Srednia cena 1 m? lokali na rynku wtornym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; Ciechandw — brak danych

Wykres 122 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region centralny —

miasta wojewddztwa tédzkiego
A

B
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu

kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; *Sieradz — w przypadku Sieradza notowano tylko ceny

na rynku wtérnym, z uwagi na to ujecie ogdlne odpowiada w catosci rynkowi wtérnemu
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3.7.3.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region centralny

W 2016 roku najwyzszy poziom $redniej ceny za 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w regionie centralnym odnotowano w 2 kwartale roku w Ptocku (538 zt). Wysoki
i najbardziej stabilny poziom cen $rednich dotyczyt takze Radomia, nieco bardziej zmienny byt
natomiast w Siedlcach i Piotrkowie Trybunalskim. Zgodnie z danymi GUS dla poszczegdlnych kwartatéw
transakcji tego typu nieruchomosci nie notowano w 2016 roku w Skierniewicach. Sposréd pozostatych
miast najnizsze ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi notowano w Sieradzu —
ceny z przedziatu od 164 zt do 228 zt za 1 m2. Wiekszoé¢ miast charakteryzowaty tendencje spadkowe,
np. Ostroteke, Ptock, Radom, Ciechandw i Piotrkéw Trybunalski.

Tabela 116 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —
region centralny
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? - region
centralny

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

a mazowieckiego

Ostroteka 365 zt 158 zt 621 zt 447 7t 174 zt 458 zt 173 zt 241 zt
Ptock 606 zt 425 zt 240 zt 298 zt 511 zt 538 zt 295 zt 214 7t
Radom 225 7t 285 zt 360 zt 362 zt 390 zt 480 zt 405 zt 414 zt
Siedlce 304 zt 288 zt 416 zt 337 zt 499 zt 136 zt 399 zt 365 zt
Ciechanéw* 296 zt 162 zt 240 zt 380 zt 229 zt 252 zt 332z 141 zt
_':‘;Er:s;"l’ski 180zt | 170zt | 183zt | 147z | 446zt | 228z | 316z | 238z
Skierniewice 100 zt 104 zt 204 zt 1629 zt b.d. b.d. b.d. b.d.

Sieradz* 130 zt 144 zt 95 zt 68 zt 164 zt 169 zt 228 zt 206 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamodwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych,
*Sieradz i Ciechanow nie sq miastami na prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu sieradzkiego
i ciechanowskiego dotyczqce nieruchomosci potozonych w granicach miast

Wykres 123 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region centralny —
miasta wojewddztwa tddzkiego

$rednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 124 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region centralny —
miasta wojewddztwa mazowieckiego (Ciechanow, Ostrofeka, Siedlce)

Srednia cena 1 m? nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 125 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region centralny —
miasta wojewddztwa mazowieckiego (Ptock i Radom)

Srednia cena 1 m? nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.3.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — region centralny

W 2016 roku najwyzsze ceny za 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe, przekraczajgce 200 zt,
w regionie centralnym odnotowano w 2 kwartale 2016 roku w Ostrotece (284 zt) oraz w Siedlcach
(216 zt). Najnizsze $rednie ceny za 1 m? wystepowaty w Sieradzu, gdzie w 2016 roku wahaty sie od 22 zt
do 63 zt. W pierwszych trzech kwartatach 2016 roku podobny poziom cen dotyczyt takze Ciechanowa.
Wsrdd analizowanych powiatéw regionu centralnego brak nie odnotowano widocznych tendencji
spadku lub wzrostu cen. W analizowanych miastach ceny 1 m? gruntéw byty dosé zréznicowane, co nie
pozwala na stwierdzenie trwatej tendencji w dynamice cen.

Tabela 117 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region
centralny
Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region centralny
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Miasta wojewoddztwa mazowieckiego
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Ostroteka 310zt 115zt 37z 84 zt 74 zt 284 zt 185 zt 115zt
Ptock 65 zt 71zt 43 7t 77 zt 37zt 77 zt 76 zt 237 4
Radom 134 zt 357 zt 453 zt 180 zt 75 zt 121 zt 154 zt 105 zt
Siedlce 155 zt 163 zt 81zt 75 zt 200 zt 131zt 216 zt 133 zt
Ciechanéw* 64 zt 114 zt 64 zt 108 zt 42 zt 83 zt 167 zt 34 zt
Miasta wojewodztwa tédzkiego

Piotrkéw Trybunalski 68 zt 116 zt 74 zt 93 zt 167 zt 141 zt 63 zt b.d.

Skierniewice 112 zt 44 zt 82 zt 95 zt 82 zt 77 zt 53 zt 60 zt
Sieradz* 44 zt 105 zt 55 zt 42 zt 22 7t 33z 63 zt 36 zt

Zrédfo: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegolnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamowienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. —brak danych,
*Sieradz i Ciechandw nie sq miastami na prawach powiatu, z uwagi na to wykorzystano dane dla powiatu sieradzkiego
i ciechanowskiego dotyczqce nieruchomosci potozonych w granicach miast

Wykres 126 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region centralny — miasta wojewddztwa
todzkiego

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 127 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region centralny — miasta wojewddztwa
mazowieckiego (Ptock i Radom)

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 128 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region centralny — miasta wojewddztwa
mazowieckiego (Ciechandw, Ostroteka, Siedlce)

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegoinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.4 Miasta w regionie wschodnim
W podrozdziale tym omdwiono ceny réznych rodzajow nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére nalezg do wojewddztw: podlaskiego, lubelskiego i podkarpackiego.

3.7.4.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region wschodni

W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodza w sktad regionu wschodniego, srednie
ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 2167 zt do 3593 zt, co ogdlnie
Swiadczy o matej rozpietosci cen w regionie. Najwyzsze ceny odnotowano w miastach lezgcych
w wojewddztwie podlaskim — tomzy, w ktérej ceny doszty do okoto 3500 zt za 1 m?, oraz Suwatkach,
w ktérych oscylowaty okoto 3200 za 1 m?2. Nieco nizsze ceny odnotowano w lezgcej w wojewddztwie
lubelskim — w Biatej Podlaskiej (ok. 3000 zt za 1 m?). Najnizszymi cenami charakteryzowaty sie miasta
wojewoddztwa podkarpackiego — Krosno, Przemysl, w ktérych ceny wahaty sie od 2500 zt do 3000 zt
za 1 m?, oraz Tarnobrzeg, gdzie z wyjatkiem 1 kwartatu wystepowaty ceny ponizej 2500 zt. Cho¢ ceny
w regionie utrzymywaty sie na podobnym poziomie, to w ciggu roku nieco wzrosty w Chetmie,
Zamosciu i Krosnie, natomiast troche spadty w tomzy, Przemyslu i Tarnobrzegu. Brak danych dla
2 pétrocza dla Suwatk uniemozliwia opisanie tendencji dla tego miasta. Analiza danych pozwala
stwierdzi¢, ze w stosunku od korica 2014 roku ceny wzrosty w tomzy, Chetmie, Zamosciu, natomiast
w Suwatkach, Biatej Podlaskiej, Krosnie, Przemyslu utrzymywaty sie na zblizonym poziomie.
W przypadku Tarnobrzega odnotowuje sie niewielki spadek cen. Szczegétowe dane srednich cen lokali
mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla regionie wschodnim przedstawia tabela.

Tabela 118 Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region wschodni
Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? - region wschodni

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa podlaskiego
tomza 3270 zt 3109 zt 2500 zt 3005 zt 3419 zt 3593 zt 3126 zt 3230zt
Suwatki 27687t | 3128zt | 3288z | 3192z | 3210z | 3276z b.d. b.d.
iasta wojewodztwa lubelskiego
E:(;?aska 3190 zt 3274 7t 2853 zt 2981 zt 3069 zt 2840 zt 3061 zt 3005 zt
Chetm 2687 zt 2638 zt 2719 zt 2700 zt 2621 zt 2703 zt 2614 zt 3140 zt
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Zamosé 2729 zt 2851 zt 2967 zt 2739 zt 2991 zt 2651 zt 2851 zt 3145 zt
Miasta wojewoddztwa podkarpackiego

Krosno 2623 zt 2553 zt 2968 zt 3586 zt 2602 zt 2753 zt 2670 zt 2704 zt

Przemys| 2321 zt 2625 zt 2842 zt 2763 zt 2944 zt 2591 zt 2338 zt 2672 zt

Tarnobrzeg 2524 7t 2889 zt 2487 zt 2329 zt 2285 zt 2329 zt 2247 7t 2167 zt
Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegdinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Jesli chodzi o sprzedaz lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w regionie wschodnim, sytuacja
w zesztym roku byta dosé zréznicowana w zalezno$ci od miasta, a ceny wahaty sie od 2940 zt do 4481 zt
za 1 m?. Najwyzsze ceny, powyzej 4000 zt za 1 m?, odnotowano w Tarnobrzegu i Suwatkach, najnizsze
za$ w Biatej Podlaskiej. W pozostatych miastach ceny wyniosty powyzej 3000 zt za 1 m2. W ciggu roku
ceny wzrosty w Zamosciu, natomiast spadty w tomzy. Brak petnych danych dla Suwatk, Biatej
Podlaskiej, Krosna, Chetma, Przemysla i Tarnobrzegu uniemozliwia doktadniejsze opisanie tendencji
w tym miastach. Podobne tendencje wystepowaty na rynku wtérnym w regionie, gdzie ceny
w przeliczeniu na 1 m? oscylowaty od 2254 zt do 3232 zt. Najwyzsze ceny odnotowano w Tarnobrzegu,
przy czym gwattowny wzrost nastgpit po 1 kwartale roku. Ceny pod koniec roku wzrosty tez cho¢
niewiele w Zamosciu, Chetmie i Przemyslu, natomiast spadty w Biatej Podlaskiej, Krosnie i tomzy.

Wykres 129 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region wschodni —
miasta wojewddztwa podlaskiego
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtfasne
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Wykres 130 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region wschodni —
miasta wojewddztwa lubelskiego
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 131 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region wschodni —
miasta wojewddztwa podkarpackiego

A B
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdlnych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtfasne

3.7.4.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region wschodni
W 2016 roku najwyziszy poziom s$redniej ceny 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi w regionie wschodnim notowano w tomzy, w rekordowym 2 kwartale roku byto to
950 zt. W pozostatych kwartatach ceny nieruchomosci tego typu w tomzy byty wyraznie nizsze, jednak
i tak jedne z najwyiszych sposréd analizowanych miast. W przypadku Suwatk brak danych dla
3 z 4 kwartatdw uniemozliwia wskazanie jakiejkolwiek tendencji. W Biatej Podlaskiej, Chetmie
i Zamosciu ceny w niemal wszystkich kwartatach wahaty sie od okoto 200 do 450 zt za 1 m2.

Najnizszy przecietny poziom sredniej ceny dotyczyt nieruchomosci w Przemyslu, chociaz najnizszy
ogdlnie poziom ceny $redniej odnotowano w 4 kwartale w Tarnobrzegu — 98 zt za 1 m?. Wiekszo$é
powiatdw wykazywata tendencje wzrostu cen 1 m?, byto tak w Chetmie, Zamosciu i Kroénie.
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Tabela 119 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —
region wschodni
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — region

wschodni
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewddztwa podlaskiego
tomza 214 zt 312z 490 zt 436 zt 512 zt 950 zt 373 zt 299 zt
Suwatki 681 zt 456 zt 566 zt 392 zt b.d. 273 zt b.d. b.d.
Miasta wojewddztwa lubelskiego
Biata Podlaska 292 zt 218 zt 65 zt 306 zt 213 zt 433 zt 339 zt 257 zt
Chetm 336 zt 325zt 302 zt 278 zt 361zt 292 7t 306 zt 461 zt
Zamos¢ 229 zt 80 zt 320 zt b.d. 444 7t 154 zt 245 zt 249 zt
Krosno 60 zt 177 zt 166 zt 163 zt 325zt 285 zt 188 zt 284 zt
Przemysl 265 zt 250 zt 443 7t 416 zt 119 zt 164 zt 271 z¢ 163 zt
Tarnobrzeg 419 zt 443 zt 200 zt 118 zt 381 zt 410 zt 693 zt 98 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 132 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region wschodni —
miasta wojewddztwa podlaskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 133 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region wschodni —
miasta wojewddztwa lubelskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 134 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region wschodni —
miasta wojewddztwa podkarpackiego

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.4.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — region wschodni

W 2016 roku najwyzsze $rednie ceny za 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w regionie
wschodnim odnotowano w pojedynczych kwartatach w tomzy, Zamosciu, Chetmie i Krosnie.
W miastach tych $rednie ceny przewaznie wahaty sie od okofo 100 zt do okoto 200 zt za 1 m2. Najnizszy
poziom $rednich cen dotyczyt Przemys$la i Tarnobrzega, gdzie nie przekraczat 50 zt za 1 m% Duze
wahania cen dotyczyly tez Krosna, czego przyczyn nalezy upatrywac w niewielkiej liczbie transakcji
zawieranych w poszczegdlnych kwartatach. W analizowanych miastach nie jest widoczna wyrazna
tendencja spadkowa lub wzrostowa — o stabilizacji cen mozna méwi¢ w Przemyslu i Tarnobrzegu.

Tabela 120 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogdtem w przeliczeniu na 1 m?— region wschodni
Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region wschodni
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016

Miasta wojewodztwa podlaskiego
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tomza 100 zt 152 zt 269 zt 118 zt 162 zt 184 zt 94 z¢ 77 zt
Suwatki 66 zt 80 zt 108 zt 33zt b.d. 40 zt b.d. b.d.

Biata Podlaska 110zt 46 zt 92 zt 62 zt 92 zt 55 zt 76 zt 125 z4
Chetm 24 74 27 zt 61 zt 41 zt 68 zt 56 zt 71zt 191 zt
Zamosé 59 zt 85 zt 163 zt b.d. 79 zt 82 zt 107 zt 109 zt

Miasta wojewoddztwa podkarpackiego

Krosno b.d. 31z 40 zt 97 zt 97 zt 256 zt 10 zt 19 zt
Przemysl 32z 29 zt 45 zt 22zt 22 zt 22zt 40 zt 23zt
Tarnobrzeg 87 zt 106 zt 65 zt 45 zt 45 zt 48 zt 45 zt 33zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegolnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 135 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region wschodni — miasta wojewddztwa
podlaskiego

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 136 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region wschodni — miasta wojewddztwa
lubelskiego

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 137 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region wschodni — miasta wojewddztwa
podkarpackiego

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.5 Miasta w regionie potudniowym
W podrozdziale tym omodwiono ceny réznych rodzajow nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére nalezg do wojewddztw matopolskiego i slaskiego, przy czym wojewddztwo $lgskie
zostato podzielone na dawne miasta wojewddzkie oraz pozostate miasta na prawach powiatu.

3.7.5.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region potudniowy

W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodzg w sktad regionu potudniowego, srednie
ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 1277 zt do 3590 zt, co ogdlnie
$wiadczy o niezbyt duzej rozpietosci cen w regionie. Najwyzsze ceny, powyzej 3000 zt za 1 m?, nie
wystepowaty w zadnym z miast we wszystkich kwartatach roku, ale dotyczyty tylko wybranych
kwartatow. Do miast o najwyzszych cenach naleza: Tychy (1 i 2 kwartat), Dgbrowa Gérnicza, Bielsko-
Biata (1 i 3 kwartat), Nowy Sacz (4 kwartat), Mystowice i Jaworzno (3 kwartat). Natomiast niskie ceny
do 2000 zt za 1 m? odnotowano we wszystkich kwartatach w Bytomiu, w 1 kwartale w Piekarach
Slaskich oraz 4 kwartale w Rudzie Slaskiej i Sosnowcu. W pozostatych miastach ceny w ciggu roku albo
spadty — tak bytlo w Tarnowie, Bielsku-Biatej, Dabrowie Gdrniczej, Gliwicach albo wzrosty jak w
przypadku Nowego Sacza, Czestochowy, Jastrzebia Zdroju. Ceny w Bytomiu, Chorzowie,
Siemianowicach, Tychach i Zabrzu cechowaty sie najwiekszg stabilnoscig. Na podstawie analizy mozna
jednak stwierdzié, ze od 2015 roku ceny regionie utrzymywaty sie na podobnym poziomie (w Bielsku-
Biatej, Bytomiu, Chorzowie, Gliwicach, Jastrzebiu Zdroju, Jaworznie), lekko wzrosty (w Nowym Saczu,
Tarnowie, Czestochowie) lub wrecz pod koniec 2016 roku spadty (w Rudzie Slaskiej, Sosnowcu).
Szczegdtowe dane $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m?2 dla regionie potudniowym
przedstawia tabela.

Tabela 121 srednie ceny lokali mieszkaniowych ogdtem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowy
Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowy

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa matopolskiego
Nowy S3cz 2600 zt 2513 zt 2640 zt 2616 zt 2966 zt 3059 zt 2929 zt 3466 zt
Tarnéw 2797 zt 2587 zt 2865 zt 2787 zt 3135zt 2735 zt 3279 zt 2943 zt

Miasta wojewoddztwa Slaskiego — dawne miasta wojewddzkie

201



Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowy

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Bielsko- Biata 2918 zt 2765 zt 3135zt 3267 zt 3297 zt 3140 zt 3280 zt 2889 zt
Czestochowa 1608 zt 2419 zt 2482 zt 2604 zt 2574 zt 2496 zt 2312 zt 3014 zt
Miasta wojewddztwa Slgskiego — pozostate miasta na prawach powiatu
Bytom 1448 zt 1396 zt 1469 zt 1346 zt 1462 zt 1642 zt 1277 zt 1420 zt
Chorzéw 2490 zt 2433 zt 2565 zt 2613 zt 2365 zt 2749 zt 2800 zt 2436 zt
Dabrowa Gérnicza | 2578 zt 2454 zt 2750 zt 2703 zt 3245 zt 2617 zt 3127 zt 2715 zt
Gliwice 2792 zt 2698 zt 2555 zt 2484 zt 2832 zt 2773 zt 3087 zt 2408 zt
Jastrzebie Zdrgj 2241 zt 2245 zt 2128 zt 2125 zt 2242 zt 2062 zt 2326 zt 2559 zt
Jaworzno 2876 zt 2805 zt 2773 zt 2910 zt 2903 zt 2957 zt 3153 zt 2947 zt
Mystowice 2445 zt 2647 zt 2395 zt 2513 zt 2344 zt 2570 zt 3590 zt 2636 zt
Piekary §Iqskie 2177 zt 1983 zt 1427 zt 2161 zt 1994 zt 2165 zt 2243 zt 2220 zt
Ruda Slaska 2333 zt 2063 zt 2312 zt 3034 zt 2205 zt 2220 zt 2201 zt 1692 zt
Rybnik 2503 zt 2359 zt b.d. 2523 zt 2688 zt 2380 zt 2691 zt 2617 zt
Siemianowice 2407 zt 2469 zt 2126 zt 2363 zt 2383 zt 2358 zt 2456 zt 2278 zt
Sosnowiec 2607 zt 2387 zt 2238 zt 1986 zt 2482 7t 2132 zt 2083 zt 1413 zt
Swietochtowice 2324 zt 2765 zt 2973 zt 3191 zt 2721 zt 2579 zt 2412 7t 2862 zt
Tychy 3317 z 3280 zt 3434 7t 3558 zt 3297 z 3269 zt 3059 zt 3221zt
Zabrze 2192 zt 2310 zt 2317 zt 2335 zt 2288 zt 2314 zt 2295 zt 2410 zt
Zory 2341 zt 2519 zt 2362 zt 2604 zt 2784 7t 2530 zt 2480 zt 2796 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zaméwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Brak petnych danych dla 8 miast uniemozliwia doktadne okreslenie tendencji, jakie wystepowaty przy
sprzedazy lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym. Wsrdd miast, dla ktorych sg dane, najwyzsze ceny,
powyzej 4000 zt za 1 m?, odnotowano w wojewddztwie $lgskim w Gliwicach oraz 1, 3 i 4 kwartale
w Dabrowie Gérniczej, w 1 i 2 kwartale w Bielsku-Biatej i Czestochowie. Najnizsze ceny, do 3000 zt
za 1 m?, wystepowaty przez caty rok w Siemianowicach, a takie Czestochowie (w 3 kwartale),
Sosnowcu (w 3 kwartale), Swietochtowicach (w 4 kwartale) oraz w Zorach (w 2 i 3 kwartale). Jesli chodzi
o wojewodztwo $laskie (w wojewddztwie matopolskim brakuje catosciowych danych), ceny w ciggu
roku nieznacznie wahaty — pod koniec roku spadty w przypadku Chorzowa, Dgbrowy Gérniczej, Gliwic,
Rudy Slaskiej, Siemianowic, Swietochtowic, Tych; nieznacznie wzrosty natomiast w Mystowicach
i Zorach. Podobne tendencje wystepowaty na rynku wtérnym w regionie, gdzie ceny w przeliczeniu
na 1 m? oscylowaty od 2075 zt do 4100 zt. Najwyisze ceny, powyzej 3200 zt za 1 m?, odnotowano
w Mystowicach (3 kwartat), Nowym Saczu (4 kwartat), Tychach (1, 2, 3, 4 kwartat). Niskie ceny, ponizej
2000 zt za 1 m?, utrzymywaty sie przez caty rok w Bytomiu. Wysoko$é cen w poszczegdlnych kwartatach
zachowywata sie stabilnie, niewielkie wahania dotyczyty réznych kwartatéw w zaleznosci od miasta bez
jakiegos wyraznego trendu. Tendencje na rynku pierwotnym i wtérnym sprzedazy lokali mieszkalnych
w regionie potudniowym przedstawiajg wykresy i tabela.
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Wykres 138 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region potudniowy
— miasta wojewddztwa matopolskiego
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqgce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegéinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 139 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) ¢ i wtérnym (B) — region potudniowy
— miasta wojewddztwa slgskiego

A B
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6 Na wykresie zestawiono zmiany cen na rynku pierwotnym we wszystkich pozostatych miastach na prawach
powiatu wojewddztwa S$lgskiego, dla ktérych byly dostepne dane. Ze wzgledu na czytelno$¢ wykresu
Zrezygnowano z umieszczania wartosci oraz punktowych informacji w przypadku miast, dla ktérych dane byty
niepetne.

203




Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

Tabela 122 Srednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? na rynku pierwotnym i wtérnym — region

potudniowy — miasta wojewddztwa slgskiego — pozostate miasta na prawach powiatu

Srednie ceny lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? na rynku pierwotnym i wtérnym — miasta
wojewddztwa $laskiego — pozostate miasta na prawach powiatu

Rynek pierwotny Rynek wtorny

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016 2016
Bytom b.d. b.d. b.d. b.d. 1639 zt 1701 zt 1743 zt 1681 zt
Chorzéw 3794 zt 3809 zt 3543 zt 3127 2414 zt 2588 zt 2534 zt 2420 zt
Dabrowa Goérnicza 4652 zt 3628 zt 4677 zt 4204 zt 2500 zt 2559 zt 2742 zt | 2564 zt
Gliwice 4533zt | 4022zt | 48801zt | 4330zt | 2941z 3048 zt | 3086zt | 3067zt
Jastrzebie Zdrgj b.d. b.d. b.d. 3810 zt 2151 zt 2091 zt 2266zt | 2008 zt
Jaworzno 3264 zt b.d. 3497zt | 3055zt | 2802zt 2953zt | 2918zt | 2796zt
Mystowice 3568 zt 3780 zt 3724 zt 3681 zt 2499 zt 2419 zt 4107 zt 2314 zt
Piekary Slaskie b.d. b.d. b.d. b.d. 2158 zt 2075 zt 2011zt | 2281zt
Ruda Slaska 3436zt | 3409zt | 3406z | 3227zt | 2096 zt 2074 zt 1955zt | 2035 zt
Rybnik b.d. b.d. b.d. b.d. 2327 zt 2340zt | 2230zt | 2263zt
Siemianowice 2513zt | 2594zt | 2679zt | 2314zt | 2500zt 2500zt | 2376zt | 2491z
Sosnowiec b.d. 3529 zt 2893 zt b.d. 2619 zt 2368 zt 2568 zt | 2407 zt
Swietochtowice 3513 zt 3442 zt 3509 zt 2402 zt 2273 zt 2220 zt 2398 zt | 2158 zt
Tychy 3889zt | 42652zt | 3965zt | 35821zt | 32287zt 3388zt | 3327zt | 3200zt
Zabrze b.d. b.d. 3094 zt b.d. 2363 zt 2393zt | 2330zt | 2409 zt
Zory 3275zt | 2757zt | 2821zt | 3985zt | 2411z 2452 7+ | 2393zt | 2650zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym i wtérnym dla poszczegdinych
powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

3.7.5.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potudniowy
Sredni poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w miastach regionu
potudniowego byt dosé zréznicowany, jednak widoczne byty tez grupy miast, ktére cechowat podobny
poziom cen i dynamika ich zmian. Sposréd miast wojewddztwa matopolskiego widocznie wyzszy
poziom cen tego typu gruntdw odnotowano w 2016 roku w Tarnowie, gdzie w poszczegdlnych
kwartatach przyjmowaty one wartoéci od 349 zt do 677 zt za 1 m%. W Nowym Saczu z wyjatkiem
1 kwartatu 2016 roku, gdy ceny spadty do 92 zt za 1 m?, zmieniaty sie od 317 zt do 514 zt za 1 m?2. Ceny
w Czestochowie i Bielsko-Biatej w wojewddztwie $lgskim ksztattowaty sie na zblizonym poziomie od
okoto 200 zt do okoto 396 zt za 1 m?. W obu miastach najwyzszy poziom cen odnotowano w 4 kwartale
roku. Sposréd pozostatych miast wojewddztwa $Slaskiego mozna wyrdzni¢ grupe miast, w ktérych
poziom s$rednich cen analizowanych nieruchomosci byt relatywnie wysoki i wahat sie od okoto 300 zt
do okoto 837 zt za 1 m? Do tej grupy miast mozna zaliczy¢: Bytom, Gliwice, Mystowice, Piekary Slaskie,
Siemianowice, Tychy, Zory. Z kolei grupe miast o najnizszym poziomie érednim cen tworzg: Chorzéw
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i Zabrze, gdzie $rednie ceny wahaty sie od kilkudziesieciu do okoto 135 zt za 1 m2. W pozostatych
miastach ceny w poszczegdlnych kwartatach przyjmowaty wartosci posrednie.

Trend wzrostowy cen widoczny jest w Bytomiu, Gliwicach, Mystowicach i Siemianowicach. W zadnym
z miast nie obserwowano wyraznej tendencji spadkowej cen w 2016 roku. W pozostatych miastach
ceny zmieniaty sie bez wyraznego trendu.

Tabela 123 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? —
region potudniowy
Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? - region

potudniowy
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewodztwa matopolskiego
Nowy Sacz 86 zt 306 zt 282 zt 205 zt 92 zt 352 zt 514 zt 317 z#
Tarnow 422 zt 680 zt 382 zt 408 zt 677 zt 349 zt 501 zt 386 zt
Miasta wojewddztwa slgskiego — dawne miasta wojewddzkie
Bielsko- Biata 358 zt 259 zt 561 zt 294 zt 288 zt 278 zt 250 zt 396 zt
Czestochowa 268 zt 229 zt 239 zt 223 zt 176 zt 213 zt 282 zt 359 zt
Miasta wojewodztwa Slaskiego — pozostate miasta na prawach powiatu

Bytom 542 zt 208 zt 601 zt 387 zt 244 7t 317 zt 325zt 367 zt
Chorzéw 45 zt 62 zt 109 zt 55 zt 98 zt 135 zt 125 zt 90 zt
%aébr:’izg 4277 | 291z | 1424 | 143z b.d. 69 2t 22274 | 2107
Gliwice 361 zt 347 7t 480 zt 282 zt 351 zt 444 zt 519 zt 518 zt
Jastrzebie Zdrdj 260 zt 117 zt 220 zt 129 zt 147 zt 260 zt 275 zt 69 zt
Jaworzno 82zt 295 zt 246 zt 280 zt 229 zt 196 zt 343 zt 249 7t
Mystowice 510 zt 502 zt 448 zt 455 zt 451 7t 508 zt 486 zt 618 zt
Piekary Slaskie 254 zt 219 zt 164 zt 408 zt 465 zt 400 zt 408 zt 480 zt
Ruda Slaska b.d. 168 zt 114 zt 143 zt 287 7t 261 zt 225 7t 219 zt
Rybnik 287 zt b.d. 351 zt 337 zt 560 zt 171zt 392 zt 316 zt
Siemianowice 340 zt 577 zt 492 zt 626 zt 567 zt 547 zt 821 zt 837 zt
Sosnowiec 284 zt 205 zt 184 zt 178 zt 222 zt 167 zt 135 zt 185 zt
Swietochtowice | 355 zt 839 zt 719 zt b.d. 694 zt 43 zt 531zt 30 zt
Tychy 771 zt 444 7t 595 zt 14 7t 528 zt 622 zt 420 zt 546 zt
Zabrze 121 zt 97 zt 89 zt 91 zt 68 zt 75 zt 104 zt 15 zt
Zory 422 zt 272 zt 509 zt 524 7t 329 zt 280 zt 295 zt 392 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych
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Wykres 140 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potudniowy —
miasta wojewddztwa matopolskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
800 2
— 68021 67721
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 141 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potudniowy —
miasta wojewddztwa slgskiego”
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Jastrzebie Zdroj Jaworzno = Mystowice Piekary Slaskie Siemianowice
Sosnowiec = Tychy Zabrze Zory

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegadlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.5.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — region potudniowy
Srednie ceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w miastach regionu potudniowego
charakteryzowat zblizony poziom, jednak znalazty sie miasta, ktére cechowat wysoki poziom cen
i dynamika ich zmian. Sposréd miast wojewddztwa matopolskiego widocznie wyzszy poziom cen tego
typu gruntéw odnotowano w 2016 roku w Nowym Saczu, gdzie z wyjgtkiem 1 kwartatu 2016 roku
przyjmowaty one wartosci od 218 zt do 262 zt za 1 m2. W Tarnowie ceny zmieniaty sie w od 97 zt do
126 zt za 1 m% W obu miastach cen $rednie rosty od poczatku roku. Ceny tego typu gruntéw
w Czestochowie i Bielsko-Biatej w wojewddztwie $lgskim ksztattowaty sie na zréznicowanym poziomie.

7 Na wykresie zestawiono zmiany cen na rynku pierwotnym we wszystkich pozostatych miastach na prawach
powiatu wojewddztwa $lgskiego, dla ktéorych byly dostepne dane. Ze wzgledu na czytelno$é¢ wykresu
Zrezygnowano z umieszczania wartosci oraz punktowych informacji w przypadku miast, dla ktérych dane byty
niepetne.
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W Czestochowie byty wyraZznie nizsze i w trzech na cztery kwartaty nie przekroczyty 50 zt za 1 m2,
W obu miastach najwyzszy poziom sredni ceny odnotowano w 4 kwartale roku. Wyrazny trend
wzrostowy lub spadkowy cen nie byt widoczny w zadnym z analizowanych miast wojewddztwa

Slaskiego. W analizowanych miastach ceny zmieniaty sie z kwartatu na kwartat bez wyraznego trendu.
Tabela 124 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region
potudniowy

Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowy

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewddztwa matopolskiego
Nowy Sacz 312 z4 b.d. b.d. b.d. 136 zt 218 zt 231zt 262 zt
Tarnow 121 zt 122 zt 171 zt 342 zt 97 7t 107 zt 123 zt 126 zt
Miasta wojewoddztwa Slaskiego — dawne miasta wojewddzkie
Bielsko- Biata 163 zt 146 zt 128 zt 148 zt 237 zt 166 zt 118 zt 247 zt
Czestochowa 157 zt 171 z4 56 zt 35zt 29 zt 46 zt 40 zt 132zt
Bytom 128 zt 29 zt 38 zt 58 zt 61 zt 128 zt 72 zt 170 zt
Chorzéw 39 7t 129 zt 353 7t 169 zt 207 zt 131zt 75 zt 242 7t
22?;?;’;’: 48 2t 2712t | 229z | 10132t o 22 2t 98 zt 77 2t
Gliwice 138 zt 148 zt 249 zt 186 zt 153 zt 102 zt 78 zt 104 zt
Jastrzebie Zdréj | 144 zt 48 zt 18 zt 55 zt 64 zt 39zt 52zt 56 zt
Jaworzno 64 zt 110 zt 124 zt 86 zt 66 zt 62 zt 59 zt 101 zt
Mystowice b.d. b.d. b.d. b.d. 94 zt 80 zt 75 zt 2 zt
Piekary Slaskie 116 zt 55 zt 127 zt 94 zt 145 zt 35zt 85 zt 110 zt
Ruda Slaska 412 7t 42 zt 57 zt 141 zt 92 zt 79 zt 84 zt 86 zt
Rybnik 91zt b.d. b.d. b.d. 121 zt b.d. 38 zt 370 zt
Siemianowice 167 zt 116 zt 63 zt 101 zt 180 zt 34 zt 69 zt 111 z¢
Sosnowiec 92 zt 43 zt 68 zt 116 zt 69 zt 84 zt 117 zt 106 zt
Swietochtowice | 152 zt 120 zt 89 zt b.d. 324 zt 59 zt 95 zt 56 zt
Tychy 215 zt 147 zt 167 zt 124 zt 168 zt 169 zt 185 zt 143 zt
Zabrze 16 zt 10 zt 19 zt 34 zt 39zt 531zt 140 zt 111 z¢
Zory 41 zt 72zt 60 zt 71zt 103 zt 76 zt 76 zt 72zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatdéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych
Wykres 142 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region potudniowy — miasta
wojewddztwa matopolskiego

Srednia cena 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatow w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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Wykres 143 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region potudniowy — miasta
wojewddztwa $lgskiego®
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdétem) dla
poszczegadlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.6  Miasta w regionie potudniowo-zachodnim
W podrozdziale tym omoéwiono ceny réznych rodzajéw nieruchomosci w miastach na prawach
powiatu, ktére nalezg do wojewddztwa dolnoslaskiego.

3.7.6.1 Srednie ceny lokali mieszkalnych w miastach na prawach powiatu — region potudniowo-
zachodni
W 2016 roku w miastach na prawach powiatu, ktére wchodzg w sktad regionu potudniowo-
zachodniego, $rednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? wahaty sie od 1732 zt do
2599 zt. Najwyzsze ceny odnotowano w Jeleniej Gorze (w 1 kwartale) i w Legnicy (w 2, 3, i 4 kwartale),
najnizsze za$ byty w Watbrzychu. Mozna stwierdzi¢, ze srednie ceny lokali w regionie utrzymywaty sie
w ciggu roku na stabilnym poziomie. W przypadku Jeleniej Géry w ciggu roku lekko spadty,

8 Na wykresie zestawiono zmiany cen na rynku pierwotnym we wszystkich pozostatych miastach na prawach
powiatu wojewddztwa $lgskiego, dla ktorych byty dostepne dane. Ze wzgledu na czytelno$¢ wykresu
Zrezygnowano z umieszczania wartosci oraz punktowych informacji w przypadku miast, dla ktérych dane byty
niepetne.
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w przypadku Legnicy — wzrosty. W Watbrzychu najwyzsza cena wystgpita w 3 kwartale, w pozostatych
ceny byly prawie takie same. Analiza danych pozwala stwierdzi¢, ze w poréwnaniu do 2015 roku ceny
lokali mieszkalnych wzrosty w Jeleniej Gérze, natomiast w dwdch pozostatych miastach zachowywaty
sie stabilnie. Szczeg6étowe dane $rednich cen lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? dla regionie
potudniowo-zachodnim przedstawia tabela.

Tabela 125 Srednie ceny lokali mieszkalnych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowo-zachodni
Srednie ceny lokali mieszkaniowych ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region potudniowo-zachodni

4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2014 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewoddztwa dolnoslaskiego
chcl,::;"a 22037t | 2038zt | 2213zt | 2221zt | 2178zt | 25692t | 2390zt | 2354zt | 2348zt
Legnica 24607t | 25762t | 2454zt | 2412zt | 2498zt | 24482t | 25222t | 25692t | 2599 zt
Walbrzych | 18562t | 17852zt | 1707zt | 1840zt | 17332t | 17652t | 17322t 18192t | 1743 2t

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (lokale mieszkalne ogétem) dla poszczegéinych powiatéw
w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wfasne

W poréwnaniu do Srednich cel lokali ogétem sytuacja na rynku pierwotnym charakteryzowata sie
wiekszg zmiennoscig. Najwyzsza cene za 1 m? odnotowano na rynku pierwotnym w Legnicy (3775 zt),
najnizszg w Watbrzychu (2875 zt). Ceny w Legnicy w 1, 2 i 3 kwartale rosty, by nieco spas¢ pod koniec
roku. Ceny w Jeleniej Gérze najwyzsze w 1 kwartale spadaty w 2 i 3 kwartale, by ponownie zaczgé
rosnac¢ w 4 kwartale roku. Brak petnych danych dla Watbrzycha uniemozliwia okreslenie tendencji dla
tego miasta. Wiekszg stabilnos¢ wykazywat rynek wtérny w regionie — ceny na nim wahaty sie od
1800 zt do 2594 zt za 1 m? Ceny lokali na rynku wtérnym lekko rosty do 2 lub 3 kwartatu, by
w 4 kwartale spas¢ mniej wiecej do ceny z poczatku roku.

Woykres 144 Srednia cena 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym (A) i wtérnym (B) — region potudniowo-
zachodni — miasta wojewddztwa dolnoslgskiego

A B
Srednia cena 1 m? lokali na rynku pierwotnym Srednia cena 1 m? lokali na rynku wtornym
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku wtérnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.6.2 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potudniowo-
zachodni

W 2016 roku najwyzszy poziom $redniej ceny za 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi w miastach wojewddztwa dolnoslgskiego odnotowano w Legnicy w 4 kwartale

roku (1115 zt). W Legnicy i Watbrzychu s$rednie ceny tego typu nieruchomosci z pojedynczymi
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wyjatkami charakteryzowaty sie duzg zbieznoscig. Ceny w tych miastach przewaznie wahaty sie od
450 zt do 550 zt za 1 m2. Najnizszy poziom $redni ceny dotyczyt Jeleniej Géry, jednak dane dla tego
miasta nalezy traktowaé z ostroznoscig z uwagi m.in. na brak danych za 2015 rok dla tego miasta.
Srednia cena w Jeleniej Gorze w 4 kwartale roku wyniosta juz 610 zt za 1 m2. W pozostatych miastach
nie wystepowata widoczna tendencja spadkowa lub wzrostowa. Ceny miedzy poszczegdlnymi
kwartatami istotnie sie wahaty.

Tabela 126 Srednie ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? — region

potudniowo-zachodni

Srednie ceny nieruchomosci ogétem zabudowanych budynkami mieszkalnymi w przeliczeniu na 1 m? -
region potudniowo-zachodni

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Miasto 2015 2015 2015 2015 2016 2016 2016 2016
Miasta wojewddztwa dolnoslaskiego
Jelenia Goéra b.d. 35zt b.d. b.d. b.d. 72zt 151 zt 610 zt
Legnica 325zt 293 zt 496 zt 337 zt 559 7zt 529 zt 266 zt 1115 zt
Watbrzych 80 zt 568 zt 232 zt 533 zt 323 7t 558 zt 459 zt 499 zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegdlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Wykres 145 Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi — region potudniowo-
zachodni — miasta wojewddztwa dolnoslgskiego

Srednia cena 1 m? nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
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Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami (nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi) dla
poszczegadlnych powiatdw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

3.7.6.3 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem — region potudniowo-
zachodni
W 2016 roku najwyzsze ceny za 1 m? gruntdw przeznaczonych pod zabudowe w wojewddztwie
dolnoslaskim odnotowano w Watbrzychu w 1 kwartale i Legnicy w 1 i 4 kwartale roku. Byty to ceny
z przedziatu od 148 zt do 188 zt za 1 m2 Mozna stwierdzié, ze bardzo wysokie ceny w 1 kwartale
roku 2016 w pdzniejszym okresie stawaty sie bardziej przystepne — w przypadku Watbrzycha dziato sie
tak szczegélnie w 2 i 4 kwartale, w przypadku Legnicy — 2 i 3 kwartale. Najnizsze i najbardziej stabilne
ceny gruntéw odnotowano w ciggu zesztego roku w Jeleniej Grze — kilkanascie ztotych za 1 m2.

Tabela 127 Srednie ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? — region
potudniowo-zachodni
Srednie ceny gruntu przeznaczonego pod zabudowe ogétem w przeliczeniu na 1 m? - region potudniowo-

zachodni
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2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw.

Miasto 2015 2015 2015 2016
Miasta wojewoddztwa dolnoslaskiego
Jelenia Godra 39zt 21 zt 21 zt 22 7t 13 zt 14 zt 13 zt 16 zt
Legnica 73z 82zt 72z 57 z 148 zt 86 zt 63 zt 163 zt
Watbrzych 625 zt 49 zt 410 zt 49 zt 188 zt 47 zt 102 zt 55zt

Zrédto: dane GUS — dane dotyczgce transakcji nieruchomosciami (grunty przeznaczone pod zabudowe ogdtem) dla
poszczegdlnych powiatéw w ujeciu kwartalnym — udostepnione na zamdéwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 146 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region potudniowo-zachodni — miasta
wojewddztwa dolnoslgskiego (Jelenia Gora i Legnica)

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe

180 2! 1632t
160 21 14821

14021
120 2t
100 24
8021
602
402
202

o
1 kw, 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw, 2015 1 kw. 2016 2 kw, 2016 3 kw. 2016 4 kw. 2016
= lclenia Gora e L EgTNICA

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne

Wykres 147 Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe — region potudniowo-zachodni — miasta
wojewddztwa dolnoslgskiego (Watbrzych)

Srednia cena 1 m? gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
70021 62511

600 21
500 2t
400 21
300 21
200 21

100 2!

o
1 kw. 2015 2 kw. 2015 3 kw. 2015 4 kw. 2015 1 kw. 2016 2 kw, 2016 3 kw. 2016 4 kw. 2016
=== Nalbrzych

Zrédto: dane GUS — dane dotyczqce transakcji nieruchomosciami na rynku pierwotnym dla poszczegdinych powiatéw w ujeciu
kwartalnym — udostepnione na zamdwienie IRM, opracowanie wtasne
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4 Cechy nieruchomosci w najwiekszym stopniu wptywajgce na ich
ceny na wybranych rynkach lokalnych

4.1 Wprowadzenie

W rozdziale przedstawiono cechy nieruchomosci, ktére w najwiekszym stopniu wptywaja na ich ceny,
oraz procentowy wptyw danej cechy na wysokos¢ cen osigganych w 2016 roku. Zakres przestrzenny
analizy dotyczy wybranych rynkéw lokalnych, obejmujgcych 18 najwiekszych miast w Polsce.

Badanie w formie ankiety, skierowane do profesjonalistdw rynku nieruchomosci dziatajgcych na
wybranych rynkach lokalnych — rzeczoznawcdw majatkowych i posrednikdéw w obrocie nieruchomosci,
przeprowadzono dla dwdch typow nieruchomosci: lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych na
rynku wtérnym.

W przypadku lokali mieszkalnych badanymi cechami byly: lokalizacja, sgsiedztwo, powierzchnia
uzytkowa lokalu, liczba izb, potozenie w budynku, dostepnosé komunikacyjna, standard wykonczenia
lokalu, efektywnos¢ energetyczna budynku idostepnos¢ miejsc parkingowych. Pierwsze zadanie
polegato na uporzadkowaniu przez respondentéw cech lokali mieszkalnych, od najwazniejszej do
najmniej waznej, ktére wedtug nich przektadajg sie na wysoko$é ceny w przeliczeniu na 1 m? (pytanie
brzmiato: , Prosze wskazaé¢ cechy lokali mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajgce na poziom
ich ceny w przeliczeniu na 1 m?, ustawiajac je w kolejnosci od najbardziej do najmniej istotnych”;
ponizej pytania znajdowata sie lista cech, ktére mozna byto uporzadkowa¢ w dowolny sposdb).
W drugim pytaniu respondentdw proszono o przypisanie wyzej wymienionym cechom wagi od 1 do
10 (pytanie brzmiato: ,Prosze wskazaé cechy lokali mieszkalnych, ktore w najwiekszym stopniu
wplywaja na poziom cen w przeliczeniu na 1 m?, przypisujac im wage od 1 do 10”; ponizej znajdowata
sie lista cech wraz punktacjg od 1 do 10; kliknieciem myszki mozna byto zaznaczy¢ wybrang wage).

Wagi przypisanie przez respondentéw cechom lokali mieszkalnych, od 1 do 10, po zakoriczeniu
gromadzenia ankiet pozwolity na przeliczenie podawanych wartosci na udziat w procentach. W tym
celu przeprowadzono kilka dziatann pozwalajacych na taka interpretacje odpowiedzi. W pierwszej
kolejnosci przyjeto, ze wszystkie analizowane cechy wyjasniajg 95% wartosci nieruchomosci. Przyjeto,
ze pozostate 5% stanowig czynniki nie ujete w analizie, mogace stanowi¢ indywidualne cechy kazdej
nieruchomosci. Nastepnie w celu obliczenia procentowego wptywu kazdej z cech wage przypisang
przez respondenta kazdej z analizowanych cech ustalono przez odniesienie jej do sumy wszystkich wag
przypisanych przez tego respondenta wszystkim analizowanym cechom. W ten sposéb wyeliminowano
indywidualne sktonnosci respondentdw do przypisywania niskich lub wysokich wag kazdej z cech.
Z uwagi na wprowadzone ograniczenie skali wag od 1 do 10 oraz w celu wskazania cech kluczowych
i najmniej istotnych w obliczeniach uwzgledniono stosunek réznicy wagi danej cechy i sredniej wagi dla
wszystkich cech przypisanej przed danego respondenta. Osiggniete wyniki skalkulowano nastepnie
zgodnie z pierwotnym zatozeniem — ze analizowane cechy determinujg 95% wartosci nieruchomosci.

Z kolei domy jednorodzinne zostaty przebadane pod katem: lokalizacji, sgsiedztwa, powierzchni
uzytkowej budynku, dostepnosci komunikacyjnej, standardu wykonczenia budynku, efektywnosci
energetycznej budynku i formy zabudowy. Podobnie jak w przypadku lokali mieszkalnych respondenci
mieli dwa zadania: ustawié¢ w kolejnosci cechy, od najwazniejszej do najmniej waznej, ktére wedtug
nich przektadajg sie na wysoko$é ceny w przeliczeniu na 1 m?, oraz przypisa¢ im wagi od 1 do 10.
Pytania i mozliwosci odpowiedzi na nie opracowano tak jak dla lokali mieszkalnych. W ten sam sposdb
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skalkulowano takze procentowy wptyw danej cechy na wartosé¢ domoéw jednorodzinnych z tg réznica,
ze uwzgledniono 7 a nie 9 cech.

Ponadto respondentéw proszono o podanie miejsca prowadzenia dziatalnosci oraz o sposéb
wypetnienia ankiety — mailowy lub telefoniczny. Respondenci mieli réwniez mozliwos$¢ dodawania
uwag, zaproponowania wtasnej dodatkowej cechy lub cechy wraz jej waga.

Ankieta zostata dwukrotnie rozestana drogg elektroniczng do stowarzyszen zawodowych
rzeczoznawcéw majatkowych i posrednikdw w obrocie nieruchomosciami w poszczegdlnych
wojewoédztwach, rzeczoznawcdw majgtkowych i posrednikédw w obrocie nieruchomosciami w oparciu
o przygotowang przez IRM liste licencjonowanych rzeczoznawcéw i posrednikow dostepnych na
stronach internetowych. Kolejnym etapem gromadzenia ankiet byly wywiady telefoniczne
prowadzone z osobami, do ktérych ankiety zostaty wystane w celu przeprowadzenia badania lub z
prosba o uzupetnienie i odestanie ankiety droga elektroniczna.

4.2 Ogodlne wyniki badania ankietowego

W przypadku cech lokali mieszkalnych, ktére miaty najwiekszy wptyw na ich ceny na rynku wtérnym
w 2016 roku, respondenci niezaleznie od miasta na pierwszym miejscu umieszczali lokalizacje.
W nastepne]j kolejnosci na cene 1 m? miaty wedtug nich wptyw: standard wykonczenia lokalu,
powierzchnia lokalu uzytkowego i sgsiedztwo. Nieco mniejszy wptyw na cene miato zdaniem
ankietowanych potozenie w budynku, liczba izb i dostepnos¢ komunikacyjna. Najmniejszg role
odgrywata za$ dostepnos¢ miejsc parkingowych i efektywnos$é energetyczna. Dane prezentujace
znaczenie przypisywane przez respondentdéw poszczegdlnym cechom przedstawia tabela.

Tabela 128 Uporzgdkowane wedtug preferencji cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene na rynku
wtdrnym wedtug respondentdw ogdfem

Cechy lokali mieszkalnych w budynkach Znaczenie
wielorodzinnych
Lokalizacja 8,5
Standard wykonczenia lokalu 5,8
Powierzchnia uzytkowa lokalu 5,4
Sasiedztwo 5,2
Potozenie w budynku 49
Liczba izb 4,8
Dostepnos¢ komunikacyjna 4,0
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 2,2
Efektywnosc¢ energetyczna 1,0

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
warto$¢ lokali mieszkalnych w budynkach mieszkalnych we wszystkich badanych miastach zostat
przedstawiony w tabeli.

Tabela 129 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow
ogotem

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 22% 22%
Sasiedztwo 10% 10%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 11% 12%

213



Cechy lokali mieszkalnych w

budynkach wielorodzinnych

Srednia
(%)

[\ GIERE]
(%)

Liczba izb 8% 8%
Potozenie w budynku 11% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 7% 8%
Standard wykonczenia lokalu 14% 14%
Efektywnos¢ energetyczna 3% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 6%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Takze w przypadku cech domoéw jednorodzinnych, ktére miaty najwiekszy wptyw na ich ceny na rynku
wtérnym w 2016 roku, prawie wszyscy respondenci na pierwszym miejscu umieszczali lokalizacje.
Wyjatek stanowity odpowiedzi z Olsztyna i Torunia, gdzie zdaniem ankietowanych wiekszy wptyw na
cene miat standard wykonczenia budynku. W miastach tych lokalizacja znalazta sie na drugim miejscu
pod wzgledem waznosci. Nastepnie w troche innej niz w lokalach mieszkalnych kolejnosci na cene 1 m?
miaty wptyw standard wykonczenia lokalu, sgsiedztwo i powierzchnia uzytkowa lokalu. Nieco mniejszy
wplyw na cene miata wedtug respondentéw forma zabudowy. Najmniejszg role odgrywata zas
dostepnos¢ komunikacyjna i efektywnosc energetyczna. Dane prezentujgce znaczenie przypisywane
przez respondentdw poszczegdlnym cechom przedstawia tabela.

Tabela 130 Uporzgdkowane wedtug preferencji cechy domow jednorodzinnych wptywajgce na ich cene na rynku
wtdérnym wedtug respondentow ogdétem

Cechy domdw jednorodzinnych \ Znaczenie
Lokalizacja 6,1
Standard wykonczenia budynku 3,7
Sgsiedztwo 3,5
Powierzchnia uzytkowa budynku 3,5
Forma zabudowy 2,6
Dostepnos¢ komunikacyjna 2,0
Efektywnos¢ energetyczna 1,0

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na

wartos$¢ domoéw jednorodzinnych we wszystkich badanych miastach zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 131 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug

respondentow ogdtem
Sredni Medi
Cechy doméw jednorodzinnych recnia cdiana

(%) (%)
Lokalizacja 24 % 25%
Sgsiedztwo 14% 14%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 11%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 8%
Standard wykonczenia budynku 17% 17%
Efektywnosc¢ energetyczna 7% 6%
Forma zabudowy 11% 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

W dalszej czesci rozdziatu przedstawiono wyniki

analizowanych miast.

badania ankietowego dla poszczegdlnych
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4.3 Biatystok

4.3.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce naich cene

W Biatymstoku, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejna
cecha decydujaca o cenie lokalu mieszkalnego zostato wskazane potozenie lokalu w budynku. Nieco
mniejsze znaczenie wedtug respondentéw odgrywaty: standard wykonczenia lokalu, sgsiedztwo
i powierzchnia uzytkowa lokalu. Z kolei w grupie cech, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty wptyw
na cene lokali mieszkalnych, wskazywano: liczbe izb, efektywnos¢ energetyczng, dostepnosé
komunikacyjng i dostepnosé miejsc parkingowych — dwie ostanie cechy zdaniem ankietowanych
W hajmniejszym stopniu miaty wptywaé na cene lokalu mieszkalnego w przeliczeniu na 1 m2.
Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech
na wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Biatymstoku zostat przedstawiony
w tabeli.

Tabela 132 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Biatystok

Cechy lokali mieszkalnych w ~ Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 26% 26%
Sasiedztwo 11% 9%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 10% 10%
Liczba izb 6% 6%
Potozenie w budynku 16% 18%
Dostepnos¢ komunikacyjna 4% 1%
Standard wykonczenia lokalu 13% 12%
Efektywnos¢ energetyczna 5% 3%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 4% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.3.2 Cechy domoéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Biatymstoku, tak jak i w przewazajgcej liczbie innych badanych miast, za ceche domoéw
jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy
badania wskazywali lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie
na cene byly sgsiedztwo oraz standard wykonczenia budynku i forma zabudowy. Nieco mniejszy wptyw
na cene wedtug respondentéw odgrywata powierzchnia uzytkowa domu. Natomiast najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny domow jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita efektywnosc
energetyczna budynku i dostepnos¢ komunikacyjna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Biatymstoku zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 133 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Biafystok

Srednia Mediana
Cechy domodw jednorodzinnych : :
(%) (%)
Lokalizacja 29% 29%
Sasiedztwo 18% 16%
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Srednia Mediana

Cechy domoéw jednorodzinnych

(%) (%)
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 5% 5%
Standard wykonczenia budynku 13% 14%
Efektywnos¢ energetyczna 6% 6%
Forma zabudowy 13% 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.4 Bydgoszcz

4.4.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Bydgoszczy, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechy lokali mieszkalnych
w nhajwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejna
cecha decydujgca o cenie lokalu mieszkalnego zostat wskazany standard wykonczenia lokalu. Nieco
mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen odgrywaty wedtug respondentéw potozenie w budynku,
powierzchnia uzytkowa lokalu oraz liczba izb. Natomiast w grupie cech, ktdre w najmniejszym stopniu
wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, wskazywano: sasiedztwo, dostepnos$é komunikacyjng
i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Efektywnosé energetyczna zdaniem ankietowanych odgrywata
najmniejszg role w ksztattowaniu sie cen.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Bydgoszczy zostat przedstawiony
w tabeli.

Tabela 134 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentdow —
Bydgoszcz

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 22% 25%
Sasiedztwo 8% 6%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 12% 10%
Liczba izb 11% 9%
Potozenie w budynku 13% 13%
Dostepnos¢ komunikacyjna 7% 9%
Standard wykorczenia budynku 16% 17%
Efektywnosc¢ energetyczna 2% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 4%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.4.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Bydgoszczy, tak jak i w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w hajwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty wedtug nich
standard wykonczenia budynku i forma zabudowy. Znacznie mniejszy wptyw na cene zdaniem
respondentow odgrywato sasiedztwo i powierzchnia uzytkowa budynku. Natomiast najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny domdw jednorodzinnych wedtug badanych petnity dostepnosc
komunikacyjna i efektywnos¢ energetyczna budynku.
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Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Bydgoszczy zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 135 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Bydgoszcz

Cechy domoéw jednorodzinnych Srednia Mediana

(%) (%)
Lokalizacja 26% 29%
Sagsiedztwo 9% 10%
Powierzchnia uzytkowa budynku 9% 7%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 10%
Standard wykonczenia budynku 20% 19%
Efektywnos¢ energetyczna 7% 5%
Forma zabudowy 16% 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.5 Gdansk

4.5.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce naich cene

W Gdansku, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejna
cecha decydujagca o cenie lokalu mieszkalnego zostaty wybrane standard wykonczenia lokalu
i sgsiedztwo. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen odgrywaty wedtug respondentow:
powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie w budynku oraz liczba izb. Natomiast w grupie cech, ktére w
najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, wskazywano: dostepnosé miejsc
parkingowych, dostepnos¢ komunikacyjng i efektywnosé energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Gdansku zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 136 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Gdarisk

Cechy lokali mieszkalnych w $rednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 24% 24%
Sasiedztwo 13% 12%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 10% 9%
Liczba izb 8% 5%
Potozenie w budynku 10% 11%
Dostepnos¢ komunikacyjna 5% 3%
Standard wykonczenia lokalu 16% 16%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4,5.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Gdansku, tak jak i w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byly standard
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wykonczenia budynku i sgsiedztwo. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywaty
powierzchnia uzytkowa budynku i jego forma zabudowy. Natomiast najmniejszg role w ksztattowaniu
sie ceny doméw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnity dostepnosé komunikacyjna
i efektywnos¢ energetyczna budynku.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domow jednorodzinnych w Gdansku zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 137 Procentowy wptyw cech domdow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Gdarisk

Cechy domoéw jednorodzinnych Mediana

(%)
Lokalizacja 26% 26%
Sasiedztwo 15% 15%
Powierzchnia uzytkowa budynku 12% 13%
Dostepnos¢ komunikacyjna 6% 3%
Standard wykoriczenia budynku 18% 16%
Efektywnos¢ energetyczna 6% 4%
Forma zabudowy 12% 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.6 Gorzow Wielkopolski

4.6.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Gorzowie Wielkopolskim, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cecha lokali
mieszkalnych w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja.
Jako kolejne cechy, o podobnym wptywie na poziom cen lokalu mieszkalnego, zostaty wybrane:
potozenie w budynku, standard wykonczenia lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu i liczba izb. Nieco
mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen odgrywaty wedtug respondentéw sgsiedztwo i dostepnosc
komunikacyjna. Natomiast w grupie cech, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na cene
lokali mieszkalnych, wskazywano dostepnos¢ miejsc parkingowych i efektywnosc energetyczna.
Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech
na wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Gorzowie Wielkopolskim zostat
przedstawiony w tabeli.

Tabela 138 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Gorzow Wielkopolski

Cechy lokali mieszkalnych w $rednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 22% 23%
Sasiedztwo 5% 6%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 14% 15%
Liczba izb 14% 14%
Potozenie w budynku 16% 19%
Dostepnos¢ komunikacyjna 5% 6%
Standard wykonczenia lokalu 14% 15%
Efektywnosc¢ energetyczna 1% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 3% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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4.6.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Gorzowie Wielkopolskim, tak jak i w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche domdéw
jednorodzinnych w najwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy
badania wskazywali lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na
cene byty: standard wykonczenia budynku, powierzchnia uzytkowa budynku i forma zabudowy. Nieco
mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywato sgsiedztwo. Natomiast najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny domdw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita dostepnosé
komunikacyjna i efektywnos¢ energetyczna budynku.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Gorzowie Wielkopolskim zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 139 Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Gorzow Wielkopolski

Cechy domoéw jednorodzinnych IS S —

(%) (%)
Lokalizacja 26% 27%
Sasiedztwo 9% 7%
Powierzchnia uzytkowa budynku 14% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna 6% 7%
Standard wykoriczenia budynku 21% 22%
Efektywnos¢ energetyczna 5% 7%
Forma zabudowy 14% 18%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.7 Katowice

4.7.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Katowicach, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w nhajwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejne
cechy, o podobnym wptywie na poziom cen lokalu mieszkalnego, zostaty wybrane: sgsiedztwo
i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug
respondentéw odgrywaty: potozenie w budynku, powierzchnia uzytkowa lokalu, standard
wykonczenia lokalu oraz dostepno$¢ komunikacyjna i liczba izb. Natomiast cechg, ktéra
W najmniejszym stopniu wywierata wptyw na cene lokali mieszkalnych, byta zdaniem ankietowanych
efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Katowicach zostat przedstawiony
w tabeli.

Tabela 140 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Katowice

Cechy lokali mieszkalnych w $rednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 22% 23%
Sasiedztwo 13% 13%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 9% 9%
Liczba izb 8% 8%
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Cechy lokali mieszkalnych w - Srednia  Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Potozenie w budynku 10% 9%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 7%
Standard wykonczenia lokalu 9% 10%
Efektywnosc¢ energetyczna 2% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 13% 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.7.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Katowicach, tak jak i w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty sgsiedztwo
i standard wykonczenia budynku. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéow odgrywaty
powierzchnia uzytkowa budynku i forma zabudowy. Natomiast najmniejszg role w ksztattowaniu sie
ceny doméw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita dostepnosé¢ komunikacyjna
i efektywnos¢ energetyczna budynku.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos$¢ domoéw jednorodzinnych w Katowicach zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 141 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Katowice

Cechy domodw jednorodzinnych I I
(%) (%)
Lokalizacja 25% 25%
Sasiedztwo 19% 19%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 8%
Standard wykoriczenia budynku 13% 14%
Efektywnos¢ energetyczna 8% 5%
Forma zabudowy 10% 10%
Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne
4.8 Kielce

4.8.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Kielcach, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w hajwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byfa lokalizacja. Jako kolejna
ceche wptywajaca na poziom cen lokalu mieszkalnego uznano sgsiedztwo. Nieco mniejsze znaczenie
w ksztattowaniu sie cen odgrywaty wedtug respondentow: standard wykonczenia lokalu, jego
powierzchnia uzytkowa i potozenie w budynku. Jeszcze mniejsze przetozenie na cene miaty liczba izb
i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty
wplyw na cene lokali mieszkalnych, byly zdaniem ankietowanych dostepnos¢ komunikacyjna
i efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Kielcach zostat przedstawiony w tabeli.
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Tabela 142 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Kielce

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 28% 28%
Sgsiedztwo 17% 17%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 10% 10%
Liczba izb 7% 8%
Potozenie w budynku 10% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 4% 3%
Standard wykonczenia lokalu 11% 8%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 7% 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.8.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Kielcach, tak jak i w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byly sasiedztwo
i powierzchnia uzytkowa budynku. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywaty:
standard wykonczenia budynku, jego efektywnos¢ energetyczna i forma zabudowy. Natomiast
najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny domoéw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita
dostepnos¢ komunikacyjna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos$¢ domoéw jednorodzinnych w Kielcach zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 143 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Kielce

Cechy domodw jednorodzinnych Srednia Mediana

(%) (%)
Lokalizacja 26% 27%
Sasiedztwo 18% 18%
Powierzchnia uzytkowa budynku 14% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 4% 3%
Standard wykornczenia budynku 11% 11%
Efektywnosc¢ energetyczna 11% 12%
Forma zabudowy 10% 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

49 Krakow

4.9.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Krakowie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cecha lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejne
cechy wptywajace na poziom cen lokalu mieszkalnego uznawano: powierzchnie lokalu, sgsiedztwo,
dostepnos¢ komunikacyjna i standard wykonczenia lokalu. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu
sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: potozenie lokalu w budynku, liczba izb i dostepnosé miejsc
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parkingowych. Natomiast cechg, ktéra w najmniejszym stopniu wywierata wptyw na cene lokali
mieszkalnych, byta zdaniem ankietowanych efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Krakowie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 144 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Krakow

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 20% 19%
Sgsiedztwo 11% 10%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 12% 12%
Liczba izb 9% 10%
Potozenie w budynku 10% 9%
Dostepnos¢ komunikacyjna 11% 11%
Standard wykonczenia lokalu 11% 12%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 8% 9%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.9.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Krakowie, tak jak i w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajgcg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty sgsiedztwo
i standard wykonczenia budynku. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywaty:
dostepnos¢ komunikacyjna, forma zabudowy i powierzchnia uzytkowa budynku. Natomiast
najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita
efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Krakowie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 145 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Krakow

Sredni Medi
Cechy domodw jednorodzinnych rednia €aiand

(%) (%)
Lokalizacja 23% 23%
Sgsiedztwo 14% 13%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 11%
Dostepnos¢ komunikacyjna 13% 14%
Standard wykonczenia budynku 14% 15%
Efektywnos¢ energetyczna 6% 4%
Forma zabudowy 13% 15%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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4.10 Lublin

4.10.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Lublinie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cecha lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejne
cechy wptywajace na poziom cen lokalu mieszkalnego uznawano standard wykonczenia lokalu. Nieco
mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: powierzchnia uzytkowa
lokalu, pofozenie lokalu w budynku i sgsiedztwo. Jeszcze mniejszy wptyw na ceny miaty: liczba izb,
dostepnosc komunikacyjna i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Natomiast cechg, ktéra w najmniejszym
stopniu wywierata wptyw na cene lokali mieszkalnych, byta zdaniem ankietowanych efektywnos¢
energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Lublinie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 146 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Lublin

Cechy lokali mieszkalnych w $rednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 28% 29%
Sgsiedztwo 10% 11%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 12% 13%
Liczba izb 5% 4%
Potozenie w budynku 12% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 4% 4%
Standard wykonczenia lokalu 18% 20%
Efektywnosc¢ energetyczna 1% 0%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 4% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie witasne

4.10.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Lublinie, tak jak i w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w hajwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejng pod wzgledem waznosci cecha przektadajaca sie na cene byt standard wykoriczenia
budynku. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywaty: sgsiedztwo, forma
zabudowy i powierzchnia uzytkowa budynku. Natomiast najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny
doméw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnity dostepnos¢ komunikacyjna i efektywnosc
energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
warto$¢ domow jednorodzinnych w Lublinie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 147 Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentéw — Lublin

Mediana
Cechy domodw jednorodzinnych :
(%)
Lokalizacja 29% 29%
Sasiedztwo 13% 11%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 11%
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Dostepnos¢ komunikacyjna 5% 5%
Standard wykonczenia budynku 22% 23%
Efektywnosc¢ energetyczna 4% 3%
Forma zabudowy 11% 3%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.11 todz

4.11.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce naich cene

W todezi, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym
stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Jako kolejne cechy wptywajgce
na poziom cen lokalu mieszkalnego uznawano: powierzchnie uzytkowg lokalu, standard jego
wykonczenia i sgsiedztwo. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen odgrywaty wedtug
respondentow: liczba izb, dostepno$é komunikacyjna, potozenie lokalu w budynku i dostepnos$¢ miejsc
parkingowych. Natomiast cechg, ktéra w najmniejszym stopniu wywierata wptyw na cene lokali
mieszkalnych, byta zdaniem ankietowanych efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w todzi zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 148 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
todz

Cechy lokali mieszkalnych w ~ Srednia  Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 23% 21%
Sasiedztwo 12% 16%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 18% 19%
Liczba izb 8% 12%
Potozenie w budynku 5% 3%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 5%
Standard wykonczenia lokalu 14% 16%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 5% 6%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.11.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W todzi, tak jak i w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w hajwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty sgsiedztwo
i standard wykonczenia budynku. Nieco mniejszy wptyw na cene wedtug respondentéw odgrywaty:
powierzchnia uzytkowa budynku, forma zabudowy i dostepnos¢ komunikacyjna. Natomiast
najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych zdaniem ankietowanych petnita
efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w todzi zostat przedstawiony w tabeli.
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Tabela 149 Procentowy wptyw cech domdow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — todz

~ . M .
Cechy domodw jednorodzinnych Srednia ediana

(%) (%)
Lokalizacja 32% 27%
Sagsiedztwo 14% 13%
Powierzchnia uzytkowa budynku 12% 8%
Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 5%
Standard wykonczenia budynku 14% 13%
Efektywnos¢ energetyczna 3% 3%
Forma zabudowy 10% 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.12 Olsztyn

4.12.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Olsztynie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w nhajwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byfa lokalizacja. Réwnie wysoka
pozycje wsrdd ankietowanych osiggnat tez standard wykonczenia lokalu. Kolejne cechy wptywajace na
poziom cen lokalu mieszkalnego to: powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie w budynku, dostepnos¢
komunikacyjna i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen
zdaniem ankietowanych odegrato sgsiedztwo. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym stopniu
wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, byty wedtug respondentéw efektywnos¢ energetyczna
i liczba izb.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Olsztynie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 150 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Olsztyn

Cechy lokali mieszkalnych w $rednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 18% 18%
Sasiedztwo 9% 8%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 13% 13%
Liczba izb 4% 2%
Potozenie w budynku 10% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% 9%
Standard wykonczenia lokalu 18% 14%
Efektywnos¢ energetyczna 5% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 10% 10%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.12.2 Cechy domoéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Olsztynie, w przeciwienstwie do innych miast, za ceche doméw jednorodzinnych w najwiekszym
stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali standard
wykonczenia budynku. Lokalizacja jako czynnik wptywajgcy na cene uplasowata sie natomiast na
drugim miejscu. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty:
sgsiedztwo, powierzchnia uzytkowa budynku i dostepnos¢ komunikacyjna. Najmniejszg role
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w ksztattowaniu sie ceny domoéw jednorodzinnych wedtug ankietowanych petnity efektywnosc
energetyczna i forma zabudowy.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domow jednorodzinnych w Olsztynie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 151 Procentowy wptyw cech domdow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Olsztyn

~ . M .
Cechy domodw jednorodzinnych Srednia ediana

(%) (%)
Lokalizacja 18% 22%
Sagsiedztwo 16% 17%
Powierzchnia uzytkowa budynku 13% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% 8%
Standard wykoriczenia budynku 23% 19%
Efektywnos¢ energetyczna 8% 6%
Forma zabudowy 7% 4%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.13 Opole

4.13.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Opolu, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych w najwiekszym
stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byfa lokalizacja. Wysoka pozycje wsréd
ankietowanych osiaggnety tez: sgsiedztwo, potozenie w budynku i efektywnos¢ energetyczna. Tylko
nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: liczba izb,
powierzchnia uzytkowa lokalu, dostepnos¢ komunikacyjna, standard wykonczenia lokalu i dostepnos¢
miejsc parkingowych.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Opolu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 152 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Opole

Cechy lokali mieszkalnych w

budynkach wielorodzinnych

Lokalizacja 18% 19%
Sasiedztwo 13% 12%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 8% 8%
Liczba izb 9% 9%
Potozenie w budynku 12% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 7%
Standard wykoniczenia lokalu 8% 9%
Efektywnosc¢ energetyczna 11% 6%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 8% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.13.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajace naich cene
W Opolu, podobnie jak w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
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lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty: standard
wykonczenia budynku i dostepnosé komunikacyjna. Nieco mniejszg role wedtug respondentéw
odegraty: sgsiedztwo, powierzchnia uzytkowa budynku i efektywnos¢ energetyczna. Najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych petnita forma zabudowy.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domow jednorodzinnych w Opolu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 153 Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Opole

Cechy domoéw jednorodzinnych Mediana

(%)
Lokalizacja 21% 23%
Sasiedztwo 12% 11%
Powierzchnia uzytkowa budynku 12% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 14% 8%
Standard wykoriczenia budynku 15% 15%
Efektywnosc¢ energetyczna 12% 12%
Forma zabudowy 9% 8%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.14 Poznan

4.14.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Poznaniu, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgcg naich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Wysokg pozycje
wsrdd ankietowanych osiggnat tez standard wykonczenia lokalu. Nieco mniejsze znaczenie
w ksztattowaniu sie cen zdaniem respondentéw odgrywaty sgsiedztwo i powierzchnia uzytkowa lokalu.
Kolejne cechy wymieniane przez ankietowanych to: dostepnos¢ komunikacyjna, liczba izb, potozenie
w budynku i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Natomiast cechg, ktéra w najmniejszym stopniu
wywierata wptyw na cene lokali mieszkalnych, byta wedtug respondentéw efektywnosé energetyczna.
Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Poznaniu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 154 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Poznarni

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 20% 20%
Sasiedztwo 13% 12%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 13% 12%
Liczba izb 7% 6%
Potozenie w budynku 7% 7%
Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 9%
Standard wykonczenia lokalu 18% 17%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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4.14.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Poznaniu, podobnie jak w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Wysoka pozycje wsrdd ankietowanych osiggnat tez standard wykonczenia budynku.
Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byly: sasiedztwo,
powierzchnia uzytkowa budynku i forma zabudowy. Nieco mniejszg role wedtug respondentéw
odegrata dostepnos¢ komunikacyjna. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny domow
jednorodzinnych petnita natomiast efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Poznaniu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 155 Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Poznan

Sredni Medi
Cechy doméw jednorodzinnych e B

(%) (%)
Lokalizacja 24% 24%
Sasiedztwo 12% 13%
Powierzchnia uzytkowa budynku 12% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% 10%
Standard wykonczenia budynku 20% 17%
Efektywnos¢ energetyczna 6% 3%
Forma zabudowy 12% 13%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.15 Rzeszéw

4.15.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Rzeszowie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Kolejne cechy
wymieniane przez ankietowanych to: potozenie w budynku, standard wykonczenia lokalu i sgsiedztwo.
Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentéw odgrywaty liczba izb
i dostepnos¢ komunikacyjna. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na
cene lokali mieszkalnych, byty zdaniem badanych: powierzchnia uzytkowa lokalu, efektywnos$¢
energetyczna i dostepnos¢ miejsc parkingowych.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Rzeszowie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 156 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Rzeszow

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 20% 22%
Sasiedztwo 10% 10%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 7% 8%
Liczba izb 9% 10%
Potozenie w budynku 15% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 7%
Standard wykonczenia lokalu 13% 11%
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Efektywnos¢ energetyczna 7% 1%

Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 4%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.15.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

W Rzeszowie, podobnie jak w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty: sgsiedztwo,
standard wykonczenia budynku, forma zabudowy i powierzchnia uzytkowa budynku. Najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych petnity natomiast zdaniem respondentéw
dostepnos¢ komunikacyjna i efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos$¢ domoéw jednorodzinnych w Rzeszowie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 157 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Rzeszow

Cechy domoéw jednorodzinnych

Lokalizacja 23% 25%
Sasiedztwo 17% 17%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 13%
Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 8%
Standard wykonczenia budynku 14% 14%
Efektywnos¢ energetyczna 9% 5%
Forma zabudowy 11% 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.16 Szczecin

4.16.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Szczecinie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Kolejne cechy
wymieniane przez ankietowanych to powierzchnia uzytkowa lokalu i standard wykonczenia lokalu.
Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: sgsiedztwo,
poftozenie w budynku, dostepnos¢ komunikacyjna i liczba izb. Natomiast cechami, ktdre
W najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, byly zdaniem badanych
dostepnos¢ miejsc parkingowych i efektywnosé energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartosé lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Szczecinie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 158 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —
Szczecin

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 25% 25%
Sgsiedztwo 10% 9%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 15% 17%
Liczba izb 7% 6%
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Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Potozenie w budynku 9% 9%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 7%
Standard wykonczenia lokalu 14% 13%
Efektywnos¢ energetyczna 2% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 5% 5%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.16.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Szczecinie, podobnie jak w przewazajgcej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Wysokg pozycje wsrdd ankietowanych osiggnat tez standard wykonczenia budynku.
Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byly: powierzchnia uzytkowa
lokalu, sasiedztwo i forma zabudowy. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny domow
jednorodzinnych wedtug respondentdw petnity natomiast dostepnos¢ komunikacyjna i efektywnos¢
energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Szczecinie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 159 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentdow — Szczecin

Srednia Mediana
Cechy domoéw jednorodzinnych
(%) (%)
Lokalizacja 26% 25%
Sasiedztwo 11% 12%
Powierzchnia uzytkowa budynku 13% 12%
Dostepnos¢ komunikacyjna 7% 5%
Standard wykoriczenia budynku 22% 22%
Efektywnos¢ energetyczna 6% 5%
Forma zabudowy 10% 7%
Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
4.17 Torun

4.17.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Toruniu, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w hajwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Wysokg pozycje
wsrdd ankietowanych osiggnat tez standard wykonczenia budynku. Kolejne cechy wymieniane przez
ankietowanych to potozenie lokalu w budynku i liczba izb. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu
sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: sgsiedztwo i powierzchnia uzytkowa lokalu. Natomiast
cechami, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, byty zdaniem
badanych dostepnos¢ miejsc parkingowych i efektywnosé energetyczna i dostepnos¢ komunikacyjna.
Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Toruniu zostat przedstawiony w tabeli.
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Tabela 160 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtdrnym wedtug respondentow —

Torun
Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana
budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 20% 25%
Sagsiedztwo 8% 6%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 8% 8%
Liczba izb 10% 12%
Potozenie w budynku 11% 10%
Dostepnos¢ komunikacyjna 6% 4%
Standard wykonczenia lokalu 18% 16%
Efektywnos¢ energetyczna 7% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 7% 4%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.17.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Toruniu, w przeciwienstwie do innych miast, za ceche doméw jednorodzinnych w najwiekszym
stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali standard
wykonczenia budynku. Lokalizacja zajeta wysokg, ale drugg pozycje wsrdd ankietowanych. Kolejnymi
pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene zdaniem ankietowanych byty: forma
zabudowy, powierzchnia uzytkowa lokalu i sgsiedztwo. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny
doméw jednorodzinnych wedtug respondentdow petnity natomiast efektywnos¢ energetyczna i
dostepnos¢ komunikacyjna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Toruniu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 161 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Torun

Sredni Medi
Cechy domoéw jednorodzinnych rednia cqiana

(%) (%)
Lokalizacja 22% 25%
Sasiedztwo 9% 5%
Powierzchnia uzytkowa budynku 10% 9%
Dostepnos¢ komunikacyjna 6% 5%
Standard wykonczenia budynku 24% 24%
Efektywnos¢ energetyczna 8% 6%
Forma zabudowy 16% 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.18 Warszawa

4.18.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Warszawie, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cecha lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Kolejne cechy
wymieniane przez ankietowanych to standard wykonczenia lokalu i jego powierzchnia uzytkowa. Nieco
mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentéw odgrywaty: liczba izb, sgsiedztwo
i dostepnos¢ miejsc parkingowych. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty

231



wptyw na cene lokali mieszkalnych, byty zdaniem ankietowanych: potozenie w budynku, dostepnos¢
komunikacyjna i efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Warszawie zostat przedstawiony
w tabeli.

Tabela 162 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Warszawa

Cechy lokali mieszkalnych w Srednia Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 17% 18%
Sasiedztwo 9% 10%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 12% 10%
Liczba izb 10% 7%
Potozenie w budynku 8% 7%
Dostepnos¢ komunikacyjna 8% 8%
Standard wykonczenia lokalu 13% 15%
Efektywnos¢ energetyczna 8% 1%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 9% 7%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.18.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Warszawie, podobnie w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche doméw jednorodzinnych
w najwiekszym stopniu wptywajacg na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Wysokie pozycje wsrdd ankietowanych zajety réwniez standard wykonczenia budynku
i sgsiedztwo. Kolejnymi pod wzgledem waznosci cechami przektadajgcymi sie na cene byty:
powierzchnia uzytkowa budynku, forma zabudowy i efektywnosé¢ energetyczna. Najmniejszg role
w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych wedtug respondentéw petnita natomiast
dostepnos¢ komunikacyjna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos¢ domdw jednorodzinnych w Warszawie zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 163 Procentowy wptyw cech domdw jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Warszawa

Cechy domoéw jednorodzinnych

Lokalizacja 20% 21%
Sasiedztwo 15% 16%
Powierzchnia uzytkowa budynku 12% 15%
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% 9%
Standard wykonczenia budynku 16% 16%
Efektywnosc¢ energetyczna 11% 5%
Forma zabudowy 11% 12%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne
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4.19 Wroctaw

4.19.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

We Wroctawiu, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Wysokg pozycje
wsrdd ankietowanych osiggnety rowniez powierzchnia uzytkowa lokalu i standard jego wykonczenia.
Kolejne cechy wymieniane przez badanych to liczba izb i dostepnosé komunikacyjna. Nieco mniejsze
znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentow odgrywaty sgsiedztwo i potozenie
w budynku. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym stopniu wywieraty wptyw na cene lokali
mieszkalnych, byty zdaniem ankietowanych dostepnos¢ miejsc parkingowych iefektywnosc
energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech na
wartos$é lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych we Wroctawiu zostat przedstawiony
w tabeli.

Tabela 164 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Wroctaw

Cechy lokali mieszkalnych w ~ Srednia  Mediana

budynkach wielorodzinnych (%) (%)
Lokalizacja 20% 20%
Sasiedztwo 8% 9%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 17% 16%
Liczba izb 9% 9%
Potozenie w budynku 7% 6%
Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 9%
Standard wykonczenia lokalu 17% 18%
Efektywnos¢ energetyczna 3% 2%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 6% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wtasne

4.19.2 Cechy domdéw jednorodzinnych wptywajgce na ich cene

We Wroctawiu, podobnie w innych miastach, za ceche doméw jednorodzinnych w najwiekszym
stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali lokalizacje.
Wysoka pozycje wsrdd ankietowanych zajeto tez sgsiedztwo. Kolejnymi pod wzgledem waznosci
cechami przektadajgcymi sie na cene byly: standard wykonczenia budynku, forma zabudowy i jego
powierzchnia uzytkowa. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych zdaniem
respondentéw petnita natomiast dostepnosé komunikacyjna i efektywnos¢ energetyczna.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech
na warto$¢ domow jednorodzinnych we Wroctawiu zostat przedstawiony w tabeli.

Tabela 165 Procentowy wptyw cech domow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug
respondentow — Wroctaw

Mediana
Cechy domdw jednorodzinnych
(%)
Lokalizacja 22% 23%
Sasiedztwo 17% 15%
Powierzchnia uzytkowa budynku 11% 11%
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Dostepnos¢ komunikacyjna 9% 10%
Standard wykonczenia budynku 15% 15%
Efektywnosc¢ energetyczna 7% 7%
Forma zabudowy 13% 11%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.20 Zielona Géra

4.20.1 Cechy lokali mieszkalnych wptywajgce na ich cene

W Zielonej Gorze, tak jak i w innych badanych miastach, wskazywang cechg lokali mieszkalnych
w najwiekszym stopniu wptywajgca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? byta lokalizacja. Kolejne cechy
wymieniane przez ankietowanych to: potozenie w budynku, standard wykonczenia, powierzchnia
uzytkowa lokalu i liczba izb. Nieco mniejsze znaczenie w ksztattowaniu sie cen wedtug respondentow
odgrywaty: sgsiedztwo i dostepnosé¢ komunikacyjna. Natomiast cechami, ktére w najmniejszym
stopniu wywieraty wptyw na cene lokali mieszkalnych, byty zdaniem badanych efektywnos¢
energetyczna i dostepnos¢ miejsc parkingowych.

Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech
na wartos¢ lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych w Zielonej Gérze zostat przedstawiony

w tabeli.

Tabela 166 Procentowy wptyw cech lokali mieszkalnych na ich cene na rynku wtérnym wedtug respondentow —
Zielona Géra

Cechy lokali mieszkalnych w

budynkach wielorodzinnych

Lokalizacja 24% 26%
Sasiedztwo 6% 7%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 12% 11%
Liczba izb 12% 14%
Potozenie w budynku 17% 19%
Dostepnos¢ komunikacyjna 6% 5%
Standard wykonczenia lokalu 13% 11%
Efektywnosc¢ energetyczna 2% 3%
Dostepnos¢ miejsc parkingowych 1% 1%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

4.20.2 Cechy doméw jednorodzinnych wptywajgce naich cene

W Zielonej Gérze, podobnie w przewazajacej liczbie badanych miast, za ceche domoéw jednorodzinnych
w hajwiekszym stopniu wptywajaca na ich ceny w przeliczeniu na 1 m? uczestnicy badania wskazywali
lokalizacje. Wysoka pozycje wsrdd ankietowanych zajat tez standard wykornczenia budynku. Kolejnymi
pod wzgledem waznosci cechami przektadajacymi sie na cene byty: forma zabudowy, sgsiedztwo
i powierzchnia uzytkowa budynku. Najmniejszg role w ksztattowaniu sie ceny doméw jednorodzinnych
petnita natomiast wedtug respondentéw dostepnosé komunikacyjna i efektywnosc energetyczna.
Obliczony na podstawie badania ankietowego przecietny procentowy wptyw poszczegdlnych cech
na wartos¢ domoéw jednorodzinnych w Zielonej Gérze zostat przedstawiony w tabeli.
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Tabela 167 Procentowy wptyw cech domdow jednorodzinnych na ich cene na rynku wtornym wedtug
respondentow — Zielona Gora

~ . M .
Cechy domodw jednorodzinnych Srednia ediana

(%) (%)

Lokalizacja 29% 30%
Sagsiedztwo 13% 14%
Powierzchnia uzytkowa budynku 9% 8%
Dostepnos¢ komunikacyjna 7% 6%
Standard wykonczenia budynku 19% 18%
Efektywnosc energetyczna 4% 5%
Forma zabudowy 15% 14%

Zrédto: badanie ankietowe prowadzone przez IRM, opracowanie wiasne

235



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

5.1 Wprowadzenie

Tematem rozdziatu jest analiza poziomu i dynamiki $rednich opfat za wynajem mieszkan na wybranych
rynkach lokalnych w 2016 roku. W odrdznieniu od cen zwigzanych ze sprzedazg poszczegdlnych
rodzajéw nieruchomosci, ktére sg rejestrowane w powiatowych Rejestrach Cen i Wartosci
Nieruchomosci, stawki za najem lokali nie sg zbierane przez urzedy panstwowe ani administracje
samorzgdowa. Lokale mieszkalne, znajdujgce sie w zasobach gmin i innych JST, podlegajg w wiekszosci
regulacjom dotyczgcym wysokos$ci czynszu, a co za tym idzie, stawki za najem tego typu lokali nie mogg
by¢ traktowane jako rynkowe.

W celu zbadania poziomu i dynamiki $rednich stawek za najem mieszkan postuzono sie danymi, ktére
znajdujg sie w rocznych raportach Narodowego Banku Polskiego (NBP)° poswieconych rynkowi
nieruchomosci w gtéwnych miastach w Polsce oraz opracowaniami internetowego serwisu gratka.pl
dokonanymi w oparciu o dane z portalu dom.gratka.pl oraz serwisu bankier.pl w oparciu o dane
z portalu ogtoszeniowego otodom.pl.

Kazdego roku NBP opracowuje ,Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
i komercyjnych w Polsce”, w ktérym analizuje miasta wojewddzkie oraz Gdynie i Sopot. Dane zbierane
przez oddziaty okregowe pochodzg od lokalnych posrednikéw na rynku nieruchomosci. Dane w postaci
stawek transakcyjnych i ofertowych publikowane sg dla poszczegdlnych miast w ujeciu kwartalnym.
Nalezy tez doda¢, ze stawki te sg wartosciami usrednionymi dla mieszkan objetych bazg danych
w konkretnym miescie, nie sg usredniane dla mieszkan o konkretnych parametrach. Na ich podstawie
dokonano obliczen i zestawien umieszczonych w niniejszym rozdziale. Dla pozostatych miast objetych
analiza wykorzystano informacje pozyskane z wymienionych wczesniej portali internetowych.
Ponadto, jak wspomniano, w niniejszym rozdziale korzystano tez z danych z serwiséw internetowych
dom.gratka.pl i otodom.pl. Trzeba nadmienié, ze bazy danych tych portali obejmujg rosnaca, jednak
ciggle tylko niewielkg czesé¢ rynku najmu mieszkan, oraz to, ze sg to stawki ofertowe. Kazdy z tych
portali postuguje sie tez odrebng metodologig ich opracowywania. Pomimo to bazy danych pozostajg
dobrg podstawg do analiz, zarowno poréwnawczych miedzy miastami, jak i porownawczych dla
réznych okreséw czasowych dla tego samego miasta.

Zakresem czasowym analizy objeto 2016 rok w podziale na kwartaty z odniesieniem do 2015 roku. Dla
przejrzystego zobrazowania danych zastosowano tabele.

5.2 Wysokos$¢ optat czynszowych za wynajem mieszkan w 2016 roku

W analizie wysokosci optat czynszowych za wynajem mieszkan w 2016 roku uwzgledniono miasta
wojewoddzkie, ktére sg przedmiotem cyklicznych badan prowadzonych przez NBP, oraz dwa miasta
marszatkowskie: Gorzow Wielkopolski i Torun, dla ktéorych dane zostaty uzyskane z portalu gratka.pl.

Stawki ofertowe najmu za lokale mieszkalne w przeliczeniu na 1 m? charakteryzowaty sie duzym
zrdéznicowaniem pomiedzy analizowanymi miastami. Wahaty sie od 18,1 zt (Zielona Géra, 1 kwartat) do

9 ,Raport o sytuacji na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2016 roku”, NBP,
Departament Stabilnosci Finansowej we wspdtpracy z Oddziatami Okregowymi Warszawa, wrzesien 2017. Z
Raportu pobrano dane kwartalne.
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56,7 zt (Warszawa, 4 kwartat) — co stanowi niemal trzykrotng réznice w przecietnym koszcie najmu
lokalu mieszkalnego miedzy tymi miastami. Z kolei stawki transakcyjne byty tylko nieznacznie mniej
zréznicowane i oscylowaty miedzy 18,0 zt (Biatystok, 2 kwartat) do 48,4 zt (Warszawa, 4 kwartat). Nadal
jednak réznice w poziomie stawek czynszowych miedzy najwiekszymi polskimi miastami byty bardzo
duze.

W analizach rynkowych zwyczajowo przyjmuje sie, ze transakcyjne stawki najmu czy ceny sprzedazy s3
o okoto 10% nizsze od stawek ofertowych. Analiza stawek za najem lokali mieszkalnych w 2016 roku
pozwala potwierdzi¢ te regute. Srednie ceny transakcyjne przez caly zeszty rok byly niisze
w nastepujgcych miastach: Biatymstoku, Gdansku, Kielcach, Krakowie, todzi, Olsztynie, Opolu,
Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie i Warszawie. Natomiast w przypadku kilku miast — Bydgoszczy
(w 1i4 kwartale), Lublinie (w 1, 2 i 4 kwartale), Wroctawiu (we wszystkich kwartatach) i Zielonej Gorze
(w1, 2, i 3 kwartale) — srednie ceny transakcyjne byty wyzsze od srednich cen oferowanych. Gtéwnej
przyczyny takiego zjawiska nalezy upatrywa¢ w zrdznicowaniu analizowanych zbioréw lokali
mieszkalnych przeznaczonych na wynajem i wynajetych. Réznice miedzy tymi zbiorami wptywajace na
Srednig stawke najmu mogg wystepowac na poziomie struktury podazy. Sytuacja, w ktdrej srednia
stawka ofertowa jest nizsza od S$redniej stawki transakcyjnej, moze by¢ spowodowana tym, ze
w analizowanym zbiorze ofert wiecej jest mieszkan nizej wycenianych, podczas gdy w zbiorze mieszkan
wynajetych (co do ktérych zawarto transakcje najmu) wiecej jest ,,lepszych” lokali mieszkalnych, drozej
wycenianych w przeliczeniu na 1 m2. Przyczyna takiego zréznicowania moze byé takze niedopasowanie
na lokalnym rynku podazy do popytu — dzieje sie tak np. w sytuacji, gdy na rynku dostepne s3 lokale
mieszkalne o niskim standardzie, natomiast potencjalni najemcy poszukujg mieszkan w dobrym stanie
technicznym i o wysokim standardzie wykonczenia, nawet jezeli wigze sie to ze znacznie wiekszymi
optatami za wynajem. Takie zjawisko moze prowadzi¢ z kolei do opisanego wczesniej niedopasowania
zbioru analizowanych mieszkan w ofercie i w grupie mieszkan wynajetych. Najwieksze réznice miedzy
stawkag transakcyjng aofertowg — na rzecz tej drugiej — odnotowano w Krakowie (az
31,9% w 1 kwartale). Innymi miastami, gdzie cena transakcyjna byta znaczgco nizsza od ceny
ofertowej, byly: Poznan (do 22,7% w 3 kwartale), Gdansk (do 17,9% w 4 kwartale), Kielce (do
16,5% w 1 kwartale), Biatystok (do 16,1% w 2 kwartale), Warszawa (do 14,6% w 4 kwartale). Z kolei
najwiekszg réznice miedzy stawka transakcyjng i ofertowg — na rzecz tej pierwszej — odnotowano
we Wroctawiu (16,8% w 4 kwartale). W 2016 roku najwyzsze stawki zarowno transakcyjne, jak
i ofertowe, wystepowaty w Warszawie, gdzie oscylowaty na poziomie okoto 54 zt za 1 m? w przypadku
stawek ofertowych i 47 zt za 1 m? w przypadku stawek transakcyjnych. Do grupy miast o wysokich
stawkach naleza tez: Krakéw (stawka ofertowa: ok. 40 zt za 1 m?, stawka transakcyjna: ok. 32 zt za
1 m?), Gdansk (odpowiednio: ok. 38 zt i 32 zt za 1 m?), Poznari (odpowiednio: ok. 35 zt i 30 zt za 1 m?)
i Wroctaw (odpowiednio: ok. 33 zt i 37 zt za 1 m?). Z kolei najnizsze stawki w badanym okresie
odnotowano w Zielonej Gorze (stawka ofertowa: ok. 20 zt za 1 m?, stawka transakcyjna: ok. 21 zt
za 1 m?), Gorzowie Wielkopolskim (stawka ofertowa: ok. 23 zt za 1 m?) i Kielcach (stawka ofertowa:
ok. 23 zt za 1m?, stawka transakcyjna: ok. 19 zt za 1 m?). W pozostatych miastach stawki w przeliczeniu
na 1 m? ksztaftowaty sie w przedziale od 20 zt do 30 zt. Szczegétowe dane stawek transakcyjnych
i ofertowych w poszczegdlnych miastach w zesztym roku prezentuje tabela ponizej.
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Tabela 168 Srednie stawki najmu lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 m? — miasta wojewddzkie
i marszatkowskie

Miasto Stawki transakcyjne w poszczegdlnych Stawki ofertowe w poszczegdlnych
kwartatach 2016 za 1 m? kwartatach za 1 m?

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.
Biatystok 24,8 7t 18,0 zt 25,8 zt 22,5 7t 26,1 zt 25,5 zt 28,0 zt 26,8 zt
Bydgoszcz 27,2 7t 24,6 7t 23,8 zt 27,6 7t 25,6 zt 26,4 7t 27,6 zt 27,5zt
Gdansk 32,6 zt 29,6 zt 33,9zt 33,3zt 37,6 zt 38,3 zt 38,7 zt 40,6 zt
Gorzow Wikp. b.d. b.d. b.d. b.d. 21,0 zt 25,0 zt 23,0 zt 24,0 zt
Katowice 26,5 zt 28,6 zt 27,1zt 30,7 zt 31,1z 28,4 zt 32,0zt 27,1zt
Kielce 18,6 zt 19,4 zt 19,7 zt 21,2 zt 22,3zt 23,1zt 22,9 zt 25,1zt
Krakow 27,7 ¢t 36,2 zt 35,0 zt 30,2 zt 40,7 zt 40,8 zt 39,9 zt 40,4 zt
Lublin 35,0zt 35,0zt 32,0zt 34,0 zt 33,0 zt 32,0 zt 33,0zt 33,0zt
Lédz 22,2 4 26,9 zt 22,1z 24,3 zt 29,3zt 29,2 zt 26,3 zt 27,0z
Olsztyn 23,2 7t 22,5 7t 22,5zt 24,0 zt 24,8 7t 25,1zt 26,8 zt 26,6 zt
Opole 28,8 zt 30,4 zt 27,8 zt 28,4 7t 29,6 zt 31,6 zt 29,4 7t 30,4 zt
Poznan 30,3 zt 31,5zt 28,8 zt 30,8 zt 35,2 zt 35,7 zt 37,3z 34,9 7t
Rzeszéw 26,3 zt 23,9 zt 26,3 zt 27,3z 27,5zt 28,6 zt 27,8 zt 28,8 7t
Szczecin 24,5 7t 25,7 7 27,2 7t 29,5 zt 27,9 zt 31,5zt 30,4 zt 32,1z
Torun b.d. b.d. b.d. b.d. 25,0 zt 25,0 zt 25,0 zt 25,0 zt
Warszawa 47,4 7t 46,4 7t 45,8 7t 48,4 7t 53,2 zt 54,7 zt 54,3 zt 56,7 zt
Wroctaw 38,6 zt 36,5 zt 36,1 zt 38,8 zt 33,2zt 32,3zt 34,0 zt 33,2zt
Zielona Gora 20,6 zt 21,3 z¢ 23,1z b.d. 18,1zt 20,8 zt 20,6 zt 22,8 zt

Zrédto: NBP, dom.gratka.pl dla miast: Gorzéw Wielkopolski, Toruri, opracowanie wtasne; b.d. — brak danych

Odmienne podejscie do kalkulacji stawek najmu nieruchomosci prezentuja raporty publikowane przez
portal gratka.pl oraz bankier.pl w oparciu o dane z serwisu otodom.pl. W przypadku raportéw gratka.pl
w 2016 roku ukazaty sie dwa raporty, po 1 kwartale i na koniec roku. Srednie stawki za najem
w przeliczeniu na 1 m? zostaty w nich opublikowane w podziale na lokale 1-, 2- i 3-pokojowe dla
miast wojewddzkich. Analiza danych potwierdza, ze najwyzsze i najnizsze ceny wynajmu mieszkan
pokrywajg sie z wynikami badania prowadzonego przez NBP.

Jesli chodzi o zalezno$¢ miedzy stawkg ofertows a liczbg pokoi w 2016 roku, mozna méwié o pewnym
zauwazalnym trendzie — najwyzszg cene w przeliczeniu na 1 m? w wielu miastach osiggaty bowiem
mieszkania 2-pokojowe. Tak byto w przypadku Biategostoku, Bydgoszczy, Gorzowa Wielkopolskiego,
Katowic, Kielc, Lublina, Poznania i Warszawy. W Gdansku, todzi, Olsztynie, Opolu, Rzeszowie
i Szczecinie najwiecej w przeliczeniu na 1 m? kosztowaty mieszkania 1-pokojowe. W Krakowie najwiece;j
trzeba byto zapfaci¢ za mieszkania zaréwno 1-, jak i 2-pokojowe. Generalnie najtafisze w przeliczeniu
na 1 m? byly mieszkania 3-pokojowe. Wyjatkiem byt Wroctaw, gdzie w styczniu 2016 roku najwyzsze
ceny osiggnat 1 m? mieszkan 3-pokojowych.

W przypadku mieszkan 1-pokojowych w skali zesztego roku najwiecej wzrosty stawki
w Poznaniu (o0 6,2%), Wroctawiu (o 3,9%), Katowicach (o 3,5%) i Warszawie (0 2,0%). Z kolei najwieksze
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spadki cen odnotowano w Rzeszowie (o 4,0%), Gdansku (o 3,9%), Olsztynie (o 3,7%), Gorzowie
Wielkopolskim (o 3,5%) i todzi (o 3,1%). Stawki za wynajem mieszkann 1-pokojowych nie zmienity sie
natomiast w Biatymstoku, Kielcach i Lublinie.

W przypadku mieszkan 2-pokojowych w ciggu 2016 roku najbardziej wzrosty stawki
w Olsztynie (0 4,3%), Opolu (o 4,1%), todzi (o 4,0%) i Rzeszowie (0 4,0%). Najbardziej zas spadty
w Gorzowie Wielkopolskim (o 2,5%), Szczecinie (o0 1,7%), Krakowie (o 1,3%). Stawki pozostaty na tym
samym poziomie w Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach, Lublinie i Poznaniu.

W przypadku mieszkan 3-pokojowych najwiekszy wzrost cen nastgpit w Poznaniu (o 8,9%), a takze
Katowicach (o 3,4%), Kielcach (o 3,1%), Opolu (o 2,6%), Bydgoszczy (o 2,5%) i Szczecinie (o0 2,3%).
Najwiekszy spadek w tej kategorii odnotowano w Rzeszowie (o 5,7%), Biatymstoku (o 5,2%),
Olsztynie (o 4,1%), Lublinie (o 4,0%) i Wroctawiu (o 3,8%). Jedynie w todzi i Krakowie stawki za
wynajem mieszkan 3-pokojowych nie zmienity sie w skali roku. Szczegétowe dane na temat Srednich
stawek ofertowych wynajmu lokali mieszkalnych na koniec stycznia i grudnia 2016 roku dla miast
uwzglednionych w zestawieniu portalu gratka.pl prezentuje tabela.

Tabela 169 Srednia wysokos¢ ofertowych stawek czynszowych za wynajem mieszkari w zaleznosci od ich
wielkosci w 2016 roku
Srednia cena za 1 m? za wynajem w zaleznosci od ich liczby pokoi

Styczen 2016 Grudzien 2016

Miasto ~ 1pokéj  2pokoje  3pokoje  1poké]  2pokoje  3pokoje

16,0 zt 27,0 zt 19,0 zt 16,0 zt 28,0zt
Bydgoszcz 19,0 zt 25,0 zt 20,0 zt 19,5 zt 25,0 zt 20,5 zt
Gdansk 38,0 zt 35,0 zt 25,0 zt 36,5 zt 35,5zt 24,5 zt
Gorzéw Wikp. 14,0 zt 20,0 zt 15,0 zt 13,5 zt 19,5 zt 15,0 zt
Katowice 28,0 zt 35,0 zt 29,0 zt 29,0 zt 35,0 zt 30,0 zt
Kielce 21,0zt 25,0 zt 16,0 zt 21,0 zt 25,0 zt 16,5 zt
Krakéw 36,0 zt 36,0 zt 25,0 zt 35,5zt 35,5zt 25,0 zt
Lublin 25,0 zt 35,0 zt 25,0 zt 25,0 zt 35,0 zt 24,0 zt
todz 32,0zt 25,0 zt 29,0 zt 31,0zt 26,0 z 29,0 zt
Olsztyn 27,0 zt 23,0 zt 24,0 zt 26,0 zt 24,0 zt 23,0 zt
Opole 29,0 zt 24,0 zt 19,0 zt 29,0 zt 25,0 zt 19,5zt
Poznan 24,0 zt 31,0 z4 28,0 zt 25,5zt 31,0z 30,5zt
Rzeszéw 37,0 zt 25,0 zt 26,0 zt 35,5zt 26,0 zt 24,5 7t
Szczecin 30,0 zt 28,0 zt 21,0 z¢ 30,5 zt 27,5zt 21,5zt
Warszawa 48,0 zt 55,0 zt 36,0 zt 49,0 zt 54,5 zt 35,0 zt
Wroctaw 38,0 zt 34,0 zt 39,0 zt 39,5zt 34,5zt 37,5zt

Zrédto: Raport z rynku nieruchomosci gratka.pl (raport roczny za 2016), opracowanie wiasne

W raportach publikowanych na portalu gratka.pl zaprezentowano takze dane dotyczace struktury
mieszkan przeznaczonych na wynajem. Zaprezentowano w nich dane dotyczace sytuacji na koniec
1i4 kwartatu 2016 roku w miastach wojewddzkich. Nalezy stwierdzié, ze struktura mieszkan
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oferowanych na wynajem nie ulegta znacznym zmianom w ciggu zesztego roku.
Zaréwno w 1, jak i 4 kwartale na wynajem najwiecej oferowano mieszkan 2-pokojowych. Na drugim
miejscu pod wzgledem liczby ofert plasowaty sie mieszkania 3-pokojowe. Mieszkania 3-pokojowe
i wieksze oraz 1-pokojowe stanowity zdecydowang mniejszo$é. Miasta, w ktorych na koniec 2016 roku
mieszkania dwupokojowe stanowity najwiekszy odsetek sposrédd mieszkan ofertowanych na wynajem,
to: Biatystok (60%), Gdansk (58%), Poznan (55%), Rzeszow (55%), Katowice (53%), Bydgoszcz (52%)
i Olsztyn (52%). Najmniejszy udziat w ofercie mieszkarn wystapit z kolei w Opolu (35%) i Gorzowie
Wielkopolskim (39%). W przypadku mieszkan 3-pokojowych najwiekszy ich udziat w ofercie mieszkan
na wynajem odnotowano w Warszawie (35%), Gorzowie Wielkopolskim (35%), Opolu (34%),
Rzeszowie (33%) i Wroctawiu (33%). Najmniej mieszkan tej wielkosci oferowano w Poznaniu (20%),
Bydgoszczy (25%), Szczecinie (25%), Gdansku (26%) i Olsztynie (26%). Najwiekszy udziat mieszkan
wiekszych niz 3-pokojowe w ofercie mieszkan na wynajem odnotowano w Warszawie (18%)
i Lublinie (14%), najmniejszy — w Rzeszowie (4%), Biatymstoku (5%) i Olsztynie (5%). Mieszkania 1-
pokojowe najbardziej byty dostepne w Opolu (21%), Poznaniu (19%), Kielcach (18%) i Olsztynie (18%).
Najmniej lokali na wynajem tej kategorii odnotowano w Biatymstoku (4%) i Warszawie (5%).
Szczegbétowe dane na temat struktury liczby ofert mieszkan na wynajem w 2016 roku, opracowane na
podstawie portalu gratka.pl, prezentuje tabela.

Tabela 170 Struktura liczby ofert mieszkar na wynajem w 1 i 4 kwartale 2016 roku w 16 miastach w Polsce na
podstawie portalu gratka.pl

1 kwartat 2016 4 kwartat 2016
Liczba pokoi w mieszkaniu Liczba pokoi w mieszkaniu
= T | 2] 2
Biatystok 4% 59% 32% 5% 4% 60% 31% 5%
Bydgoszcz 14% 52% 25% 9% 14% 52% 25% 9%
Gdansk 11% 56% 26% 7% 9% 58% 26% 7%
Gorzéw Wikp. 17% 39% 35% 9% 17% 39% 35% 9%
Katowice 14% 53% 27% 6% 14% 53% 27% 6%
Kielce 18% 50% 25% 6% 18% 48% 27% 6%
Krakéw 15% 50% 27% 8% 15% 50% 27% 8%
Lublin 10% 50% 26% 14% 10% 48% 28% 14%
todz 14% 45% 30% 10% 14% 45% 30% 10%
Olsztyn 18% 52% 26% 5% 18% 52% 26% 5%
Opole 21% 35% 34% 10% 21% 35% 34% 10%
Poznan 20% 55% 20% 5% 19% 55% 20% 6%
Rzeszow 8% 58% 30% 4% 8% 55% 33% 4%
Szczecin 15% 49% 25% 11% 15% 49% 25% 11%
Warszawa 5% 41% 35% 18% 5% 41% 35% 18%
Wroctaw 9% 47% 33% 11% 9% 47% 33% 11%
Ogotem 10% 47% 30% 13% 10% 47% 30% 13%

Zrédto: Raport z rynku nieruchomosci gratka.pl (za | kwartat 2016 i za caty 2016), opracowanie wtasne
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Odmienne podejscie do rynku najmu prezentuje portal bankier.pl korzystajacy z danych portalu
otodom.pl. W ramach miesiecznych raportéw analizuje sie tam stawki ofertowe za najem mieszkan
o powierzchni w podziale: 1) do 38 m? (ktére mozna traktowaé jako odpowiednik mieszkania 1-
pokojowego); 2) od 38 do 60 m? (ktére mozna traktowac jako odpowiednik mieszkania 2-pokojowego);
3) od 60 do 90 m? (ktére mozna traktowaé jako odpowiednik mieszkan co najmniej 3-pokojowych).
Autorzy niniejszego opracowania przyjeli taki podziat, aby umozliwi¢ poréwnanie danych
pochodzacych z innych zrédet i korzystajacych z innej metodologii. Analizy publikowane sg dla
10 najwiekszych miast. Dla potrzeb niniejszego badania stawki te zostaty przeliczone na ceny na 1 m?,
przy czym dla 1) przyjeto 33 m?, a dla 2) i 3) $rednie wartosci.

Analiza danych dla 10 najwiekszych miast Polski pozwala na stwierdzenie, ze w 2016 roku najwyzsze
stawki, niezaleznie od powierzchni mieszkania, odnotowano w Warszawie (Srednia stawka: 58 zt za
1 m?). Wysokie — od 37 zt do 45 zt za 1 m? — stawki odnotowano tez w takich miastach, jak: Gdarisk,
Krakéw i Wroctaw. Z kolei najnizsze stawki — od okoto 27 zt do okoto 31 zt za 1 m? wystepowaty
w zesztym roku w Bydgoszczy, todzi, Szczecinie. Nieco wiecej trzeba byto zaptaci¢ w Poznaniu (ok. 33 zt
za 1 m?), Lublinie (ok. 35 zt za 1 m?), Katowicach (ok. 36 zt zal1m?). W przypadku wszystkich
analizowanych miast najwiecej w przeliczeniu na 1 m? powierzchni przyszto ptaci¢ za najmniejsze
mieszkania o powierzchni do 38 m?, za$ najmniej za mieszkania o najwiekszej powierzchni.
Szczegbétowe dane na temat srednich stawek najmu mieszkan w podziale ze wzgledu na powierzchnie
oraz w ujeciu kwartalnym dla 10 najwiekszych miast polskich prezentuje tabela.

Tabela 171 Srednia stawka najmu mieszkania w 2016 roku w 10 miastach w Polsce w ujeciu kwartalnym
Srednia stawka najmu mieszkania w zt Srednia stawka najmu w zt

. Pow. w ; : - 2
Miasto 2 na koniec w przeliczeniuna 1l m

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

0-38 1015,0 | 1062,6 1041,0 1097,6 30,7 32,2 31,5 33,3

Bydgoszcz 38-60 1297,3 | 1313,0 1348,6 1441,3 26,5 26,8 27,7 294

60-90 1712,0 | 1582,6 1855,0 1961,0 22,8 211 24,7 26,1

0-38 1417,0 | 1409,3 1522,3 1562,6 42,9 42,7 46,1 47,3

Gdansk 38-60 | 1991,3 | 2073,0 2243,6 2223,6 40,6 42,3 45,8 45,4

60-90 | 2604,0 | 2717,6 2971,0 2973,6 34,7 36,2 39,6 39,6

0-38 1268,0 | 1237,3 1209,0 1246,6 38,4 37,5 36,6 37,8

Katowice 38-60 1794,6 | 1821,6 1824,0 1854,0 36,6 37,1 37,2 37,8

60-90 | 2476,3 | 2482,0 2477,3 2501,3 33,0 33,1 33,0 33,3

0-38 1448,6 | 1462,3 1469,0 1508,3 43,9 44,3 44,5 45,7

Krakow 38-60 | 1925,3 | 1956,0 1917,3 1998,3 39,3 39,9 39,1 40,8

60-90 | 2650,6 | 2721,3 2616,0 2856,0 35,3 36,3 34,8 38,1

0-38 1292,6 | 1280,6 1310,0 1364,3 39,2 38,8 39,7 41,3

Lublin 38-60 | 1678,6 | 1689,6 1730,3 1790,6 34,3 34,5 35,3 36,5

60-90 | 2234,6 | 2262,6 2249,6 2303,6 29,8 30,2 30,0 30,7

0-38 1194,6 | 1128,0 991,6 1014,6 36,2 34,2 30,0 30,7

todz 38-60 | 1666,3 | 1536,0 1476,6 1531,6 34,0 31,3 30,1 31,2
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Srednia stawka najmu mieszkania w zt Srednia stawka najmu w zt
Pow. w na koniec w przeliczeniu na 1 m?

mZ
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

60-90 | 2493,3 | 2173,0 2178,0 2249,0 33,2 29,0 29,0 30,0

0-38 1176,0 | 1140,6 1111,6 1162,0 35,6 34,6 33,7 35,2

Poznan 38-60 | 1671,6 | 1581,3 1633,6 1764,6 34,1 32,3 33,3 36,0

60-90 | 2187,6 | 2149,3 2151,0 2359,6 29,2 28,6 29,1 31,5

0-38 1151,0 | 11813 1188,3 1182,6 34,9 35,8 36,0 35,8

Szczecin 38-60 | 1549,3 | 1553,3 1567,0 1598,6 31,6 31,7 32,0 32,6

60-90 | 1993,0 | 2077,3 2138,0 2171,6 26,6 27,7 28,5 28,9

0-38 2011,6 | 2025,3 2061,6 2155,3 60,9 61,4 62,5 65,3

Warszawa 38-60 | 2822,0 | 2767,6 2805,6 2922,6 57,6 56,5 57,3 59,6

60-90 | 3980,0 | 3948,3 3978,6 4221,3 53,1 52,6 53,0 56,3

0-38 1481,0 | 1477,0 1529,3 1688,6 44,9 44,7 46,3 51,2

Wroctaw 38-60 | 2195,6 | 2113,0 2137,6 2327,3 44,8 43,1 43,6 47,5

60-90 | 2848,3 | 2759,3 2735,0 2953,3 38,0 36,8 36,5 60,3

Zrédto: www.bankier.pl, www.otodom.pl — raporty miesieczne dotyczqce poziomu $rednich cen wynajmu mieszkari w 2015,
opracowanie wfasne; * srednia stawka zostata obliczona w przypadku grup lokali z przedziatéw 38—60 oraz 60-90 dla wartosci
Sredniej, w przypadku lokali o powierzchni 0-38 m? dla lokali o powierzchni 33 m?

5.3 Dynamika optat czynszowych za wynajem mieszkan w 2016 roku
W podrozdziale tym omoéwiono dynamike stawek za wynajem mieszkan w 2016 roku w oparciu
o stawki transakcyjne notowane w ramach rocznego badania prowadzonego przez NBP dla miast
wojewddzkich i marszatkowskich oraz stawek ofertowych zbieranych przez portal bankier.pl przy
wspotpracy portalu otodom.pl dla 10 najwiekszych miast Polski dzielonych ze wzgledu na powierzchnie
na trzy kategorie.

Jesli chodzi o dynamike srednich transakcyjnych stawek czynszowych, to w 2016 roku w przypadku
kilku miast mozna mdéwic¢ o wzroscie cen w stosunku do roku poprzedniego. Najwyzszy wzrost cen
dotyczyt Krakowa, Gdanska, Opola, Poznania i Bydgoszczy. Dla tych miast dynamika osiggnefa
najwyzsze wartosci — w przypadku Krakowa byto to az 167,5 w 2 kwartale roku. Niewielki wzrost cen
dotyczyt Warszawy (Srednia dynamika liczona w stosunku do 4 kwartatu 2015 roku wyniosta 104,4)
i Olsztyna ($Srednia dynamika 106,6). Z kolei miastami, w ktorych najbardziej spadty stawki, byty: Kielce,
Katowice i Rzeszéw, przy czym swoisty rekord padt w Kielcach w 1 kwartale — dynamika liczona
w stosunku do 4 kwartatu 2015 roku wyniosta tam 65,0. Analiza danych nie pozwala na stwierdzenie
trwatych trendéw odnosnie do wzrostu lub spadku cen w ciggu roku. Najwyzsze stawki w przypadku
roznych miast odnotowywano bowiem w rdznych kwartatach — w 1 i 3 w Biatymstoku,
1i4 w Bydgoszczy, Olsztynie, Warszawie, Wroctawiu, 1, 3, i 4 w Rzeszowie, 2 i 4 w Katowicach, todzi,
Poznaniu, 3 i 4 w Gdansku, Kielcach i Szczecinie, 2 i 3 w Krakowie, 1 i 2 w Lublinie oraz Opolu,
3 wZielonej Gorze. Szczegétowo dynamike Srednich stawek czynszowych dla miast
wojewddzkich/marszatkowskich w podziale na kwartaty 2016 roku przedstawia tabela.
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Tabela 172 Dynamika srednich stawek czynszowych za wynajem 1 m2 mieszkan w 2016 roku

Dynamika $rednich stawek za wynajem 1 m? mieszkan

1 kwartat 2016 2 kwartat 2016 3 kwartat 2016 4 kwartat 2016
Biatystok 108,7 78,9 113,1 98,6
Bydgoszcz 123,6 111,8 108,1 125,4
Gdansk 129,3 117,4 134,5 132,1
Gorzéw Wlkp.* 97,2 115,7 106,4 1111
Katowice 76,4 82,3 78,0 88,4
Kielce 65,0 67,8 68,8 74,1
Krakéw 128,2 167,5 162,0 139,8
Lublin 101,7 101,7 93,0 89,8
todz 76,5 92,7 76,2 83,7
Olsztyn 107,4 104,1 104,1 111,1
Opole 123,6 130,4 119,3 121,8
Poznan 123,6 128,5 117,5 125,7
Rzeszow 84,5 76,8 84,5 87,7
Szczecin 83,9 88,0 93,1 101,0
Torun* 104,1 104,1 104,1 104,1
Warszawa 105,3 103,1 101,7 107,5
Wroctaw 98,9 93,5 92,5 99,4
Zielona Géra 91,5 94,6 102,6 b.d.

Zrédto: NBP, dla miast: Gorzéw Wielkopolski i Toruri z powodu braku danych stawek transakcyjnych przeanalizowano
dynamike stawek ofertowych, opracowanie wtasne; 100 — wartosc z poprzedniego kwartatu; b.d. — brak danych

Analiza dynamiki srednich ofertowych stawek najmu dla 10 najwiekszych miast w oparciu o dane
publikowane w raportach bankier.pl wskazuje na wzrostowg tendencje stawek w 2016 roku
niezaleznie od wielkosci lokalu. Chociaz w niektdrych kwartatach w poszczegdlnych miastach stawki
spadaty ponizej tych z ostatniego kwartatu 2015 roku, to mozna stwierdzi¢, ze na koniec zesztego roku
byty jednak wyzsze niz w roku poprzednim. Wedtug tych danych najwiekszy wzrost cen nastgpit
w Bydgoszczy i Gdansku, a nieco mniejszy w Krakowie, Lublinie i Poznaniu. WyraZny spadek cen
dotyczyt zas todzi. Analiza danych pozwala tez zauwazyé w przewazajgcej wiekszosci miast trend
wzrostu cen w 4 kwartale roku. Szczegétowe dane na temat dynamiki srednich stawek ofertowych za
wynajem mieszkan w 10 najwiekszych miastach polskich w podziale ze wzgledu na powierzchnie oraz
w ujeciu kwartalnym prezentuje tabela.

Tabela 173 Dynamika srednich stawek czynszowych za wynajem mieszkan w 2016 roku

Dynamika Srednich stawek najmu mieszkania na koniec

Miasto

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

0-38 101,9 106,7 104,5 110,2

Bydgoszcz 38-60 102,4 103,6 106,4 113,7
60-90 99,9 92,4 108,3 114,5

0-38 104,7 104,2 112,5 115,6

Gdansk 38-60 99,8 103,9 112,5 111,5
60-90 100,5 104,9 114,7 114,8
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Dynamika srednich stawek najmu mieszkania na koniec

Miasto

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw.

0-38 99,1 96,7 94,5 97,5

Katowice 38-60 101,4 103,0 103,1 104,8
60-90 103,2 103,6 103,3 104,3

0-38 100,2 101,5 101,7 104,4

Krakéw 38-60 102,6 104,2 102,1 106,5
60-90 102,5 105,3 101,2 110,5

0-38 99,0 98,0 100,3 104,5

Lublin 38-60 99,4 100,1 102,5 106,1
60-90 101,3 102,6 102,0 104,5

0-38 99,3 93,8 82,4 84,3

todz 38-60 101,3 93,4 89,8 93,1
60-90 96,6 84,2 84,4 87,1

0-38 101,5 98,4 95,9 100,6

Poznan 38-60 102,2 96,6 99,8 107,9
60-90 99,4 97,6 97,7 107,2

0-38 97,0 99,6 100,2 99,7

Szczecin 38-60 99,8 100,1 101,0 103,0
60-90 98,9 103,1 106,2 107,8

0-38 101,2 102,1 103,9 108,6

Warszawa 38-60 100,8 98,9 100,2 100,2
60-90 99,1 98,3 99,1 99,1

0-38 100,3 100,0 103,5 114,3

Wroctaw 38-60 97,1 93,5 94,6 94,6
60-90 97,5 94,4 93,6 93,6

Zrédto: www.bankier.pl, www.otodom.pl — raporty miesieczne dotyczqce poziomu srednich cen wynajmu mieszkari w 2016,
opracowanie wtasne; 100 — wartos¢ z poprzedniego kwartatu

Podsumowujac, trzeba zauwazy¢ trudnosc, jaka wigze sie z analizg $rednich stawek za najem mieszkan
w Polsce. Dane te nie sg gromadzone przez urzedy panstwowe ani administracje samorzgdowa.
Najpetniejszymi danymi dysponuje Narodowy Bank Polski, ktéry pozyskuje je od posrednikéw
na potrzeby prowadzonego przez siebie rocznego badania — przy czym bada on stawki ofertowe
i transakcyjne dla miast wojewddzkich/marszatkowskich. Uzupetnieniem sg dane zbierane w réznych
ujeciach i dla réznych miast przez portale branzowe — jednak dotyczg one tylko stawek ofertowych.
Przeprowadzona na potrzeby tego badania analiza danych pozyskanych z tak réznych zrédet moze by¢
obarczona sporym btedem, jednak niewatpliwie wskazuje na pewne cechy tego segmentu rynku
nieruchomosci. Mozna na jej podstawie dowiedzie¢ sie, jak ogdlnie ksztattujg sie ceny

244



w poszczegdlnych miastach, jakie tendencje dajg sie zauwazyé w ciggu roku, a takze o ile réznig sie
ceny ofertowe i transakcyjne.
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