1. Bialystok

1.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Biatlymstoku

Bialostocki rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2012 r., podobnie jak
w latach poprzednich, charakteryzowal si¢ wiekszym zainteresowaniem klientow
rynkiem pierwotnym niz wtérnym. Branza deweloperska, mimo znacznie mniejszej
sprzedazy niz w 2011 r., pozytywnie ocenia osiagniete wyniki. Rynek pierwotny
cechuje sie¢ znacznie wigeksza elastycznoscia w ksztaltowaniu cen niz rynek wtérny.
W zwiazku z likwidacja z koricem roku programu Rodzina na Swoim obserwowano
wieksze zainteresowanie mieszkaniami w ostatnich miesigcach 2012 roku niz
obserwowane w latach ubiegtych.

Podstawowe dane demograficzne w odniesieniu do lat poprzednich ulegty
poprawie. Po raz pierwszy od dekady zanotowano dodatnie saldo migracji, mimo
ciagle spadajacego przyrostu naturalnego. W dalszym ciagu obserwuje sie
negatywne zmiany na rynku pracy (wzrost stopy bezrobocia) oraz w strukturze
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i poprodukcyjnym.
Rok 2012 okazal si¢ rowniez kolejnym rokiem, w ktérym obserwowano wyzsza
dynamike przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw
w Polsce niz w Biatymstoku, co sprawia, Ze roznica ta w stosunku do innych
regionow sie poglebia. Przecietne miesieczne wynagrodzenie w skali roku wzrosto
w Biatymstoku o ponad 3%. Dodatnia dynamika wynagrodzen polaczona z ujemna
dynamika $redniej rocznej ceny mieszkania zarowno na rynku pierwotnym jak
i wtornym sprawita, Ze dostepnos¢ metra kwadratowego mieszkania na obu
analizowanych rynkach sredniorocznie wzrosta o okoto 10%. Niekorzystne zmiany
na rynku pracy zwiazane z kryzysem, wzrost wymagan przez banki w stosunku do
kredytobiorcow hipotecznych (w zwiazku z obostrzeniami wprowadzonymi przez
KNF) przyczynily si¢ do zmniejszenia wolumenu kredytu mieszkaniowego. Wartos¢
kredytéw mieszkaniowych udzielonych w Biatymstoku w 2012 r. w relacji do 2011 r.
spadia o ponad 27%, w tym kredytow udzielonych w ramach programu Rodzina na
Swoim o ponad 50%.

W 2012 r. w Biatymstoku oddano do uzytkowania rekordowa, w ostatniej
dekadzie, liczbe mieszkan, co w znacznym stopniu jest efektem boomu budowlanego
z lat poprzednich i kilkuletnim okresem realizacji procesu inwestycyjnego. Bardzo
wysoka byla rowniez liczba mieszkan, na budowe ktédrych wydano pozwolenia
(liczba poréwnywalna jedynie z rekordowym 2008 r.). Rozpoczeto znacznie wigksza
liczbe budéw mieszkan niz w poprzednim roku, jednak wartosci te sg zblizone do
stanu z roku 2010. Systematycznie spada metraz mieszkan bedacych w ofercie oraz
sprzedawanych, co jest odzwierciedleniem zapotrzebowania rynku.

Rynek wtérny w Biatymstoku w 2012 r., podobnie jak w roku 2011,
charakteryzowat si¢ niewielka aktywnos$cia. Liczba zawartych transakcji byla na
zblizonym poziomie do roku poprzedniego, jednak nizsza w stosunku do 2010 r.
Srednioroczna cena ofertowa w 2012 r. spadta nominalnie o ok. 4%, a transakcyjna
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ook. 5% (realne spadki ze wzgledu na inflacje i wzrost wynagrodzen byty
zdecydowanie glebsze). Nie zanotowano zmiany zainteresowan klientow pod
wzgledem metrazu mieszkan. W dalszym ciaggu najwigkszym popytem ciesza si¢
mieszkania jedno- i dwupokojowe, ktore stanowily blisko 60% wszystkich transakgji.
Zdecydowanie najwyzej, zarowno w przypadku ofert jak i transakcji, wyceniane sa
mieszkania najmlodsze, wybudowane po 2002 r. Najmniej cenione sq mieszkania
wybudowane w latach 1979-1988 w technologii z wielkiej ptyty. Staba koniunktura
na rynku wtérnym przetozyla si¢ na wydtuzenie przecietnego okresu sprzedazy
mieszkania o ponad polowe — do ok. 5 miesigcy.

W najblizszym okresie nie przewiduje si¢ wigkszych zmian na biatostockim
rynku mieszkaniowym. Nie oczekuje sie¢ znaczacych, obnizek cen mieszkan zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i wtéornym. Obnizki stop procentowych (i w zwigzku
z tym obnizenie sklonnosci gospodarstw domowych do oszczedzania w bankach)
spowodowaty, ze zwigksza si¢ liczba transakgji realizowanych , w gotéwce” (spadek
sprzedazy mieszkan kupowanych na kredyt). Ponadto obserwuje si¢, Zze rynek
nieruchomosci coraz czesciej postrzegany jest jako dobro inwestycyjne (lokata
kapitatu) przynoszaca dochody z tytutu najmu.

1.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Biafymstoku

Tabela 1.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bialymstoku
Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogélem 100460] 110099] 112121] 113683] 115133] 116576] 117942] 117400] 119649

- mieszkania na 1000

ludnosci 344 377 380 386 391 396 400 398 406

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 5832 6449 6615 6731 6860 6979 7097 7215 7350
- przecietna (m kw.) 58,1 58,6 59,0 59,2 59,6 59,9 60,2 58,7 59
-na osobe (m kw.) 20,0 22,1 22,4 22,9 23,3 23,7 24,0 24,3 24,7

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7 3,7

Przecietna l. oséb w

mieszkaniu 2,9 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 2,5

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 115 492
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
(2002r.) 1,15

Zrédio: Urzad Statystyczny w Bialymstoku; dane dla lat 2003-2004 dostepne w raporcie z 2011 r.; rok 2012 —
szacunek OO w Biatymstoku.
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1.2.1. Czynniki demograficzne w Bialymstoku

Tabela 1.2. Czynniki demograficzne w Biatymstoku
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Biatymstoku.

w Biatymstoku

Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. . Przyrost | Saldo .
Wg stanu ||,qnoéci | naturalny | migracji | ludnoéci Matzenstwa naturalny | migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 291660 171 771 942 1356 0,6 2,6 4,6
2003 291465 229 -119 110 1361 0,8 -0,4 4,7
2004 292150 204 -228 -24 1467 0,7 -0,8 5,0
2005 291823 325 -294 31 1483 1,1 -1,0 51
2006 294830 408 -250 158 1593 1,4 -0,8 5,4
2007 294143 500 -637 -137 1683 1,7 -2,2 5,7
2008 294153 641 -337 304 1833 2,2 -1,1 6,2
2009 294685 797 -418 379 1800 2,7 -1,4 6,1
2010 295198 701 -188 513 1704 2,4 -0,6 5,8
2011 294298 557 -414 143 1435 1,9 -1,4 4,9
2012 294921 542 74 616 1444 1,8 0,3 4,9
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Biatymstoku, rok 2012 — szacunek NBP.
Wykres 1.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza Wykres 1.2. Relacje demograficzne
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.

Tabela 1.3. Gospodarstwa domowe w Biatymstoku

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 115492 100,0
jednorodzinne ogétem 73491 63,6
jednorodzinne 2 osobowe 24578
jednorodzinne 3 osobowe 22228
jednorodzinne 4 i wiecej os. 26685
dwurodzinne 2082 1,8
trzy i wiecej rodzinne 62 0,1
nierodzinne ogétem 39857 34,5
nierodzinne 1 osobowe 37692
nierodzinne 2 osobowe 1928
nierodzinne 3 osobowe 192
nierodzinne 4 i wiecej os. 45

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Biatymstoku.

Tabela 1.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Biatymstoku
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2007
2008

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,2 20,9 13,9
2005 66,5 18,8 14,7
2010 66,5 16,9 16,6
2011 66,1 16,9 17,0
2012 65,6 16,8 17,6

Zrédio: Urzad Statystyczny w Bialymstoku.
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1.2.2. Czynniki ekonomiczne w Bialymstoku

Wykres 1.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do 34 r. Wykres 1.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.

zycia wérdd lud. bezrob. w Biatymstoku przedsiebiorstw w Biatymstoku
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Biatymstoku.
Wykres 1.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 1.6. Dostepnos¢ kredytu przy przecietnym
wynagrodzenie w Bialymstoku wynagrodzeniu w Biatymstoku
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Biatymstoku Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku
Wykres 1.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy =~ Wykres 1.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu
kredycie zlotowym w Biatymstoku mieszkaniowego w Biatymstoku
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku. Zrédto: NBP na podstawie BIK oraz BGK.
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1.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Bialymstoku

Tabela 1.5. Budownictwo mieszkaniowe w Biatymstoku

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 803 1143 1636 1083 2023 1245 1457 1184 1845
- indywidualne 98 112 230 165 188 168 197 156 270
- na sprzedaz lub

wynajem 366 726 902 572 1582 1077 1172 1028 1515
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

|0gétem, w tym: 788 1338 1850 1722 2058 1300 2075 1191 2013
- indywidualne 125 104 137 156 151 162 190 150 146
- na sprzedaz lub

wynajem 311 767 1044 1449 1576 1038 1798 1041 1867
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1249 1225 1219 1667 1574 1553 1632 1713 2249
- indywidualne 213 297 250 228 345 281 220 214 239
- spotdzielcze 380 314 154 379 220 276 0 79 0
- na sprzedaz lub

wynajem 508 514 583 652 1652 909 1187 1331 1904
- spoteczne czynszowe 0 0 162 338 0 87 125 0 0
- komunalne 148 100 70 70 0 0 100 0 87

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.

Tabela 1.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bialymstoku

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogélem 1249 1225 1219 1667 1574 1553 1632 1713 2249
- ogotem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 93,7] 100,5 96,9 1240 1410 1269 130,8/ 1289 155,2
- na 1000 ludnosci 4,3 4,2 4,1 5,7 5,4 53 5,5 5,8 7,6
- na 1000 zaw.

matzenstw 921 846 765 990 859 863 958 1194 1557

Maizenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 107 258 374 16 259 247 72 -278 -805
- na 1000 ludnosci 0,4 0,9 1,3 0,1 0,9 0,8 0,2 -0,9 -2,7

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 75,0 82,0 79,5 74,4 89,6 82,8 83,2 75,2 69,0

Liczba izb oddanych 6142 5381 3420 7013 6316 5316 5671 5919 7037

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,2 3,5 3,8 3,5 3,3 3,5 3,3 3,5 3,1

Przec. pow. izby (m

kw.) 20,5 23,1 23,4 22,1 23,7 23,9 23,1 21,8 22,1

Zrédio: Urzad Statystyczny w Bialymstoku.
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1.2.4. Zasob mieszkaniowy w Bialymstoku

Wykres 1.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Biatymstoku wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.

Wykres 1.11. Zaséb mieszkaniowy wg liczby izb
w Biatymstoku wg NSP w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.

Wykres 1.10. Zasob mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej w Bialymstoku wg NSP w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.

Wykres 1.12. Zaséb mieszkaniowy wg form
wlasnosci w Bialymstoku

2009 |
2007 |
2006 |
2005 |
2004
2003 |
2002 |

60% 80% 100%
B Spotdzielnie mieszkaniowe

0% 20% 40%

Gmina
B Zaktady pracy ¥ Osoby fizyczne

TBS B Pozostate podmioty

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bialymstoku.
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Wykres 1.13 Gospodarstwa domowe a zasob
mieszkaniowy w Biatymstoku
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Zrédto:

a

Zasbb wg liczby
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HEANB ECHED

Urzqd Statystyczny w Biatymstoku.

Zasdb wg
powierzchni

Legenda do wykresu 1.13:

domowe

izb

Zasob wg

Gospodarstwa

Zaséb wg liczby

powierzchni

A — jednoosobowe

B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
B — jedno i dwuizbowe

C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
A — ponizej 39 m2

B — 40 -59 m2
C-60-79m2

D — powyzej 80 m2

1.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Bialymstoku

Tabela 1.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bialymstoku

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 8 9 10 10
2|Biura posrednikéw 60 70 80 85
3|Kancelarie notarialne 22 22 25 25
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 37 40 42 45
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 10 10 10 10
6|Wspdélnoty mieszkaniowe 400 400 420 420

Zrédto: szacunki NBP OO w Biatymstoku na podstawie danych o przedsigbiorcach.

Tabela 1.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Biatymstoku

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 1610 1753 2256 2750 2275
Wartos¢ w min zt 408,10 443,45 566,77 683,87 488,78

Zrédto: szacunki NBP OO w Biatymstoku na podstawie danych BaRN.

Wykres 1.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania
na rynku wtérnym w Biatymstoku
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Zrédto: badanie NBP O
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1.3.1. Ceny narynku mieszkaniowym w Bialymstoku (wg bazy NBP)

Tabela 1.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Bialymstoku

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Cena
Notowanie Cena Cena Cena Cena hedonicz
ofertowa trans. ofertowa trans. na
(trans.)

IITI kw. 2006 2727 3008 3070 2529 4169
IV kw. 2006 2727 3117 3408 2998 4389
I kw. 2007 4181 3500 3986 3590 4411
II kw. 2007 4725 4422 4418 4009 4428
III kw. 2007 4199 4651 4580 4635 4396
IV kw. 2007 4995 5079 4637 4637 4429
I kw. 2008 5128 5160 4738 4168 4280
II kw. 2008 5651 4973 4853 4404 4508
III kw. 2008 5115 5141 4777 4604 4603
IV kw. 2008 4725 5177 4744 4601 4301
I kw. 2009 5510 5005 4613 4432 4755
II kw. 2009 4738 4976 4614 4301 4458
III kw. 2009 4925 4787 4641 4201 4111
IV kw. 2009 4830 4838 4620 4086 4413
I kw. 2010 4791 4790 4729 4243 4358
II kw. 2010 4640 4802 4709 4369 4296
IIT kw. 2010 4790 4732 4752 4286 4424
IV kw. 2010 4778 4755 4809 4169 4378
I kw. 2011 4830 4821 4862 4391 4393
II kw. 2011 4823 4782 4810 4334 4435
IIT kw. 2011 4828 4843 4778 4044 4421
IV kw. 2011 4825 4601 4754 4349 4466
I kw. 2012 4776 4577 4724 4304 4486
II kw. 2012 4731 4384 4674 4018 4411
III kw. 2012 5011 4507 4588 4177 4455
IV kw. 2012 4951 4357 4583 3797 4353
I kw. 2013 4965 4610 4576 3899 4407

Zrédto: badanie NBP OO w Biatymstoku.

Tabela 1.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Biatymstoku

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
N wani
otowanie Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 100,0 103,6 111,0 118,5 105,3
I kw. 2007 153,3 112,3 117,0 119,7 100,5
II kw. 2007 113,0 126,3 110,8 111,7 100,4 . . . . .
III kw. 2007 88,9 105,2 103,7 115,6 99,3 154,0 154,6 149,2 183,3 105,4
IV kw. 2007 119,0 109,2 101,2 100,0 100,8 183,2 162,9 136,1 154,7 100,9
I kw. 2008 102,7 101,6 102,2 89,9 96,6 122,7 147,4 118,9 116,1 97,0
II kw. 2008 110,2 96,4 102,4 105,7 105,3 119,6 112,5 109,8 109,9 101,8
IIT kw. 2008 90,5 103,4 98,4 104,5 102,1 121,8 110,5 104,3 99,3 104,7
IV kw. 2008 92,4 100,7 99,3 99,9 93,4 94,6 101,9 102,3 99,2 97,1
I kw. 2009 116,6 96,7 97,2 96,3 110,6 107,4 97,0 97,4 106,3 111,1
IT kw. 2009 86,0 99,4 100,0 97,0 93,8 83,8 100,1 95,1 97,7 98,9
IIT kw. 2009 103,9 96,2 100,6 97,7 92,2 96,3 93,1 97,2 91,2 89,3
IV kw. 2009 98,1 101,1 99,5 97,3 107,3 102,2 93,5 97,4 88,8 102,6
I kw. 2010 99,2 99,0 102,4 103,8 98,8 87,0 95,7 102,5 95,7 91,7
IT kw. 2010 96,8 100,3 99,6 103,0 98,6 97,9 96,5 102,1 101,6 96,4
III kw. 2010 103,2 98,5 100,9 98,1 103,0 97,3 98,9 102,4 102,0 107,6
IV kw. 2010 99,7 100,5 101,2 97,3 99,0 98,9 98,3 104,1 102,0 99,2
I kw. 2011 101,1 101,4 101,1 105,3 100,3 100,8 100,6 102,8 103,5 100,8
IT kw. 2011 99,9 99,2 98,9 98,7 101,0 103,9 99,6 102,1 99,2 103,2
IIT kw. 2011 100,1 101,3 99,3 93,3 99,7 100,8 102,3 100,5 94,4 99,9
IV kw. 2011 99,9 95,0 99,5 107,5 101,0 101,0 96,8 98,9 104,3 102,0
I kw. 2012 99,0 99,5 99,4 99,0 100,4 98,9 94,9 97,2 98,0 102,1
IT kw. 2011 99,1 95,8 98,9 93,4 98,3 98,1 91,7 97,2 92,7 99,5
IIT kw. 2011 105,9 102,8 98,2 104,0 101,0 103,8 93,1 96,0 103,3 100,8
IV kw. 2011 98,8 96,7 99,9 90,9 97,7 102,6 94,7 96,4 87,3 97,5
I kw. 2013 100,3 105,8 99,8 102,7 101,2 104,0 100,7 96,9 90,6 98,2

Zrédto: badanie NBP OO w Biatymstoku.
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Wykres 1.16. Ceny transakcyjne na RP

1.3.2.1. Rynek pierwotny w Biatymstoku

1.3.2. Ceny mieszkan i ich cechy

Wykres 1.15. Ceny ofertowe na RP
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Wykres 1.21. Relacja podazy i popytu na

mieszkania o powierzchni mniejszej, réwnej 50

m kw. oraz powyzej 50 m kw. na RP
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1.3.2.2. Rynek wtérny w Bialymstoku

Wykres 1.23. Ceny mieszkani na RW — transakgje

Wykres 1.22. Ceny mieszkari na RW — oferty
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Wykres 1.25. Struktura mieszkan

Wykres 1.24. Struktura mieszkan
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Wykres 1.27. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RW - transakcje

Wykres 1.26. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RW - oferty
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Wykres 1.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
oferty
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Wykres 1.33. Ceny wg kondygnacji - RW,
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Wykres 1.35. Ceny wg technologii budowy —
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2. Bydgoszcz

2.1. Tendencje narynku mieszkaniowym
w Bydgoszczy

Bydgoski rynek nieruchomosci w 2012 r. podobnie jak w roku poprzednim
charakteryzowat si¢ wigkszym zainteresowaniem kupnem mieszkart nowych na
rynku pierwotnym, niz mieszkan uzywanych na rynku wtérnym. Branza
deweloperska w 2012 r. nie odczula zbyt mocno spadku wielkosci akgji kredytowej
prowadzonej przez banki komercyjne, ze wzgledu na bardzo efektywne
wykorzystywanie przez mieszkancéw programu ,Rodzina na Swoim” (dalej RNS).
W Bydgoszczy zadluzenie w ramach tego programu stanowito ok. 45% calego
zadtuzenia z tytutu kredytu mieszkaniowego (w 2011 r. stanowito to 24%). Wartos¢
udzielonego kredytu w ramach programu RNS w 2012 r. byla wyzsza niz w 2011 r.
o ok. 35,5%.

Sytuacja demograficzna Bydgoszczy w ostatnich latach zmienia si¢ na
niekorzys¢, co jest skutkiem utrzymujacych sie ujemnych sald przyrostu naturalnego
i migracji. W 2012 r. w Bydgoszczy zawarto 1865 matzenistw, tj. o 11 mniej niz przed
rokiem. Wspdtczynnik matzenstw utrzymat si¢ na tym samym poziomie 5,2%.

W 2012 r. nadal obserwujemy odplyw mieszkaicow Bydgoszczy
zameldowanych na pobyt staly. Oznacza to utrzymujace si¢ ujemne saldo migracji
stalej, ktére wyniosto minus 1075 w 2012 r. i bylo nieznacznie mniejsze niz w 2011 r.
Wspotczynnik migracji statej w Bydgoszczy wynidst w 2012 r. 3,0%, wobec 3,1%
przed rokiem.

W ostatnich latach w Bydgoszczy mozna rowniez zaobserwowac niepokojace
tendencje swiadczace o starzeniu sie spoteczenistwa, co przejawia si¢ m.in. zmiana
struktury wiekowej ludnosci. Na koniec 2012 r. liczba o0s6b w wieku
przedprodukcyjnym , tj. 0-17 lat zmniejszyta si¢ i stanowila 15,7% mieszkancow
Bydgoszczy (w 2011 r. 159%). Podobnie zmalal udzial ludnosci w wieku
produkcyjnym (18-59 lat w przypadku kobiet, 18-64 lata — mezczyzni) z 64,0%
w 2011 r. do 63,5% w 2012 r. Natomiast udziat ludnosci w wieku poprodukcyjnym
(kobiety powyzej 60. roku zycia, mezczyzni powyzej 65. roku zycia) systematycznie
rosnie - w 2011 r. wyniost 20,1%, by w 2012 r. wzrosna¢ do 20,8%.

Stopa bezrobocia w Bydgoszczy w 2012 r. wzrosta do poziomu 8,5%, z 7,9%
w 2011 r. Niepokojacy jest udzial znacznej liczby ludnosci w wieku do 34 r. zycia
wsrod ludnosci bezrobotne;.

Niepewno$¢ zatrudnienia, rosngce koszty zycia, trudnosci w spetnieniu
kryteridéw niezbednych do uzyskania kredytu i ogolna nieche¢ do podejmowania
ryzyka, jakim jest zaciggniecie zobowigzania na wiele lat, powoduja ze od wielu
miesiecy na rynku sprzedazy mieszkann wida¢ wyrazny marazm, szczegolnie
w przypadku rynku wtérnego. Przy utrzymujacej si¢ na staltym poziomie podazy
kurczy sie grono chetnych do zakupow.
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W 2012 r. w Bydgoszczy oddano do uzytkowania 1023 mieszkania, jest to o 18%
wigcej niz w roku poprzednim. Liczba wydanych pozwolen na budowe mieszkan
wyniosta 1258 i byta o 3 pozwolenia wyzsza niz w 2011 r. Zdecydowanie mniej byto
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (837 mieszkan, tj. o 33,6% mniej niz w 2011
r.). Rozpoczecie nowych projektow inwestycyjnych deweloperzy uzalezniaja w duzej
mierze od sprzedazy lokali juz istniejacych i wielkosci popytu na rynku.

Dane statystyczne dotyczace zasobu mieszkaniowego Bydgoszczy w 2012 r.
wskazuja na wzrost ogolem o 0,7% w pordéwnaniu do 2011 r. Liczba lokali
przypadajaca na 1000 mieszkaricow na koniec 2012 r. wyniosta 399. Przecigetna liczba
0sO0b przypadajacych na 1 mieszkanie utrzymata si¢ na podobnym poziomie, jak
w 2011 r. Wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 osobe wzrdst o 1,3%;
przecietna ilos¢ izb w mieszkaniu utrzymata si¢, podobnie jak w roku ubieglym, na
poziomie tj. 3,4.

Rynek wtorny w Bydgoszczy w 2012 r. odznaczal si¢ duza podaza. Ceny
transakcyjne nominalnie charakteryzowaly sie tendencja spadkowa. Natomiast ceny
ofertowe mieszkan na rynku wtornym byty dos¢ ,,wygdérowane” w stosunku do cen
mieszkant na rynku pierwotnym. Oferenci w znacznej czesci nie byli chetni do
obnizek cen, woleli raczej wyczekiwac¢ lub zamieni¢ oferte sprzedazy na wynajem.
Klienci natomiast preferowali zakup mieszkan na rynku pierwotnym, gdzie mozna
bylo liczy¢ na wigksze upusty i rabaty zwlaszcza, Ze zakup mieszkan uzywanych
i tak wiaze si¢ z ponoszeniem kosztéw remontow.

Stagnacja na rynku wtérnym, wysokie ceny ofertowe oraz duza podaz
sprawiaja, ze znacznie wydluzyl sie przecietny czas sprzedazy mieszkania. Coraz
czesciej spotykane sa sytuacje, kiedy klienci negocjuja z posrednikami wysokos¢
prowizji od przeprowadzonych transakcji. Najwigkszym zainteresowaniem ciesza sie
mieszkania 2-3 pokojowe o metrazu do 60 m kw., zarowno na rynku pierwotnym,
jak i wtérnym. Mieszkania wybudowane po 2002 r. s wyceniane znacznie drozej niz
mieszkania ,starsze”, budowane w technologii prefabrykowanej. Decydujace
znaczenie w wigkszosci przypadkéw ma w pierwszej kolejnosci lokalizacja
mieszkania, a pozniej cena.

Na przestrzeni ostatnich lat mamy do czynienia z systematycznym, niewielkim
wzrostem przecietnego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsigbiorstw. W 2012 r.
wynagrodzenie to w Bydgoszczy wyniosto 3273 zt i bylo o 113 zl wyzsze niz
w 2011 r. Efektem jest minimalny, ale jednak wzrost sily nabywczej przecigtnego
wynagrodzenia w odniesieniu do rynku wtdérnego. W przypadku tego rynku
w Bydgoszczy za przecietne wynagrodzenie mozna bylo zakupi¢ w2012 r. 0,95
m kw. mieszkania (2011 r. - 0,84 m kw.) Z kolei na rynku pierwotnym podobnie jak
w ubieglym roku mozna bylo naby¢ 0,71 m kw. nowego mieszkania (2011 r. 0,72
m kw.)
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2.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Bydgoszczy

Tabela 2.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012
Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 128629| 135893 136500( 136957| 138456| 139442| 140438| 143250| 144273
- mieszkania na 1000

ludnosci 346 371 376 379 386 390 394 394 399

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 7332 7746 7781 7820 7920 7977 8047 8194 8258
- przecietna (m kw.) 57 57 57 57,1 57,2 57,2 57,3 57,2 57,2
-na osobe (m kw.) 19,7 21,1 21,4 21,6 22,0 22,3 22,6 22,6 22,9

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,5 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,5 3,4

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,9 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 144 502
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
(2002r.) 1,12

2012 r. - dane majq charakter szacunkowy. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.

2.2.1. Czynniki demograficzne w Bydgoszczy

Tabela 2.2. Czynniki demograficzne w Bydgoszczy

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. L Przyrost | Saldo .
Wg stanu || dnogci | naturalny | migracii | ludnogci Matzenstwa naturalny | migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 372104 -391 -946 -1337 1752 -1,1 -2,5 4,7
2003 370245 -542 -985 -1527 1736 -1,5 -2,7 4,7
2004 368235 -482 -1556 -2038 1702 -1,3 -4,2 4,6
2005 366074 -352 -1654 -2006 2011 -1,0 -4,5 5,5
2006 363468 -343 -1908 -2251 2194 -0,9 -5,2 6,0
2007 361222 -102 -2157 -2259 2354 -0,3 -6,0 6,5
2008 358928 -170 -1734 -1904 2394 -0,5 -4,8 6,7
2009 357650 -196 -1595 -1791 2352 -0,5 -4,5 6,6
2010 356177 -206 -1267 -1473 2102 -0,6 -3,6 5,9
2011 363020 -308 -1115 -1423 1876 -0,8 -3,1 5,2
2012 361254 -577 -1075 -1652 1865 -1,6 -3,0 5,2

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.
Wykres 2.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla Wykres 2.2. Relacje demograficzne w Bydgoszczy
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Tabela 2.3. Gospodarstwa domowe w Bydgoszcz

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (w %)
OGOLEM 144502 100,0
jednorodzinne ogétem 98817 68,4
jednorodzinne 2 osobowe 35677
jednorodzinne 3 osobowe 31444
jednorodzinne 4 i wiecej os. 31696
dwurodzinne 3647 2,5
trzy i wiecej rodzinne 107 0,1
nierodzinne ogétem 41931 29,0
nierodzinne 1 osobowe 39188
nierodzinne 2 osobowe 2431
nierodzinne 3 osobowe 223
nierodzinne 4 i wiecej os. 89

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy.

Tabela 2.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Bydgoszczy

Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 64,5 19,5 16,0
2005 65,6 17,7 16,8
2010 64,3 16,2 19,5
2011 64,0 15,9 20,1
2012 63,5 15,7 20,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.

2.2.2. Czynniki ekonomiczne w Bydgoszczy

Wykres 2.3. Stopa bezrobocia oraz wybrana
strukt. ludnosci bezrobotnej w Bydgoszczy (w %)
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.
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Wykres 2.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne  Wykres 2.6. Dostepnosc kredytu przy

wynagrodzenie w Bydgoszczy przecietnym wynagrodzeniu w Bydgoszczy
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy. Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy.
Wykres 2.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania Wykres 2.8. Szacunek aktualnych wyptat
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy. Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.

2.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

Tabela 2.5. Budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

| 2002 [ 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogoétem, w tym: 474 882 875 2984 2396 1158 788 1255 1258
- indywidualne 57 61 101 190 136 141 232 139 113
- na sprzedaz lub
wynajem bd. bd. 738 1914 2133 1017 484 1116 1145
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: 417 633 1184 1243 1604 1131 750 1261 837
- indywidualne 120 96 116 161 159 113 91 107 120
- na sprzedaz lub
wynajem 311 bd. bd. bd. bd. 717 334 910 717
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogotem, w tym: 832 505 681 668 1512 987 996 865 1023
- indywidualne 138 65 154 120 129 109 113 123 141
- spoéidzielcze 174 201 161 221 471 82 169 81 0
- na sprzedaz lub
wynajem 302 116 212 239 772 377 714 534 810
- spoteczne czynszowe 143 0 145 88 140 35 0 127 0
- komunalne 50 34 0 0 0 384 0 0 72

Zrédio: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy.
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Tabela 2.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bydgoszczy

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 [ 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 832 505 681 668 1512 987 996 865 1023
- ogotem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 61,7 36,4 53,4 47,3 99,3 63,1 70,0 63,2 64,2
- na 1000 ludnosci 2,2 1,4 1,9 1,8 4,2 2,8 2,8 2,4 2,8
- na 1000 zaw.

malzenstw 475 251 310 284 632 420 474 461 549

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdtem 920 1506 1513 1686 882 1365 1106 1011 842
- na 1000 ludnosci 2,47 4,11 4,16 4,67 2,46 3,82 3,11 2,78 2,33

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 74,2 72,1 78,4 70,9 65,7 64,0 70,3 73,1 62,8

Liczba izb oddanych 2811 1812 2333 2165 4761 2993 3404 2793 3073

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,4 3,6 3,4 3,2 3,1 3,0 3,4 3,2 3,0

Przec. pow. izby (m

kw.) 22,0 20,1 22,9 21,9 20,9 21,1 20,6 22,6 20,9

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.

2.2.4. Zasob mieszkaniowy w Bydgoszczy

Wykres 2.9. Zaséb mieszkaniowy wg wieku

w Bydgoszczy wg NSP w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.
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Wykres 2.10. Zasob mieszkaniowy wg pow.

uzytkowej w Bydgoszczy wg NSP w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.
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Wykres 2.11. Zasob mieszkaniowy Wykres 2.12. Zaséb mieszkaniowy wg form
wg liczby izb w Bydgoszczy w 2002 r. wlasnosci w Bydgoszczy
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Wykres 2.13. Gospodarstwa domowe Legenda do wykresu 13:
a zasob mieszkaniowy w Bydgoszczy
100 Gospodarstwa A — jednoosobowe
90 - domowe B — dwuosobowe
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Bydgoszczy.

2.3. Informacje o rynku mieszkaniowym
w Bydgoszczy

Tabela 2.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bydgoszczy

L.p. Wyszczegdblnienie 2009 2010 2011 2012
1[Deweloperzy 19 25 25 25
2|Biura posrednikow 260 296 323 312
3|Kancelarie notarialne 30 32 34 34
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych 84 84 84 87
5|Spéidzielnie mieszkaniowe 20 20 20 20
6|Wspélnoty mieszkaniowe 1354 1405 1444 1491

Zrédto: szacunki NBP OO w Bydgoszczy na podstawie danych z GUS i MTBiGM.

Tabela 2.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 1057 906 1295 1443 1301
Wartos¢ w min zt 243,05 214,13 311,94 332,93 285,34

Zrédto: szacunki NBP OO w Bydgoszczy.
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Wykres 2.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Bydgoszczy
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Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

2.3.1.
NBP)

Ceny na rynku mieszkaniowym w Bydgoszczy (wg bazy

Tabela 2.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Bydgoszczy

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena ;e':'a
ofertowa trans. ofertowa trans. ”_._:“c' \
III kw. 2006 3243 2663 2530 2424 3793
IV kw. 2006 3947 2811 2784 2359 3672
I kw. 2007 4501 3017 3607 2836 3505
II kw. 2007 5700 4092 3932 3424 3597
III kw. 2007 4994 4466 4150 3913 3830
IV kw. 2007 4829 4582 3956 3758 3859
I kw. 2008 4893 4540 3685 3801 3845
II kw. 2008 5035 4982 4202 3984 3780
III kw. 2008 4959 4670 4151 3957 3848
IV kw. 2008 4989 4749 4240 3917 3816
I kw. 2009 4940 5023 4095 3876 3987
II kw. 2009 4897 4835 4017 3541 3602
III kw. 2009 4920 4757 4244 3885 4003
IV kw. 2009 4939 4694 4203 3964 3827
I kw. 2010 5080 4524 4202 3850 3843
II kw. 2010 5026 4856 4270 3596 3616
III kw. 2010 5036 4954 4233 3866 3760
IV kw. 2010 4733 4606 4005 3814 3715
I kw. 2011 4764 4730 4055 3945 3770
II kw. 2011 4849 4635 4153 3733 3630
IIT kw. 2011 4841 4575 4058 3583 3604
IV kw. 2011 4880 4626 3923 3625 3548
I kw. 2012 4846 4520 3885 3503 3587
II kw. 2012 4851 4686 3932 3429 3587
III kw. 2012 4859 4502 3606 3405 3614
IV kw. 2012 4787 4615 3882 3371 3592
I kw. 2013 4934 4855 3639 3434 3640

Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

170




Tabela 2.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Bydgoszczy

Dynamika kw./kw.

Dynamika r/r

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trans. ofert. trans. hedon.
(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 121,7 105,6 110,0 97,3 96,8
I kw. 2007 114,0 107,3 129,6 120,2 95,4
II kw. 2007 126,6 135,6 109,0 120,7 102,6 . . . . .
III kw. 2007 87,6 109,1 105,5 114,3 106,5 154,0 167,7 164,0 161,4 101,0
IV kw. 2007 96,7 102,6 95,3 96,0 100,8 122,3 163,0 142,1 159,3 105,1
I kw. 2008 101,3 99,1 93,1 101,1 99,6 108,7 150,5 102,2 134,0 109,7
IT kw. 2008 102,9 109,7 114,0 104,8 98,3 88,3 121,7 106,9 116,4 105,1
IITI kw. 2008 98,5 93,7 98,8 99,3 101,8 99,3 104,6 100,0 101,1 100,5
IV kw. 2008 100,6 101,7 102,1 99,0 99,2 103,3 103,6 107,2 104,2 98,9
I kw. 2009 99,0 105,8 96,6 99,0 104,5 101,0 110,6 111,1 102,0 103,7
II kw. 2009 99,1 96,3 98,1 91,4 90,3 97,3 97,0 95,6 88,9 95,3
IITI kw. 2009 100,5 98,4 105,7 109,7 111,2 99,2 101,9 102,2 98,2 104,0
IV kw. 2009 100,4 98,7 99,0 102,0 95,6 99,0 98,8 99,1 101,2 100,3
I kw. 2010 102,9 96,4 100,0 97,1 100,4 102,8 90,1 102,6 99,3 96,4
IT kw. 2010 98,9 107,3 101,6 93,4 94,1 102,6 100,4 106,3 101,6 100,4
III kw. 2010 100,2 102,0 99,1 107,5 104,0 102,4 104,1 99,7 99,5 93,9
IV kw. 2010 94,0 93,0 94,6 98,7 98,8 95,8 98,1 95,3 96,2 97,1
I kw. 2011 100,7 102,7 101,2 103,4 101,5 93,8 104,6 96,5 102,5 98,1
IT kw. 2011 101,8 98,0 102,4 94,6 96,3 96,5 95,4 97,3 103,8 100,4
IIT kw. 2011 99,8 98,7 97,7 96,0 99,3 96,1 92,3 95,9 92,7 95,8
IV kw. 2011 100,8 101,1 96,7 101,2 98,4 103,1 100,4 98,0 95,0 95,5
I kw. 2012 99,3 97,7 99,0 96,6 101,1 101,7 95,6 95,8 88,8 95,1
II kw. 2012 100,1 103,7 101,2 97,9 100,0 100,0 101,1 94,7 91,9 98,8
IIT kw. 2012 100,2 96,1 91,7 99,3 100,8 100,4 98,4 88,9 95,0 100,3
IV kw. 2012 98,5 102,5 107,7 99,0 99,4 98,1 99,8 99,0 93,0 101,2
I kw. 2013 103,1 105,2 93,7 101,9 101,3 101,8 107,4 93,7 98,0 101,5

Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

Tabela 2.11. Srednie stawki najmu mieszkari m kw. w Bydgoszczy

Rynek wtérny

Notowanie | cena | Cena |Stawka
ofert. | trans. |$rednia

III kw. 2006 bd. 18,3 18,3
IV kw. 2006 bd. 17,2 17,2
I kw. 2007 bd. 18,0 18,0
II kw. 2007 bd. 17,9 17,9
III kw. 2007 bd. 23,0 23,0
IV kw. 2007 bd. 27,0 27,0
I kw. 2008 bd. 22,1 22,1
II kw. 2008 bd. 22,0 22,0
III kw. 2008 bd. 21,7 21,7
IV kw. 2008 bd. 19,7 19,7
I kw. 2009 bd. 20,3 20,3
II kw. 2009 bd. 23,1 23,1
IITI kw. 2009 bd. 19,8 19,8
IV kw. 2009 bd. 22,0 22,0
I kw. 2010 bd. 18,0 18,0
II kw. 2010 bd. 16,1 16,1
III kw. 2010 bd. 18,8 18,8
IV kw. 2010 bd. 21,2 21,2
I kw. 2011 bd. 19,4 19,4
II kw. 2011 bd. 21,4 21,4
IIT kw. 2011 bd. 17,9 17,9
IV kw. 2011 bd. 24,0 24,0
I kw. 2012 bd. 21,6 21,6
II kw. 2012 bd. 20,8 20,8
IIT kw. 2012 bd. 21,0 21,0
IV kw. 2012 bd. 17,0 17,0
I kw. 2013 bd. 18,0 18,0

Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.
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Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

Wykres 2.18. Struktura mieszkan
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Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

Wykres 2.17. Struktura mieszkan

-

€T0¢C
c10¢
(414
T10C
T10¢
0T0C
0T0¢
600¢
600¢
800¢
800¢
£00¢
£00¢
900¢

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

wg powierzchni uzytkowej — RP, transakcje

€702
z102
z102
1102
1102
0702
T 0707
6002
6002
8007
8002
£002
£002
0900¢C

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

wg powierzchni uzytkowej — RP, oferty

"M T
"M T11
"M T
"M T11
"M T
"M T1T
"M T
"M T11
"M T
"M T11
"M T
"M T11
"M T
"M T11

M T
"M TII
M T
"M TIT
MY
"M TIT
MY
"M TII
M T
"M TII
M
"M TII
MY
"M TIT

40 M(40; 60] ®(60; 80] ®>80

H<

Wykres 2.20. Struktura mieszkan wg liczby

Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.
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Wykres 2.21. Relacja podazy i popytu na
mieszkania o powierzchni mniejszej, réwnej 50
m kw. oraz powyzej 50 m kw. na RP
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Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

2.3.2.2. Rynek wtoérny w Bydgoszczy

Wykres 2.22. Ceny mieszkann na RW — oferty Wykres 2.23. Ceny mieszkart na RW — transakcje
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Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.

=== hedoniczna e mediana

Zrédto: badanie NBP OO w Bydgoszczy.
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Wykres 2.25. Struktura mieszkan

Wykres 2.24. Struktura mieszkan
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3. Katowice

3.1. Tendencje narynku mieszkaniowym
w Katowicach

Katowice leza w centrum najwigkszej aglomeracji w Polsce i sa siedziba
Gornoslaskiego Zwigzku Metropolitalnego (oprocz Katowic nalezy do niego 13 miast
sasiadujacych ze sobg). Miasto jest jednym z wigkszych w kraju osrodkéw miejsko —
przemystowych. W ostatnich latach zmienilo swo¢j wizerunek w wyniku
restrukturyzacji przedsigbiorstw przemystowych znajdujacych si¢ na jego obszarze.

W 2012 r. w Katowicach nadal zachodzity niekorzystne procesy demograficzne
na skutek utrzymujacego si¢ ujemnego przyrostu naturalnego i ujemnego salda
migracji. W perspektywie najblizszych lat prognozy wskazuja na spadek liczby
ludnosci oraz pogorszenie wskaznikdw obcigzenia demograficznego ze wzgledu na
rosnacy odsetek osob w wieku poprodukcyjnym. Sytuacja mieszkaniowa nie ulegta
zasadniczym zmianom. Wskazniki charakteryzujace zaludnienie mieszkan
w Katowicach (przecigtna powierzchnia uzytkowa na 1 osobe i przecigtna liczba
0sOb w mieszkaniu) pozostaly na zblizonym poziomie.

Stopa bezrobocia w Katowicach w dalszym ciggu nalezala do najnizszych
w kraju, pomimo jej wzrostu, trwajacego od 2009 r. W 2012 r. nieznacznie wzrdst
rowniez odsetek osob do 34 roku zycia wsrdd bezrobotnych.

Wynagrodzenia utrzymywaly si¢ na najwyzszym poziomie w kraju.
Czynnikiem wplywajacym na ich poziom byly ptace w przemysle, zwlaszcza
w gornictwie wegla kamiennego.

Na pierwotnym i wtédrnym rynku mieszkaniowym utrzymywala sie tendencja
wzrostowa sity nabywczej potencjalnych klientéw. Czynnikami wptywajacymi na to
byly m.in. relatywnie wysoki poziom przecigtnego miesiecznego wynagrodzenia
oraz nizsze, niz w innych miastach, ceny mieszkan. Ponadto obnizki stop
procentowych przez RPP powodowaly, Ze miesiecznie raty kredytéw hipotecznych
obnizaly si¢, a potencjalni nabywcy mieszkant uzyskiwali wyzsza zdolnos¢
kredytowa. Znalazlo to odbicie we wzrostowej tendencji dostepnosci ztotowego
kredytu mieszkaniowego i kredytowej dostepnosci mieszkania przy kredycie
ztotowym.

Na podstawie danych z NSP 2011 mozna stwierdzié, ze stan zasobow
mieszkaniowych jest relatywnie stary. Co czwarte mieszkanie pochodzi sprzed 1944
r.,, blisko dwie trzecie powstalo w latach 1945 — 1988, a nowe mieszkania,
wybudowane po 1988 r., stanowia niespeina 10% ogoétu zasobow. Najwiecej, zasobu
mieszkaniowego, stanowia mieszkania o powierzchni od 40 do 79 m kw. Co czwarte
mieszkanie charakteryzuje si¢ powierzchnia powyzej 39 m kw., a nieco ponad 10%
mieszkant w zasobach mieszkaniowych ma powierzchnie przekraczajaca 80 m kw.
W ostatnich latach znaczna cze$¢ osiedli zostatla zmodernizowana, co wptyneto na
poprawe jakosci budynkéw mieszkalnych.
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W 2012 r. zmniejszyta sie liczba mieszkant oddanych do uzytkowania. Spadek
liczby pozwolen na budowe i rozpoczetych budéw pozwala przypuszczaé, ze
deweloperzy odkladaja rozpoczecie realizacji kolejnych inwestycji.  Fakt, ze
Katowice stanowig czes¢ silnie zurbanizowanej Aglomeradji Slaskiej, gdzie zatarte sa
granice miedzy miastami, powoduje ograniczona podaz terendw budowlanych.
W zwiazku z tym czes¢ nowych inwestycji mieszkaniowych jest realizowana
w sgsiednich miastach.

W Katowicach na rynku pierwotnym oferowane byty mieszkania w projektach
juz zrealizowanych. Jeden z deweloperow przystapit do budowy apartamentowca
w bezposrednim sasiedztwie centrum miasta. Blisko potowa mieszkan oferowanych
na rynku pierwotnym w Katowicach miata powierzchnie od 40 do 60 m kw. Bylo to
spowodowane =z jednej strony ograniczonymi zdolnosciami kredytowymi
potencjalnych kupujacych, a z drugiej wynikato z limitow wielkosci mieszkan
programu ,, Rodzina na swoim”.

W 2012 r. w Katowicach na rynku pierwotnym ceny ofertowe ksztattowaty sie
na zblizonym poziomie, natomiast nastapil wzrost cen transakcyjnych mieszkan.
W praktyce deweloperzy, w celu sklonienia potencjalnych kupujacych do nabycia
mieszkania, stosowali rdzne bonifikaty, np. miejsce garazowe lub komorka
lokatorska gratis.

Na rynku wtérnym w dalszym ciggu widoczny byl trend wzrostu $redniego
czasu potrzebnego do sprzedania mieszkania. Istotny wplyw na te sytuacje miato
odwlekanie w czasie decyzji o zakupie mieszkan, wynikajace z przekonania
kupujacych, ze ceny w dalszym ciagu beda spadac. Ponadto niektére mieszkania
byly zbyt drogo wyceniane przez wilascicieli, ktérym nie zalezalo na szybkiej
transakgji i nie byli oni sklonni do zbytniego obnizania proponowanej przez siebie
ceny ofertowej.

Na rynku wtérnym, podobnie jak na rynku pierwotnym, zaréwno w ofertach
jak i w transakcjach przewazaly mieszkania dwupokojowe o powierzchni od 40 do
60 m kw. Na tym rynku rowniez zaobserwowano obnizenie cen mieszkan, chociaz
skala tego spadku byla mniejsza niz na rynku pierwotnym.

Na przestrzeni 2012 r. nie zaobserwowano znaczacych zmian $redniej ceny
wynajmu mieszkania w Katowicach. Podaz mieszkann na wynajem w Katowicach
byta ksztaltowana m.in. przez sytuacje na wtéornym rynku mieszkaniowym.
Wiasciciele mieszkann kupionych kilka lat temu w okresie wzrostu cen, zamieniali
oferte sprzedazy na oferte wynajmu. Ich sprzedaz w obecnej sytuacji rynkowej
wiazataby si¢ ze stratami, na ktore wlasciciele mieszkan nie chcieli lub nie mogli
sobie pozwoli¢. Jednym z czynnikow ksztattujacych popyt na mieszkania do
wynajecia byla niepewna sytuacja na rynku pracy. Rynek mieszkan do wynajecia, jak
w wiekszosci osrodkoéw akademickich, ma charakter sezonowy. Wptyw na wysokos¢
ceny wynajmu mieszkania miata lokalizacja, bliskos¢ s$rodkéw komunikacji,
szybkos¢ dojazdu do centrum, a przede wszystkim jego standard.

Oferta domdéw na rynku pierwotnym obejmowata w wiekszosci domy
w zabudowie szeregowej. Inwestycje deweloperéw budujacych domy jednorodzinne
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byly realizowane gtéwnie w potudniowych dzielnicach Katowic. Pomimo tego, ze sa
one oddalone od Scistego centrum miasta, sa one atrakcyjne dla potencjalnych
kupujacych ze wzgledu na przewage terendw zielonych i znikoma obecnos¢
przemystu. Na rynku wtérnym oferowano przede wszystkim domy w zabudowie
wolnostojacej.

Ze wzgledu na ograniczong podaz dzialek budowlanych w Katowicach
potencjalni nabywcy poszukiwali mozliwosci ich kupna poza granicami
administracyjnymi miasta (gldownie w Tychach i Mikotowie).

Miasta sasiadujace z Katowicami, objete badaniem rynku nieruchomosci
charakteryzuja si¢ duzym zréznicowaniem cen mieszkan. Najwyzsze ceny poza
Katowicami utrzymywaty si¢ w Tychach , najnizsze za$ w Bytomiu, Rudzie Slaskiej
i Piekarach Slaskich.

3.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Katowicach

Tabela 3.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Katowicach
Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

ZasO6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem | 131553] 132802] 133163] 133636] 134798] 135648] 136626] 137600] 137976

- mieszkania na 1000

ludnoséci 405 419 423 428 435 440 445 445 449

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 7206 7682 7724 7769 7883 7956 8036 8011 8055
- przecietna (m kw.) 57,4 57,8 58,0 58,1 58,5 58,7 58,8 57,5 58,6
-na osobe (m kw.) 22,2 24,2 24,6 24,9 25,5 25,8 26,2 25,9 26,2

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,5 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 135579
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,08

Dane dla 2012 r. - szacunek wtasny OO NBP w Katowicach.
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.
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3.2.1. Czynniki demograficzne w Katowicach
Tabela 3.2. Czynniki demograficzne w Katowicach
Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. . Przyrost | Saldo .
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Maizenstwa naturalny [ migracji Maizenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 323504 -1156 -1155 -2311 1462 -3,6 -3,6 4,5
2003 320929 -1066 -1159 -2225 1532 -3,3 -3,6 4,8
2004 318917 -1117]  -1090 -2207 1471 -3,5 -3,4 4,6
2005 316672 -1123 -1099 -2222 1523 -3,5 -3,5 4.8
2006 314386 -913 -1478 -2391 1745 -2,9 -4,7 5,6
2007 312180 -875 -1593 -2468 1937 -2,8 -5,1 6,2
2008 309729 -794| -1074 -1868 1915 -2,6 -3,5 6,2
2009 308548 -712 -992 -1704 2094 -2,3 -3,2 6,8
2010 306826 -644 -1078 -1722 1874 -2,1 -3,5 6,1
2011 309304 -957 -1160 -2117 1763 -3,1 -3,8 5,7
2012 307233 -905 -994 -1899 1576 -2,9 -3,2 5,1

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 3.2. Relacje demograficzne w Katowicach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Tabela 3.3. Gospodarstwa domowe w Katowicach

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 135579 100,0
jednorodzinne ogétem 87207 64,3
jednorodzinne 2 osobowe 33740
jednorodzinne 3 osobowe 27461
jednorodzinne 4 i wiecej os. 26006
dwurodzinne 1950 1,4
trzy i wiecej rodzinne 46 0,0
nierodzinne ogéiem 46376 34,2
nierodzinne 1 osobowe 43720
nierodzinne 2 osobowe 2428
nierodzinne 3 osobowe 174
nierodzinne 4 i wiecej os. 54

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Tabela 3.4. Wskaznik ludnos$ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Katowicach

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2002 64,6 18,5 16,9
2005 65,1 16,7 18,2
2010 64,3 15,0 20,7
2011 64,3 14,5 21,2
2012 66,4 11,8 21,8

Zrédio: Urzad Statystyczny w Katowicach.
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3.2.2. Czynniki ekonomiczne w Katowicach

Wykres 3.3. Stopa bezrobocia oraz udziat ludnos¢

do 34 r. zycia wsrod ludnosci bezrobotnej w
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.5. Dostepno$¢ mieszkania za przecigtne
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Wykres 3.6. Dostepnos¢ kredytu przy

przecietnym wynagrodzeniu w Katowicach
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu

mieszkaniowego w Katowicach
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Zrédto: szacunki NBP na podstawie BIK oraz BGK.
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3.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Katowicach

Tabela 3.5. Budownictwo mieszkaniowe w Katowicach

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 314 1320 1119 1570 3592 756 970 1351 1099
- indywidualne 65 260 140 136 217 240 167 130 210
- na sprzedaz lub
wynajem 138 274 974 1218 3365 484 803 1213 860
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 709 320 416 769 658 920 1000 1290 606
- indywidualne 134 178 178 150 149 205 188 109 128
- na sprzedaz lub
wynajem 309 142 238 513 457 643 634 1131 478
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogodtem, w tym: 287 317 440 619 1303 949 1177 663 376
- indywidualne 139 176 155 123 152 150 157 207 181
- spoidzielcze 58 7 93 48 39 66 0 0 0
- na sprzedaz lub
wynajem 90 107 126 163 1068 459 929 188 175
- spoteczne czynszowe 0 27 66 265 0 274 91 268 0
- komunalne 0 0 0 20 44 0 0 0 20

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Tabela 3.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Katowicach

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogétem 287 317 440 619 1303 949 1177 663 376
- ogoétem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 35,1 39,0 47,5 53,5| 124,2 80,0 89,9 52,5 43,6
- na 1000 ludnosci 0,9 1,0 14 2,0 4,2 3,1 3,8 2,1 1,2
- na 1000 zaw.

matzenstw 196 208 252 320 680 453 628 376 239

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- ré6znica ogoétem 1175 1206 1305 1318 612 1145 697 1100 1200
- na 1000 ludnosci 3,6 3,8 4,2 4,2 2,0 3,7 2,3 3,6 3,9

Przec. pow. uzytk.
mieszkania oddanego

(m kw.) 122,4] 123,2| 108,0 86,4 95,3 84,3 79,1 79,2| 1159
Liczba izb oddanych 1392 1397 1881 2467 4867 3498 3538 2396 1624
Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 4,9 4,4 4,3 4,0 3,7 3,7 3,1 3,6 4,3
Przec. pow. izby (m

kw.) 25,2 27,9 25,3 21,7 25,5 22,9 25,4 21,9 26,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach.
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3.2.4. Zasob mieszkaniowy w Katowicach

Wykres 3.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku

w Katowicach wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.11. Zaséb mieszkaniowy wg liczby izb

w Katowicach wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.13 Gospodarstwa domowe a zasob
mieszkaniowy w Katowicach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.10. Zasob mieszkaniowy wg

powierzchni uzytkowej w Katowicach wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Wykres 3.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Katowicach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Katowicach.

Legenda do wykresu 13:
Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe
D — czteroizbowe i wigcej

Zasob wg A —ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2
C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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3.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Katowicach

Tabela 3.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Katowicach

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 30 30 30 32
2|Biura posrednikow 90 100 110 100
3|Kancelarie notarialne 11 18 20 21
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 25 25 25 23
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 22 22 22 22
6|Wspolnoty mieszkaniowe bd. bd. bd. bd.

Zrédto: szacunki NBP OO w Katowicach na podstawie www.bck.pl, www.zwigzeksm.katowice.pl,
http://rynekpierwotny.com, www.notariat.katowice.pl, http://panoramafirm.pl .

Tabela 3.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Katowicach

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 3041 3033 3071 3491 1920
Wartosé w min zt 565,36 565,25 550,08 475,54 308,32

Zrédto: szacunki NBP OO w Katowicach na podstawie danych otrzymanych z Izby Skarbowej w Katowicach.

Wykres 3.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Katowicach
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Zrédto: badanie NBP OO w Katowicach.
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3.3.1.
NBP)

Tabela 3.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Katowicach

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena hCena
ofertowa trans. ofertowa trans. edon.
(trans.)
III kw. 2006 3986 3523 2508 2028 3570
IV kw. 2006 4062 3735 2649 2160 3392
I kw. 2007 4518 3806 3704 2542 3404
II kw. 2007 5181 5094 4152 3013 3357
III kw. 2007 6236 5698 4151 3870 3310
IV kw. 2007 6458 5718 4473 3612 4367
I kw. 2008 6258 5791 4739 3685 4235
II kw. 2008 6599 5113 4638 3968 3269
III kw. 2008 6303 5154 4555 3622 3233
IV kw. 2008 6677 5772 4360 3952 3594
I kw. 2009 6482 4995 4340 3777 3631
II kw. 2009 6615 5411 4288 3563 3482
III kw. 2009 5990 4524 4370 3541 3270
IV kw. 2009 5909 4866 4181 3303 3334
I kw. 2010 6467 5303 4136 3722 3604
II kw. 2010 6360 4511 4256 3455 3377
IITI kw. 2010 6420 5071 4323 3632 3475
IV kw. 2010 6085 4914 4108 3528 3384
I kw. 2011 6122 5329 4234 3607 3344
II kw. 2011 6141 4417 3974 3500 3330
IIT kw. 2011 5451 4697 3965 3418 3302
IV kw. 2011 5413 4604 4152 3356 3349
I kw. 2012 4741 4679 4053 3318 3331
II kw. 2012 5351 4443 4122 3399 3469
IITI kw. 2012 5411 5004 4057 3371 3355
IV kw. 2012 5318 5685 4138 3357 3432
I kw. 2013 5526 5104 3955 3116 3304

Zrédto: badanie NBP OO w Katowicach.

Tabela 3.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Katowicach

Ceny na rynku mieszkaniowym w Katowicach (wg bazy

Dynamika kw./kw.

Dynamika r/r

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
N wani
otowanie Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 1019 106,0 105,6 106,5 95,0
I kw. 2007 111,2 101,9 139,8 117,7 100,4
II kw. 2007 114,7 133,8 112,1 118,5 98,6 . . . . .
III kw. 2007 120,4 111,9 100,0 128,4 98,6 156,4 161,7 165,5 190,8 92,7
IV kw. 2007 103,6 100,4 107,8 93,3 131,9 159,0 153,1 168,9 167,2 128,8
I kw. 2008 96,9 101,3 106,0 102,0 97,0 138,5 152,2 128,0 145,0 1244
IT kw. 2008 105,5 88,3 97,9 107,7 77,2 127,4 100,4 111,7 131,7 97,4
III kw. 2008 95,5 100,8 98,2 91,3 98,9 101,1 90,5 109,7 93,6 97,7
IV kw. 2008 105,9 112,0 95,7 109,1 111,2 103,4 101,0 97,5 109,4 82,3
I kw. 2009 97,1 86,5 99,5 95,6 101,0 103,6 86,3 91,6 102,5 85,7
IT kw. 2009 102,0 108,3 98,8 94,4 95,9 100,2 105,8 92,5 89,8 106,5
III kw. 2009 90,6 83,6 101,9 99,4 93,9 95,0 87,8 95,9 97,8 101,2
IV kw. 2009 98,6 107,6 95,7 93,3 101,9 88,5 84,3 95,9 83,6 92,8
I kw. 2010 109,4 109,0 98,9 112,7 108,1 99,8 106,2 95,3 98,6 99,3
IT kw. 2010 98,3 85,1 102,9 92,8 93,7 96,2 83,4 99,2 97,0 97,0
IITI kw. 2010 100,9 112,4 101,6 105,1 102,9 107,2 112,1 98,9 102,6 106,3
IV kw. 2010 94,8 96,9 95,0 97,1 97,4 103,0 101,0 98,3 106,8 101,5
I kw. 2011 100,6 108,4 103,1 102,2 98,8 94,7 100,5 102,4 96,9 92,8
II kw. 2011 100,3 82,9 93,9 97,0 99,6 96,6 97,9 93,4 101,3 98,6
IIT kw. 2011 88,8 106,3 99,8 97,6 99,2 84,9 92,6 91,7 94,1 95,0
IV kw. 2011 99,3 98,0 104,7 98,2 101,4 89,0 93,7 101,1 95,1 99,0
I kw. 2012 87,6 101,6 97,6 98,9 99,5 77,4 87,8 95,7 92,0 99,6
II kw. 2012 112,9 95,0 101,7 102,4 104,1 87,1 100,6 103,7 97,1 104,2
IITI kw. 2012 101,1 112,6 98,4 99,2 96,7 99,3 106,5 102,3 98,6 101,6
IV kw. 2012 98,3 113,6 102,0 99,6 102,3 98,2 123,5 99,6 100,0 102,5
I kw. 2013 103,9 89,8 95,6 92,8 96,3 116,6 109,1 97,6 93,9 99,2

Zrédto: badanie NBP OO w Katowicach.
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Tabela 3.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Katowicach

Rynek wtérny
Notowanie | Cena | Cena Cena

ofert. | trans. |$rednia
III kw. 2006 17,8 19,2 18,5
IV kw. 2006 21,6 14,9 18,2
I kw. 2007 20,6 20,6 20,6
II kw. 2007 21,1 18,1 19,6
III kw. 2007 23,5 21,3 22,4
IV kw. 2007 23,6 18,7 21,2
I kw. 2008 26,3 21,2 23,8
II kw. 2008 28,3 25,3 26,8
III kw. 2008 28,7 29,5 29,1
IV kw. 2008 28,6 25,4 27,0
I kw. 2009 27,4 32,1 29,7
II kw. 2009 26,5 24,2 25,3
III kw. 2009 30,9 27,1 29,0
IV kw. 2009 26,6 25,7 26,2
I kw. 2010 29,0 25,8 27,4
II kw. 2010 31,1 21,3 26,2
IIT kw. 2010 29,0 24,2 26,6
IV kw. 2010 28,1 30,2 29,2
I kw. 2011 32,5 28,1 30,3
II kw. 2011 30,6 25,9 28,2
IIT kw. 2011 29,5 28,9 29,2
IV kw. 2011 28,9 26,4 27,7
I kw. 2012 29,1 27,9 28,5
II kw. 2012 30,1 24,2 27,1
III kw. 2012 28,0 28,5 28,3
IV kw. 2012 30,6 28,4 29,5
I kw. 2013 34,7 30,4 32,5

Zrédto: badanie NBP OO w Katowicach.
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Wykres 3.16. Ceny transakcyjne na RP

Ceny mieszkan i ich cechy
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Wykres 3.17. Struktura mieszkan
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Wykres 3.20. Struktura mieszkan wg liczby
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Wykres 3.32. Ceny wg kondygnacji — RW, oferty Wykres 3.33. Ceny wg kondygnadji - RW,
transakcje
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4. Kielce

4.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Kielcach

Podstawowe dane demograficzne w 2012 r. w odniesieniu do poprzedniego
roku ulegly pogorszeniu. Przyrost naturalny po raz pierwszy od 5 lat byl ujemy,
spadfa rowniez liczba zawartych matzenstw. W dalszym ciggu obserwuje sie
negatywne zmiany w strukturze wiekowej ludnosci — zmniejsza si¢ udziat ludnosci
w wieku produkcyjnym i przedprodukcyjnym, wzrasta natomiast udzial ludnosci
w wieku poprodukcyjnym. Prognoza liczby ludnosci opracowana przez GUS
zaklada, ze do 2035 r. tempo spadku liczby mieszkancow Kielc bedzie sie¢ zwigkszac.

Istotnymi czynnikami ekonomicznymi, wplywajacymi na popyt na mieszkania
sq dochody ludnosci, stopa bezrobocia oraz dostepnos¢ kredytéow. W 2012 roku
utrzymana zostala tendencja wzrostowa przecigtnego wynagrodzenia w sektorze
przedsigbiorstw. Stopa bezrobocia w Kielcach wzrosta w stopniu zblizonym do
wskaznika krajowego i jej poziom ksztaltowat si¢ nadal ponizej Sredniego wskaznika
dla kraju. Dostepno$¢ mieszkania za przecietne wynagrodzenie w 2012 r.
w pordéwnaniu do roku poprzedniego poprawita si¢, zaréwno na rynku pierwotnym
jak i wtéornym. Zwiekszyla si¢ dostepnos¢ kredytu mieszkaniowego (w walucie
krajowej) dla mieszkanca Kielc mierzona mozliwoscia nabycia okreslonej ilosci
m kw. mieszkania przy okreslonym oprocentowaniu kredytéw mieszkaniowych
i przecigtnym wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw w 2012 r. Bylo to
spowodowane wzrostem przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw
przy jednoczesnym spadku przecigtnej ceny transakcyjnej m kw. mieszkania na
rynku pierwotnym. Udziat kredytéw udzielanych w PLN w ramach programu
»~Rodzina na swoim” (RNS) w kredytach mieszkaniowych w 2012 roku obnizyt si¢
i stanowil mniej niz 1/5 wartosci zadluzenia z tytulu udzielonych kredytéw
mieszkaniowych.

W 2012 roku utrzymany zostal trend wzrostowy zasobu mieszkaniowego,
chociaz nadal w miescie wystepuje deficyt mieszkaniowy - zaséb mieszkan ogotem
jest nadal nizszy od liczby gospodarstw domowych. Niekorzystnym zjawiskiem na
kieleckim rynku mieszkaniowym w 2012 roku w poréwnaniu z rokiem poprzednim
jest spadek liczby wydanych pozwolen na budowe oraz zmniejszenie liczby
mieszkan oddanych do uzytkowania.

2012 r. jest kolejnym rokiem wzrostu liczby firm deweloperskich, natomiast
odnotowano niewielki spadek agencji posredniczacych w obrocie nieruchomosciami
i biur rzeczoznawcow majatkowych. Firmy dziatajace na kieleckim rynku
nieruchomosci obserwuja wzrost konkurencji, szczegdlnie widoczny w okresie
spowolnienia gospodarczego.

Perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Kielcach,
z uwagi na utrzymujacy sie¢ deficyt mieszkan sg zachecajace. Firmy deweloperskie
dostosowuja oferte mieszkan do preferencji kupujacych, przybywa wiec
nowoczesnych mieszkan o ciekawej architekturze w korzystnych lokalizacjach.
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W 2012 r. rowniez spdtdzielnie mieszkaniowe wdrozyly do realizacji nowe projekty
inwestycyjne.

Na podstawie danych z przeprowadzonych badan wynika, ze w 2012 r. na
pierwotnym rynku mieszkaniowym w Kielcach, obserwujemy wzrost liczby
transakcji. Prawdopodobnie na ten wzrost wptyw miat konczacy sie program RNS,
ktéry zmobilizowat czes¢ kupujacych do podjecia decyzji o zakupie, aby
wykorzystac ostatnie miesigce doptat. Natomiast na rynku wtoérnym, obserwowany
od 2009 r. trend wzrostowy ulegt wyhamowaniu. Ogotem liczba transakgji
uksztattowata si¢ na poziomie podobnym jak w 2011 r.

Sredni roczny czas sprzedazy mieszkania na rynku wtérnym w Kielcach,
w 2012 r. wyniost 131 dni i wzrdst w poréwnaniu do poziomu z 2011 r. Tendengje
wzrostowa czasu sprzedazy mieszkan na rynku wtéornym mozemy zaobserwowac
poczawszy od 2010 r.

Zarowno na rynku pierwotnym, jaki i wtornym, struktura transakcji
sprzedazy mieszkann w 2012 r. wyglada podobnie, najczesciej sprzedawane byty
mieszkania dwupokojowe o powierzchni 40-59 m kw. Zmniejszone mozliwosci
finansowe kupujacych spowodowaly, Ze najczesciej poszukiwane sa funkcjonalne,
mniejsze mieszkania, o nizszej cenie nabycia.

W 2012 r. Srednie ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
w Kielcach, wykazuja silne zrdéznicowanie okoto 12 pkt. proc., co moze by¢
spowodowane wprowadzeniem do sprzedazy kilku nowych inwestydji
deweloperskich w atrakcyjnych lokalizacjach, po wyzszych cenach i rownoczesna
wyprzedaza po promocyjnych cenach ostatnich mieszkan w zakonczonych
inwestycjach. Na rynku wtérnym w 2012 r. obserwujemy wyrazny trend spadkowy
$rednich cen transakcyjnych. Skala spadkéw wyniosta okoto 9 pkt. proc. Spadajace
ceny transakcyjne sa prawdopodobnie wynikiem duzej podazy, a takze
ograniczonego dostepu do Zrodet finansowania zakupdéw mieszkaniowych.
Wystepujaca na rynku mieszkaniowym sytuacja podazy przewyzszajacej popyt,
stwarza kupujacym wieksza mozliwos¢ negocjacji ceny.

Porownujac odchylenie $redniej ceny ofertowej od $redniej ceny transakcyjnej,
mozna zaobserwowac wzrost odchylenia, zaré6wno na rynku pierwotnym z 1,4%
w 2011 r. do 59% w 2012 r., jak i wtérnym z 6,5% w 2011 r. do 12,7% w 2012 r.
Ponadto mozna zauwazy¢, ze odchylenia sa mniejsze na rynku pierwotnym
niz na rynku wtérnym, gdzie ceny ofertowe mieszkan sa wyraznie przeszacowane,
w stosunku do ich obecnej rzeczywistej wartosci rynkowej. Przeszacowane
przewaznie sa nowsze mieszkania kupowane na kredyt w okresie maksimum
cenowego. Dzisiejsza ich sprzedaz wiagzalaby sie ze strata, co jest nie do
zaakceptowania przez sprzedajacych.
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4.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Kielcach

Tabela 4.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Kielcach

Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 74310| 76144| 76537 77075| 77843| 78464| 79168| 80044 80854
- mieszkania na 1000
ludnosci 351 366 369 374 380 383 391 397 402
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. m kw.) 4195 4383 4418 4459 4526 4576 4629 4697 4758
- przecietna (m kw.) 56,5 57,6 57,7 57,9 58,1 58,3 58,5 58,7 58,8
-na osobe (m kw.) 19,8 21,1 21,3 21,7 22,1 22,3 22,9 23,3 23,7
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Przecietna l. o0s6b w
mieszkaniu 2,9 2,7 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5
L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 83296
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,12
Dla 2012 r. - szacunek wtasny OO NBP w Kielcach;
Zrédto: Urzgd Statystyczny w Kielcach.
4.2.1. Czynniki demograficzne w Kielcach
Tabela 4.2. Czynniki demograficzne w Kielcach
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. L Przyrost | Saldo ..
Wg sta.nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Maizenstwa naturalny [ migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 211810 -37 -984 -1021 1153 -0,2 -4,6 5,4
2003 210639 -91 -1240 -1331 1092 -0,4 -5,9 5,2
2004 209455 -91 -1394 -1485 1088 -0,4 -6,7 5,2
2005 208193 -59 -1026 -1085 1072 -0,3 -4,9 51
2006 207188 -22 -1160 -1182 1204 -0,1 -5,6 5,8
2007 205902 -1 -1256 -1257 1318 0,0 -6,1 6,4
2008 205094 146 -839 -693 1335 0,7 -4,1 6,5
2009 204835 235 -846 -611 1343 1,1 -4,1 6,6
2010 202450 91 -1122 -1031 1235 0,4 -5,5 6,1
2011 201815 64 -699 -635 1037 0,3 -3,5 51
2012 200938 -78 -687 -765 1008 -0,4 -3,4 5,0

Zrédio: Urzad Statystyczny w Kielcach.
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Wykres 4.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 4.2. Relacje demograficzne w Kielcach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Tabela 4.3. Gospodarstwa domowe w Kielcach

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 83296 100,0
jednorodzinne ogétem 54290 65,2
jednorodzinne 2 osobowe 19119
jednorodzinne 3 osobowe 17288
jednorodzinne 4 i wiecej os. 17883
dwurodzinne 2123 2,5
trzy i wiecej rodzinne 62 0,1
nierodzinne ogétem 26821 32,2
nierodzinne 1 osobowe 25556
nierodzinne 2 osobowe 1118
nierodzinne 3 osobowe 111
nierodzinne 4 i wiecej os. 36

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Tabela 4.4. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Kielcach

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 66,3 19,2 14,5
2005 67,3 17,0 15,7
2010 65,3 15,8 18,9
2011 64,5 15,7 19,8
2012 63,7 15,6 20,7
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach.
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4.2.2. Czynniki ekonomiczne w Kielcach

Wykres 4.3. Stopa bezrobocia oraz udziat ludnos¢

do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.5. Dostepno$¢ mieszkania za przecigtne

wynagrodzenie w Kielcach
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Wykres 4.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania
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Wykres 4.6. Dostepnos¢ kredytu przy

przecietnym wynagrodzeniu w Kielcach
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.8. Szacunek aktualnych wyptat

kredytu mieszkaniowego w Kielcach
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195



4.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Kielcach

Tabela 4.5. Budownictwo mieszkaniowe w Kielcach

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 |
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 265 377 728 456 1150 691 903 1419 1195
- indywidualne 76 129 264 305 219 239 314 249 174
- na sprzedaz lub
wynajem bd. bd. bd. 238 bd. 257 433 915 833
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 215 302 480 407 604 473 589 792 977
- indywidualne 158 bd. bd. 144 bd. 161 142 134 141
- na sprzedaz lub
wynajem 43 bd. bd. 192 bd. 280 337 403 647
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogodtem, w tym: 964 726 442 578 768 626 744 876 810
- indywidualne 259 170 160 159 164 106 123 204 344
- spoidzielcze 142 199 140 132 5 150 98 139 0
- na sprzedaz lub
wynajem 235 280 88 228 592 316 483 516 466
- spoteczne czynszowe 268 65 0 59 0 0 0 0 0
- komunalne 60 8 54 0 7 54 40 17 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Tabela 4.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Kielcach

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 964 726 442 578 768 626 744 876 810
- ogotem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 93,9 50,9 40,5 46,1 66,3 50,8 55,4 68,0 60,2
- na 1000 ludnosci 4,6 3,5 2,1 2,8 3,7 3,1 3,7 4,3 4,0
- na 1000 zaw.

matzenstw 836 677 367 439 575 466 602 845 804

Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 189 346 762 740 567 717 491 161 198
- na 1000 ludnosci 0,89 1,66 3,68 3,59 2,76 3,50 2,43 0,80 0,99

Przec. pow. uzytk.
mieszkania oddanego

(m kw.) 97,4 70,0 91,7 79,7 86,4 81,1 74,4 77,6 74,3
Liczba izb oddanych 3899| 2421 1736 2135 2943 2168 2452 3224 2680
Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 4,0 3,3 3,9 3,7 3,8 3,5 3,3 3,7 3,3
Przec. pow. izby (m

kw.) 24,1 21,0 23,3 21,6 22,5 23,4 22,6 21,1 22,5

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.
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4.2.4. Zaséb mieszkaniowy w Kielcach

Wykres 4.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Kielcach w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby

izb w Kielcach w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.13 Gospodarstwa domowe a zasob

mieszkaniowy w Kielcach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.10. Zasob mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej w Kielcach w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Wykres 4.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnoséci w Kielcach
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizhowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79 m2

D — powyzej 80 m2
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4.3.

Informacje o rynku mieszkaniowym w Kielcach

Tabela 4.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Kielcach

L.p. Wyszczegollnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 35 40 43 45
2[Biura posrednikéw 32 35 41 40
3|Kancelarie notarialne 28 27 27 23
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych 47 48 49 46
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 14 18 18 18
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 596 629 653 695

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Kielcach oraz szacunki NBP OO w Kielcach na podstawie danych z internetu.

Tabela 4.8. Transakcje mieszkaniowe na rynku wtérnym w Kielcach

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 564 509 578 764 765
Wartos¢ w min z} 116,93 104,65 121,31 164,89 152,18

Zrédto: szacunki NBP OO w Kielcach.

Wykres 4.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Kielcach
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4.3.1.

Tabela 4.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Kielcach

Rynek pierwotny Rynek wtérny
) Cena
Notowanie Cena Cena Cena Cena hedonicz
ofertowa trans. ofertowa trans. na
(trans.)

IITI kw. 2006 2919 2835 2425 2355 4134
IV kw. 2006 3493 3014 3127 2673 4162
I kw. 2007 3382 3241 3904 3022 4115
II kw. 2007 3902 3018 4121 3661 4210
IITI kw. 2007 4651 4766 4231 3670 4059
IV kw. 2007 4475 4629 4300 3876 4128
I kw. 2008 4529 4408 4528 4078 4150
II kw. 2008 5281 4880 4478 4127 4088
IITI kw. 2008 5396 4918 4574 4122 4149
IV kw. 2008 5208 4609 4356 3996 4033
I kw. 2009 5111 4822 4467 3970 4124
II kw. 2009 5099 4716 4287 3982 4134
IIT kw. 2009 5122 4678 4499 3911 4109
IV kw. 2009 4978 4778 4434 4167 4201
I kw. 2010 4958 4798 4605 4049 4126
II kw. 2010 4947 4829 4506 4230 4175
IIT kw. 2010 4945 4523 4626 4114 4153
IV kw. 2010 4951 4803 4707 4223 4169
I kw. 2011 4907 4790 4678 4285 4143
II kw. 2011 4954 4967 4622 4427 4236
IIT kw. 2011 4867 4804 4436 4201 4153
IV kw. 2011 4876 4768 4536 4239 4107
I kw. 2012 4982 4663 4510 4218 4171
II kw. 2012 5071 4944 4545 3941 4061
IIT kw. 2012 5219 5161 4464 3987 4046
IV kw. 2012 5110 4516 4469 3829 3891
I kw. 2013 5061 4647 4367 3691 3927

Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.

Tabela 4.10. Dynamika zmian sredniej ceny m kw. mieszkania w Kielcach

Ceny na rynku mieszkaniowym w Kielcach (wg bazy NBP)

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 119,7 106,3 129,0 113,5 100,7
I kw. 2007 96,8 107,5 124,8 113,0 98,9
II kw. 2007 1154 93,1 105,6 121,2 102,3 . . . . .
III kw. 2007 119,2 157,9 102,7 100,2 96,4 159,4 168,1 174,5 155,8 98,2
IV kw. 2007 96,2 97,1 101,6 105,6 101,7 128,1 153,6 137,5 145,0 99,2
I kw. 2008 101,2 95,2 105,3 105,2 100,5 133,9 136,0 116,0 135,0 100,9
ITI kw. 2008 116,6 110,7 98,9 101,2 98,5 1354 161,7 108,7 1127 97,1
III kw. 2008 102,2 100,8 102,1 99,9 101,5 116,0 103,2 108,1 112,3 102,2
IV kw. 2008 96,5 93,7 95,2 96,9 97,2 116,4 99,6 101,3 103,1 97,7
I kw. 2009 98,1 104,6 102,5 99,3 102,3 1129 109,4 98,6 97,3 99,4
II kw. 2009 99,8 97,8 96,0 100,3 100,2 96,5 96,6 95,7 96,5 101,1
III kw. 2009 100,5 99,2 104,9 98,2 99,4 94,9 95,1 98,4 94,9 99,0
IV kw. 2009 97,2 102,1 98,6 106,5 102,2 95,6 103,7 101,8 104,3 104,2
I kw. 2010 99,6 100,4 103,9 97,2 98,2 97,0 99,5 103,1 102,0 100,1
ITI kw. 2010 99,8 100,7 97,8 104,5 101,2 97,0 102,4 105,1 106,2 101,0
III kw. 2010 99,9 93,7 102,7 97,3 99,5 96,5 96,7 102,8 105,2 101,1
IV kw. 2010 100,1 106,2 101,7 102,6 100,4 99,5 100,5 106,2 101,3 99,3
I kw. 2011 99,1 99,7 99,4 101,5 99,4 99,0 99,8 101,6 105,8 100,4
II kw. 2011 101,0 103,7 98,8 103,3 102,2 100,1 102,8 102,6 104,7 101,5
IIT kw. 2011 98,2 96,7 96,0 94,9 98,0 98,4 106,2 95,9 102,1 100,0
IV kw. 2011 100,2 99,3 102,2 100,9 98,9 98,5 99,3 96,4 100,4 98,5
I kw. 2012 102,2 97,8 99,4 99,5 101,6 101,5 97,3 96,4 98,4 100,7
ITI kw. 2012 101,8 106,0 100,8 93,4 97,4 102,4 99,5 98,3 89,0 95,9
III kw. 2012 102,9 104,4 98,2 101,2 99,6 107,2 107,4 100,6 94,9 97,4
IV kw. 2012 97,9 87,5 100,1 96,0 96,2 104,8 94,7 98,5 90,3 94,7
I kw. 2013 99,0 102,9 97,7 96,4 100,9 101,6 99,7 96,8 87,5 94,1

Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.
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Tabela 4.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Kielcach

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |[Stawka
ofert. | trans. |$rednia

IITI kw. 2006 22,8 18,1 20,5
IV kw. 2006 17,4 15,9 16,7
I kw. 2007 16,6 18,4 17,5
II kw. 2007 20,2 19,9 20,1
III kw. 2007 24,2 24,2 24,2
IV kw. 2007 19,4 21,9 20,6
I kw. 2008 27,1 21,2 24,1
II kw. 2008 23,8 26,0 24,9
IIT kw. 2008 28,5 24,5 26,5
IV kw. 2008 29,4 28,0 28,7
I kw. 2009 27,3 25,1 26,2
II kw. 2009 29,5 24,5 27,0
III kw. 2009 26,3 27,7 27,0
IV kw. 2009 29,3 24,3 26,8
I kw. 2010 25,2 27,9 26,6
II kw. 2010 bd. 23,4 23,4
IIT kw. 2010 28,8 25,9 27,3
IV kw. 2010 27,5 26,0 26,8
I kw. 2011 bd. 22,7 22,7
IT kw. 2011 26,7 23,2 25,0
IIT kw. 2011 16,5 26,9 21,7
IV kw. 2011 28,1 24,9 26,5
I kw. 2012 26,1 23,8 24,9
II kw. 2012 26,1 22,2 24,1
IIT kw. 2012 24,2 23,5 23,9
IV kw. 2012 24,2 23,8 24,0
I kw. 2013 24,2 21,8 23,0

Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.
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4.3.2. Ceny mieszkan i ich cechy

4.3.2.1. Rynek pierwotny w Kielcach

Wykres 4.16. Ceny transakcyjne na RP
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Zrodto: badanie NBP OO w Kielcach.
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Zrodto: badanie NBP OO w Kielcach.

Wykres 4.20. Struktura mieszkan wg liczby

Wykres 4.19. Struktura mieszkan wg liczby
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Wykres 4.27. Struktura mieszkan wg liczby

Wykres 4.26. Struktura mieszkan wg liczby
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Wykres 4.28. Ceny wg formy wlasnosci - RW,

oferty

3 500
N 3 000
2 500
2 000

MA T
MA TII
MAT
MH TII
MAT
MA TII
MAT
MA TII
MAT
MA TIT
MA T
MA TII
MAT
MA TII

MAT
MA TII
MAT
MA TII
MAT
MA TII
MAT
MA TII
MA T
MA TII
MA T
MA TII
MAT
MA TII

em— {2 SN 0S¢

e spOtdzielcze

em— \\ {2 SN 0S$E

e— s Gtdzielcze

Wykres 4.31. Ceny wg standardu wykonczenia

Zrodio: badanie NBP OO w Kielcach.
- RW, transakcje

-

-

Zrddto: badanie NBP OO w Kielcach.
Wykres 4.30. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.
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Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.
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Zrédto: badanie NBP OO w Kielcach.
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5. Krakow

5.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Krakowie

Stolica Matopolski jest waznym osrodkiem nauki, kultury i biznesu, o duzym
potencjale demograficznym i naukowym. Przyjazne otoczenie biznesowe i dostep do
wykwalifikowanych pracownikdéw tworza baze do dynamicznego rozwoju sektora
wyspecjalizowanych ustug i wysokich technologii, a tym samym do tworzenia
nowych miejsc pracy. Stopa bezrobocia rejestrowanego dla miasta Krakowa na
koniec grudnia 2012 r. wyniosta 59%. Niepokojacy jest jednak wzrost wsrod
bezrobotnych odsetka mtodych osob do 34 roku Zycia.

Wedtug stanu na koniec 2012 r. liczba mieszkanicow wyniosta 758,3 tysiecy
tj. zmniejsza si¢ od 2008 r. Rowniez czynniki demograficzne w 2012 r. zmienity si¢ na
niekorzys¢. W relacji do ubiegtego roku odnotowano spadek przyrostu naturalnego
oraz spadek salda migracji. Spadta réwniez liczba zawieranych matzenistw.

Prawie 60% mieszkanicow to ludzie mlodzi ponizej 44 roku zycia. Wigkszos¢
z nich wigZe swoja przysztos¢ z Krakowem i osiedla si¢ na state. Jak wynika z badan
przeprowadzonych przez Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci (IA MRN)
wsrod odwiedzajacych Krakowska Gietde Doméw i Mieszkan, popyt mieszkaniowy
generuja mlode gospodarstwa domowe, gdzie wiek glowy rodziny nie przekracza 30
lat (37%), natomiast 19% jest w przedziale wiekowym 30-34 lat. W docelowej grupie
klientow inwestycji deweloperskich dominuja mate gospodarstwa domowe
2 osobowe (44,4%) oraz 3-osobowe (20,6%). W ocenie IA MRN, wyniki badan
w IV kwartale 2012 r. pokrywaja si¢ w duzej mierze z analiza popytu w roku
ubieglym. Mozna zatem stwierdzi¢, Ze sytuacja rynkowa nie zmienita sie,
a preferencje nabywcow mieszkan sa stabilne.

Wraz z rozwojem infrastruktury drogowej, dynamicznie rozwijaja si¢ gminy
wokdt miasta gdzie buduje si¢ osiedla doméw jednorodzinnych. Sa to powiaty
krakowski i wielicki, stanowiace tzw. zaplecze dla stolicy wojewodztwa.

Obecnie w Krakowie 42,7% powierzchni miasta pokryte jest obowigzujacymi
planami zagospodarowania przestrzennego (wg stanu na 15.05.2013 r.). Pozwala to
na uporzadkowanie przestrzeni miasta i okreslenie harmonijnego rozwoju.

Rok 2012 charakteryzowat si¢ duza podaza nowych mieszkan i spadkiem
$rednich cen ofertowych i transakcyjnych. W Krakowie oddano o 40,6% wiecej
nowych mieszkant niz w roku poprzednim. W 2012 r. wydano 107 decyzji
z pozwoleniami na budowe nowych budynkéw wielorodzinnych i zespotow
mieszkaniowych. Pozwolenia te dotyczyly 166 nowych budynkow wielorodzinnych.
Od 2009 r. liczba wydawanych decyzji na budynki wielorodzinne maleje. Pomimo
tego poczatek 2012 r. byl rekordowy pod wzgledem sprzedawanych inwestycji
deweloperskich. Kolejne miesiace przyniosty spadki, cze$¢ inwestyci zostata
wyprzedana, a czes¢ wycofana, badz wstrzymana. Wedtug stanu na koniec 2012 r. na
terenie Krakowa sprzedawanych bylo 226 inwestycji mieszkaniowych. Lokalizacja
inwestycji na terenie Krakowa pozostaje niezmienna. Dominujaca dzielnica jest
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Podgorze (45,6% inwestygji), kolejna — Krowodrza (30,1% inwestycji). W tych
dzielnicach jest najwigcej terendéw pod inwestycje mieszkaniowe. Najmniej inwestycji
jest prowadzonych w Srédmiesciu (16,8%) oraz Nowej Hucie (7,5%). Na rynku
pierwotnym na koniec 2012 r. bylo w obrocie ponad 10500 mieszkan
w budownictwie wielorodzinnym, z czego 82% juz mieszkant wybudowanych.

Rok 2012 byt ostatnim rokiem funkcjonowania programu ,Rodzina na swoim”
(RNS). Nowy program wsparcia ,,Mieszkanie dla Mfodych” ma zacza¢ obowiazywac
dopiero od 2014 r. Jednak ostatni rok obowigzywania programu RNS nie wzmagat
popytu w sposob istotny. Kredyty udzielone w ramach rzadowego programu
pomocowego stanowily zaledwie 8,8% kredytéw mieszkaniowych udzielonych
w Krakowie. W 2012 r. dofinansowano jedynie 479 kredytow. Jest to dalece ponizej
rekordowych poziomow z 2010 r (dofinansowano 1714 kredytéw) oraz z 2011 r.
(1690 kredytow). Lekkie ozywienie nastapito dopiero w IV kwartale 2012 r., kiedy
udzielono ponad potowe wszystkich kredytow z dofinansowaniem - 250.
Kontynuacja tego ozywienia przeniosta si¢ jeszcze na I kw. 2013 r., kiedy wyptacono
ostatnie 225 kredytow w programie RNS. W gléwnej mierze byly to mieszkania
zakupione na rynku pierwotnym. Srednia cena mieszkania na rynku pierwotnym
z dofinansowaniem RNS wynosita w IV kw. 2012 — 4381 zl/m kw. oraz podobnie
w I kw. 2013 r. — 4384 zt/m kw.

W 2012 r. rozpoczeto mniej budéw mieszkan niz w 2011 r. Zmniejszyla sie
przecietna powierzchnia uzytkowa oddawanych mieszkan. Deweloperzy, aby
sprzeda¢ mieszkania stosowali liczne promocje i bonusy zachecajace do kupna.
Najpopularniejsza forma promocji byto wykoniczenie ,,pod klucz” w ramach ceny
mieszkania. Sprzedajacy byli bardziej sklonni do negocjowania cen i stosowania
upustéw. W ocenie posrednikow dziatajacych na lokalnym rynku nieruchomosci,
liczba zawieranych transakcji za posrednictwem biur wyraznie zmniejszyla sie
w poréwnaniu do lat ubieglych. Jezeli juz dochodzi do kupna mieszkania, klienci
finansuja je ze srodkow wlasnych. Obecnie rynek wtdérny jest w trudnej sytuacji,
poniewaz musi konkurowac z atrakcyjniejsza oferta deweloperska.
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5.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Krakowie

Tabela 5.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Krakowie.

Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem | 281 022] 293 275| 299 754| 304 536 311 153| 321 496| 326 208| 331 100| 337 924
- mieszkania na 1000
ludnosci 371 388 396 403 412 426 431 437 446
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. m kw.) 15586 16417 16802 17128 17552 18183 18520 18844 19274
- przecietna (m kw.) 55,5 56,0 56,1 56,2 56,4 56,6 56,8 56,4 57,0
-na osobe (m kw.) 20,6 21,7 22,2 22,6 23,3 24,1 24,5 24,9 25,4
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu 3,2 3,2 3,2 3,2 3,2 3,1 3,1 3,2 3,1
Przecietna l. os6b w
mieszkaniu 2,7 2,6 2,5 2,5 2,4 2,3 2,3 2,3 2,2
L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 306874
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,19
2011 oraz 2012 - szacunki wtasne OO na podstawie danych GUS;
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.
5.2.1. Czynniki demograficzne w Krakowie
Tabela 5.2. Czynniki demograficzne w Krakowie.
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. L Przyrost | Saldo ..
Wg sta.nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Matzenstwa naturalny [ migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 757547 -956 1839 883 3355 -1,3 2,4 4,4
2003 757685 -925 1171 246 3480 -1,2 1,5 4,6
2004 757430 -598 1078 480 3357 -0,8 1,4 4,4
2005 756629 -590 1447 857 3557 -0,8 1,9 4,7
2006 756267 -279 825 546 3892 -0,4 1,1 51
2007 756583 -412 358 -54 4214 -0,5 0,5 5,6
2008 754624 422 -62 360 4420 0,6 -0,1 5,9
2009 755000 691 412 1103 4412 0,9 0,5 5,8
2010 756183 767 416 1183 4078 1,0 0,6 5,4
2011 759137 422 975 1397 3732 0,6 1,3 4,9
2012 758334 9 738 -803 3447 0,0 1,0 4,5

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
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Zrédio: Urzad Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.2. Relacje demograficzne w Krakowie
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Tabela 5.3. Gospodarstwa domowe w Krakowie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 306874 100,0
jednorodzinne ogétem 183969 59,9
jednorodzinne 2 osobowe 68330
jednorodzinne 3 osobowe 58919
jednorodzinne 4 i wiecej os. 56720
dwurodzinne 8145 2,7
trzy i wiecej rodzinne 288 0,1
nierodzinne ogétem 114472 37,3
nierodzinne 1 osobowe 107727
nierodzinne 2 osobowe 5868
nierodzinne 3 osobowe 613
nierodzinne 4 i wiecej os. 264

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Tabela 5.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Krakowie
Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,9 17,6 16,5
2005 66,4 16,2 17,4
2010 65,2 15,4 19,4
2011 64,7 15,4 19,9
2012 64,1 15,5 20,4

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

5.2.2. Czynniki ekonomiczne w Krakowie

Wykres 5.3. Stopa bezrobocia oraz udzial ludnos¢ do ~ Wykres 5.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.
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Wykres 5.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecigtne Wykres 5.6. Dostepnos¢ kredytu przy
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie. Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie.
Wykres 5.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 5.8. Szacunek aktualnych wyplat
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Krakowie. Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.

5.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Krakowie

Tabela 5.5. Budownictwo mieszkaniowe w Krakowie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogodtem, w tym: 4194 5743| 10341| 11168| 12051 6238| 12180 8620 8466
- indywidualne 509 352 706 750 794 635 659 494 472
- na sprzedaz lub
wynajem 2470 5231 8685 9882| 11229 5603] 11521 8126 7994
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 2984 4306 9649 10499 7583 6199 9158 9423 9021
- indywidualne 392 365 1017 841 1906 1541 1246 1056 874
- na sprzedaz lub
wynajem 1530 3102 6954 9148 5658 4658 7912 8255 8147
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 3481 4557 6612 4922 6621| 10344 4710 4852 6824
- indywidualne 429 725 782 600 713 774 682 1048 1097
- spoitdzielcze 557 377 1120 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub
wynajem 1451 2787 3988 4233 5674 9570 4018 3804 5696
- spoteczne czynszowe 1021 668 722 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 89 234 0 10 0 31

Zrédio: Urzad Statystyczny w Krakowie.
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Tabela 5.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Krakowie

[ 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogétem 3481 4557 6612 4922 6621| 10344 4716 4852 6824
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 219,71 303,6/ 400,9| 342,8| 424,2| 631,3| 336,6/ 323,9] 430,6
- na 1000 ludnosci 4,6 6,0 8,7 6,5 8,8 13,7 6,2 6,4 9,0
- na 1000 zaw.

maitzenstw 1038 1281 1699 1168 1498 2345 1156 1300 1980

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -126| -1000( -2720 -708| -2201[ -5932 -638( -1120| -3377
- na 1000 ludnosci -0,2 -1,3 -3,6 -0,9 -2,9 -7,9 -0,8 -1,5 -4,5

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 63,1 66,6 60,6 69,7 64,1 61,0 71,4 66,8 63,1

Liczba izb oddanych 10199| 14557| 20438]| 15615| 20499| 29299| 14589 14087 19346

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 2,9 3,2 3,1 3,2 3,1 2,8 3,1 2,9 2,8

Przec. pow. izby (m

kw.) 21,5 20,9 19,6 22,0 20,7 21,5 23,1 23,0 22,3

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.
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5.2.4. Zasob mieszkaniowy w Krakowie

Wykres 5.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb wg NSP w Krakowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.13 Gospodarstwa domowe a zasob
mieszkaniowy w Krakowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.10. Zaséb mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej wg NSP w Krakowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Wykres 5.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Krakowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Krakowie.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zas6éb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A —ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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5.3.

Informacje o rynku mieszkaniowym w Krakowie

Tabela 5.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Krakowie

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy bd. 141 154 120
2[(Posrednicy 931 1056 1181 1258
3|Kancelarie notarialne 63 67 71 78
4|Rzeczoznawcy majatkowi 184 190 209 221
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 181 180 180 177
6|Wspolnoty mieszkaniowe 3549 3749 3926 4106

*z uwagi na brak informacji o liczbie biur posrednikéw/rzeczoznawcéw, podano liczbe 0s6b z uprawnieniami
posrednika/rzeczoznawcy;

Zrédto: szacunki NBP OO w Krakowie na podstawie danych: Baza REGON stan w koricu roku 2012
Krakowska Izba Notarialna, Ministerstwo Sprawiedliwosci, Ministerstwo Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej, portal internetowy www.dominium.pl

Tabela 5.8. Transakcje na rynku wtérnym w Krakowie

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 3140 3200 3510 3500 3480
Wartosé w min zt 1030,0 970,0 1090,0 1070,0 1010,0

Zrédto: szacunki NBP OO w Krakowie na podstawie "Krakowski Rynek Nieruchomosci 2012”, Wydziat
Rozwoju Miasta Urzedu Miasta Krakowa

Wykres 5.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania
na rynku wtérnym w Krakowie
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Zrédto: badanie NBP OO w Krakowie.
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5.3.1. Ceny narynku mieszkaniowym w Krakowie (wg bazy NBP)

Tabela 5.9. Poziom s$redniej ceny m kw. mieszkania w Krakowie

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)
III kw. 2006 6021 6816 7114 5193 5362
IV kw. 2006 7929 7089 7383 6349 6285
I kw. 2007 8247 7192 8369 6267 6049
II kw. 2007 8129 7856 8272 7309 7269
III kw. 2007 8420 8060 8255 7193 6817
IV kw. 2007 8355 7985 8140 6715 6589
I kw. 2008 8084 8000 7979 6777 6572
II kw. 2008 8034 8027 7934 6629 6432
IIT kw. 2008 8012 7814 7180 6294 5904
IV kw. 2008 7751 7518 7251 6530 6374
I kw. 2009 7675 7373 6864 6110 5665
II kw. 2009 7622 7169 6678 6065 5731
III kw. 2009 7631 6866 6564 5975 5977
IV kw. 2009 7521 6981 6734 6155 6176
I kw. 2010 7595 6985 6916 6182 6412
II kw. 2010 7559 6920 6937 6115 6179
III kw. 2010 7526 6834 6909 6296 5788
IV kw. 2010 7564 6789 6964 6284 5917
I kw. 2011 7517 6886 7206 6394 5620
IT kw. 2011 7209 7082 7246 6478 5790
IIT kw. 2011 7061 6958 6949 6369 5697
IV kw. 2011 7039 6711 6989 6224 5673
I kw. 2012 7112 6637 6776 6489 5796
II kw. 2012 7087 6614 6724 6011 5672
IIT kw. 2012 6893 6711 6617 6096 5763
IV kw. 2012 6671 6210 6648 6115 5707
I kw. 2013 6305 5847 6644 5931 5831

Zrédto: badanie NBP OO w Krakowie.

Tabela 5.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Krakowie

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 131,7 104,0 103,8 122,3 117,2
I kw. 2007 104,0 101,5 113,4 98,7 96,2
ITI kw. 2007 98,6 109,2 98,8 116,6 120,2 . . . . .
III kw. 2007 103,6 102,6 99,8 98,4 93,8 139,8 118,3 116,0 138,5 127,1
IV kw. 2007 99,2 99,1 98,6 93,4 96,7 105,4 112,6 110,3 105,8 104,8
I kw. 2008 96,8 100,2 98,0 100,9 99,7 98,0 1112 95,3 108,1 108,7
IT kw. 2008 99,4 100,3 99,4 97,8 97,9 98,8 102,2 95,9 90,7 88,5
III kw. 2008 99,7 97,3 90,5 94,9 91,8 95,2 96,9 87,0 87,5 86,6
IV kw. 2008 96,7 96,2 101,0 103,7 108,0 92,8 94,2 89,1 97,2 96,7
I kw. 2009 99,0 98,1 94,7 93,6 88,9 94,9 92,2 86,0 90,2 86,2
II kw. 2009 99,3 97,2 97,3 99,3 101,2 94,9 89,3 84,2 91,5 89,1
III kw. 2009 100,1 95,8 98,3 98,5 104,3 95,2 87,9 91,4 94,9 101,2
IV kw. 2009 98,6 101,7 102,6 103,0 103,3 97,0 92,9 92,9 94,3 96,9
I kw. 2010 101,0 100,1 102,7 1004 103,8 99,0 94,7 100,8 101,2 113,2
II kw. 2010 99,5 99,1 100,3 98,9 96,4 99,2 96,5 103,9 100,8 107,8
III kw. 2010 99,6 98,8 99,6 103,0 93,7 98,6 99,5 105,3 105,4 96,8
IV kw. 2010 100,5 99,3 100,8 99,8 102,2 100,6 97,2 103,4 102,1 95,8
I kw. 2011 99,4 1014 103,5 101,8 95,0 99,0 98,6 104,2 103,4 87,6
IT kw. 2011 95,9 102,8 100,6 101,3 103,0 95,4 102,3 104,5 105,9 93,7
IIT kw. 2011 97,9 98,2 95,9 98,3 98,4 93,8 101,8 100,6 101,2 98,4
IV kw. 2011 99,7 96,5 100,6 97,7 99,6 93,1 98,9 100,4 99,0 95,9
I kw. 2012 101,0 98,9 96,9 104,3 102,2 94,6 96,4 94,0 101,5 103,1
II kw. 2012 99,6 99,7 99,2 92,6 97,9 98,3 93,4 92,8 92,8 98,0
III kw. 2012 97,3 101,5 98,4 101,4 101,6 97,6 96,4 95,2 95,7 101,2
IV kw. 2012 96,8 92,5 100,5 100,3 99,0 94,8 92,5 95,1 98,3 100,6
I kw. 2013 94,5 94,2 99,9 97,0 102,2 88,7 88,1 98,1 91,4 100,6

Zrédto: badanie NBP OO w Krakowie.
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Tabela 5.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Krakowie

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena [Stawka
ofert. | trans. [érednia

III kw. 2006 23,8 18,8 21,3
IV kw. 2006 24,5 24,5 24,5
I kw. 2007 27,6 28,0 27,8
II kw. 2007 27,4 22,9 25,2
III kw. 2007 30,2 23,6 26,9
IV kw. 2007 34,9 24,8 29,8
I kw. 2008 31,9 30,8 31,3
II kw. 2008 29,0 34,0 31,5
III kw. 2008 35,7 26,7 31,2
IV kw. 2008 33,3 30,3 31,8
I kw. 2009 33,3 32,6 33,0
II kw. 2009 32,2 31,4 31,8
III kw. 2009 31,7 38,8 35,3
IV kw. 2009 33,5 28,1 30,8
I kw. 2010 32,0 31,9 32,0
IT kw. 2010 33,7 33,3 33,5
III kw. 2010 28,1 29,9 29,0
IV kw. 2010 37,4 28,7 33,1
I kw. 2011 28,1 31,8 30,0
II kw. 2011 31,0 28,6 29,8
IIT kw. 2011 25,7 29,6 27,7
IV kw. 2011 32,0 30,1 31,0
I kw. 2012 35,2 31,1 33,2
II kw. 2012 35,2 25,8 30,5
III kw. 2012 35,3 29,7 32,5
IV kw. 2012 35,3 29,2 32,3
I kw. 2013 37,0 26,6 31,8

Zrédto: badanie NBP OO w Krakowie.
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Wykres 5.16. Ceny transakcyjne na RP
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Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
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Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
Wykres 5.17. Struktura mieszkan
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Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
Wykres 5.20. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RP, transakcje
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Wykres 5.19. Struktura mieszkan wg liczby

Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
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Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
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B1 pok. M2 pok. M3 pok. E4+ pok.

Zrodto: badanie NBP OO w Krakowie.
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Wykres 5.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
oferty
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Wykres 5.34. Ceny wg technologii budowy —
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Wykres 5.36. Ceny wg roku budowy — RW,
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Wykres 5.33. Ceny wg kondygnacji - RW,
transakcje
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Wykres 5.35. Ceny wg technologii budowy —
RW, transakcje

9 000
8 000
2 /"\A
X 7 000
c N
~ 6 000
N
5000, v
L0000 S S N
O N N 0 0 OO & O O = = N N ™M
o 0o o o o 9o © 4 94 A A oA o4 -
SO © © © ©6 ©6 & o O 0o o O o o
N N N N NN NN NN~ NN
2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2
¥ & & & & ¥ & ¥ & x & & x Xk
e tradycyjna e trad. udoskonal, e prefabr.

Zrédto: badanie NBP OO w Krakowie.

Wykres 5.37. Ceny wg roku budowy — RW,
transakcje
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6. Lublin

6.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Lublinie

Na rynku pierwotnym i wtérnym nieruchomosci mieszkaniowych w 2012 r.
wystapita znaczna nadpodaz mieszkan. Deweloperzy oddali do uzytkowania o 61%
wigcej mieszkan niz w 2011 r. Ponadto, wzrosta liczba wydanych pozwolen na
budowe mieszkann deweloperskich (w poréwnaniu do 2011 r. wzrost o 11%).
Pomimo Ze deweloperzy posiadali znaczne zasoby niesprzedanych mieszkan jeszcze
z 2011 r. uruchamiali kolejne inwestycje m.in. w celu uniknigcia stosowania zapiséw
wynikajacych z wejscia w zycie od 29.04.2012 r. tzw. ustawy deweloperskie;.
Jednoczesnie wzrostowi temu towarzyszyt spadek liczby mieszkan, ktorych budowe
rozpoczeto (w poréwnaniu do 2011 r. mniej o 1,6%).

Nadpodaz mieszkan na obu rynkach i réznorodnos¢ ofert sprzyjata spadkowi
cen.

W Lublinie $rednie ceny transakcyjne m kw. mieszkan w ciggu 2012 r. (liczone
IV kw./I kw.) na rynku pierwotnym byly nizsze o 4,8%, na rynku wtérnym o 5,4%.

W 2012 r. rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Lublinie byl rynkiem
kupujacego, a sprzedajacy musieli intensyfikowaé dziatania zachecajace do
zakupdw. Deweloperzy zmuszeni byli do wigkszej elastycznosci cenowej, zwlaszcza
w lokalizacjach, w ktorych realizowanych jest kilka inwestycji i kupujacy maja duzy
wybdr mieszkan. O cenie metra kwadratowego mieszkania decydowat w duzej
mierze koszt zakupu gruntu pod inwestycje, wynikajacy gltéwnie z lokalizacji. Stad
roéznica w cenie m kw. mieszkania w centrum czy prestizowych dzielnicach, w relacji
do zlokalizowanych na obrzezach (np. LSM-5965 zt/m kw., Czechéw-5743 zi/m kw.,
Weglin-4490 zt/m kw., Dziesiata-3822 zi/m kw.).

W strukturze sprzedazy mieszkan na obu rynkach zwigkszyl sie udzial
mieszkant o powierzchni uzytkowej od 40 do 60 m kw. (na rynku pierwotnym
2 45,7% w I kw. 2012 r. do 68,4% w IV kw. 2012 r., na rynku wtérnym odpowiednio
z 48,0% do 55,0%).

W IV kw. 2012 r. srednia powierzchnia oddawanych przez deweloperéw
mieszkan wynosita 56,7 m kw. na rynku wtéornym srednia powierzchnia
sprzedanych mieszkan wynosita 49,3 m kw. Wérdéd nabywcdéw weciaz najbardziej
popularne sa mieszkania jedno i dwupokojowe (rynek pierwotny - 8,0% i 42,0%
zawartych transakgji, rynek wtorny odpowiednio - 14,0% i 52,0%).

Wyniki badan wskazuja, ze na rynku wtérnym istotnym czynnikiem branym
pod uwage przy zakupie mieszkania, majacym wplyw na ceng¢ byl wiek budynku
(stopien zuzycia technicznego, technologia wykonania). W IV kw. 2012 r.
w strukturze mieszkan wg wieku ok. 35% to mieszkania wybudowane w latach 1989-
2002, w $redniej cenie za m kw. 5160 zt. Mieszkania te, stanowity konkurencje dla
lokali oferowanych przez deweloperéw na rynku pierwotnym.

Sprzedaz mieszkann w 2012 r., pomimo zaostrzonych kryteriow przyznawania
kredytéw hipotecznych przez banki, byta wyzsza niz 2011 r. Niewatpliwie wplyw na
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to miat IV kw. 2012 r., w ktérym czes¢ nabywcéw chciata skorzysta¢ z mozliwosci
uzyskania pomocy finansowej na warunkach oferowanych w jeszcze obowiazujacym
programie Rodzina na swoim. W 2012 r. w Lublinie, w porownaniu z poprzednim
rokiem banki udzielity o ok. 28% mniej kredytéw mieszkaniowych. Przy czym o ok.
59% zmalata kwota kredytow udzielonych w ramach RNS.

W poszczegdlnych kwartatach 2012 r. znacznym wahaniom ulegata kredytowa
dostepnos¢ mieszkania (relacja ceny m kw. mieszkania do przecietnego miesiecznego
dochodu) oraz dostepnosc¢ kredytu zlotowego. Byl to gtownie wynik spadku cen
mieszkan, a nie wzrostu wynagrodzen.

Wg danych GUS, liczba mieszkaricow Lublina systematycznie si¢ zmniejsza (od
2002 do 2012 r. o ok. 3,0%). Jest to gtéwnie wynik ujemnego salda migracji (w 2012 r.
wskaznik wynosit -2,8). Utrzymuja sie rdwniez niekorzystne zmiany w strukturze
wiekowej ludnosci, zmniejsza sie udzial ludnosci w wieku produkcyjnym,
a zwigksza w wieku poprodukcyjnym. Pozytywnym zjawiskiem jest utrzymujacy sie
od 2003 r. dodatni przyrost naturalny (0,7). Pogarsza si¢ natomiast sytuacja
ekonomiczna ludnosci (spadek zatrudnienia, wzrost stopy bezrobocia).

Prognozy na 2013 r. przewiduja mniejsze zainteresowanie kupnem mieszkan
zwigzane m. in. z pogorszajaca si¢ sytuacja makroekonomiczng oraz oczekiwaniem
wejscia w zycie kolejnego programu Mieszkanie dla miodych. W przypadku
deweloperéw wplyw na decyzje ograniczajace inwestycje maja spadajace ceny
nieruchomosci, rekordowa oferta mieszkan oczekujacych na sprzedaz na rynku
pierwotnym oraz trudnosci w pozyskiwaniu finansowania budéw.

6.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Lublinie

Tabela 6.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lublinie
Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem | 119354] 130585] 131942] 133242] 135386] 136537 138189] 141395] 143589

- mieszkania na 1000

ludnosci 333 368 373 379 386 391 396 406 413

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 6926 7640 7736 7845 7997 8100 8217 8384 8544
- przecietna (m kw.) 58 58,5 58,6 58,9 59,1 59,3 59,5 59,3 59,5
-na osobe (m kw.) 19,3 21,5 21,9 22,3 22,8 23,2 23,6 24,1 24,6

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,8 3,6

Przecietna I. os6b w

mieszkaniu 2,9 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,4

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 140523
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,18

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie, Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny OO NBP w Lublinie.
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6.2.1. Czynniki demograficzne w Lublinie

Tabela 6.2. Czynniki demograficzne w Lublinie

Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. . Przyrost | Saldo .
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Maizenstwa naturalny [ migracji Maizenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 358354 -64 -197 -261 1736 -0,2 -0,5 4,8
2003 356563 160 -328 -168 1759 0,4 -0,9 4,9
2004 355998 23 -1206 -1183 1802 0,1 -3,4 51
2005 354967 12 -856 -844 1990 0,0 -2,4 5,6
2006 353483 194 -1127 -933 2124 0,5 -3,2 6,0
2007 351806 116 -1372 -1256 2241 0,3 -3,9 6,4
2008 350462 186 -844 -658 2161 0,5 -2,4 6,2
2009 349440 489 -797 -308 2253 1,4 -2,3 6,4
2010 348450 323 -1313 -990 1956 0,9 -3,8 5,6
2011 348567 208 -1124 -916 1736 0,6 -3,2 5,0
2012 347678 243 -957 -714 1670 0,7 -2,8 4,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Wykres 6.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla ~ Wykres 6.2. Relacje demograficzne w Lublinie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Tabela 6.3. Gospodarstwa domowe w Lublinie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 140523 100,0
jednorodzinne ogéiem 88640 63,1
jednorodzinne 2 osobowe 30877
jednorodzinne 3 osobowe 28246
jednorodzinne 4 i wiecej os. 29517
dwurodzinne 3318 2,4
trzy i wiecej rodzinne 98 0,1
nierodzinne ogétem 48467 34,5
nierodzinne 1 osobowe 45597
nierodzinne 2 osobowe 2487
nierodzinne 3 osobowe 285
nierodzinne 4 i wiecej os. 98

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Tabela 6.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Lublinie
Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 66,5 19,1 14,5
2005 67,1 17,3 15,5
2010 65,5 16,4 18,1
2011 65,1 16,2 18,8
2012 64,3 16,2 19,5

Zrédito: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

221



6.2.2. Czynniki ekonomiczne w Lublinie

Wykres 6.3. Stopa bezrobocia oraz udziat ludnosci ~ Wykres 6.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Wykres 6.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecietne ~ Wykres 6.6. Dostepnos¢ kredytu przy przecietnym

wynagrodzenie w Lublinie wynagrodzeniu w Lublinie
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Lublinie. Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Wykres 6.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania Wykres 6.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu
rzy kredycie ztotowym w Lublinie mieszkaniowego w Lublinie
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Lublinie. Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.
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6.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Lublinie

Tabela 6.5. Budownictwo mieszkaniowe w Lublinie

[ 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkah
Ogétem, w tym: 371 1111 1576 2276 1586 1723 1615 2267 2171
- indywidualne 126 232 192 246 179 218 237 207 235
- na sprzedaz lub
wynajem 110 530 1203 1553 1020 1185 1093 1482 1651
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 789 1331 1658 1529 1275 1350 1951 1698 1479
- indywidualne 151 313 174 230 169 187 225 318 324
- na sprzedaz lub
wynajem 49 597 1306 1094 823 641 1191 978 962
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogétem, w tym: 1125 1661 1404 1379 2196 1250 1751 1493 2194
- indywidualne 203 291 199 329 253 253 315 208 523
- spétdzielcze 428 434 275 297 273 28 478 318 411
- na sprzedaz lub
wynajem 398 856 830 624 1582 899 838 778 1260
- spoteczne czynszowe 68 80 0 73 88 0 84 70 0
- komunalne 28 0 100 56 0 30 36 119 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Tabela 6.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lublinie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogbétem 1125| 1661] 1404| 1379 2196 1250f 1751 1493 2194
- ogétem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 80,1] 119,9] 101,7| 116,7| 158,5| 110,9| 1229 114,7[ 159,1
- na 1000 ludnosci 3,1 4,7 4,0 3,9 6,3 3,6 5,0 4,3 6,3
- na 1000 zaw.

matzenstw 648 835 661 615| 1016 555 895 860 1314

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdtem 611 329 720 862 -35| 1003 205 243 -524
- na 1000 ludnosci 1,7 0,9 2,0 2,5 -0,1 2,9 0,6 0,7 -1,5

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 71,2 72,2 72,5 84,6 72,2 90,3 71,8 77,6 72,5

Liczba izb oddanych 4408] 6068] 5090| 5469| 8418 5122 6024 5611 7973

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,9 3,7 3,6 4,0 3,8 3,3 3,4 3,8 3,6

Przec. pow. izby (m

kw.) 18,2 19,8 20,0 21,3 18,8 21,7 20,4 20,4 20,0

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Lublinie.
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6.2.4. Zasob mieszkaniowy w Lublinie

Wykres 6.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Lublinie wg NSP
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0% T )

NSP 2002 NSP 2011

2003-2011
= 1989-2002
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Hdo 1944

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.
Wykres 6.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby

izb w Lublinie wg NSP
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10%

0% T 1
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.
Wykres 6.13 Gospodarstwa domowe a zasob

mieszkaniowy w Lublinie
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domowe izb

HA NB ECHED

Zasdb wg
powierzchni

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Wykres 6.10. Zasob mieszkaniowy wg
powierzchni uzytkowej w Lublinie wg NSP
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M pow. 80 m kw

40-79 m kw

M 60-79 m kw.

M 40-59 m kw.

M 0-39 m kw.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.
Wykres 6.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Lublinie

2011 |
2009 |
2007 |
2006 |
2005 |
2004 |
2003 |
2002

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Gmina B Spoétdzielnie mieszkaniowe
B Zaktady pracy ¥ Osoby fizyczne

TBS B Pozostate podmioty

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lublinie.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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6.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Lublinie

Tabela 6.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lublinie

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 20 15 20 30
2|Biura posrednikow 37 50 55 51
3|Kancelarie notarialne 31 37 44 44
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 48 48 59 95
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 33 33 54 67
6|Wspolnoty mieszkaniowe 485 490 902 906

Zrédto: szacunki NBP OO w Lublinie na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Lublinie.

Tabela 6.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lublinie

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 816 988 1013 1072 1221
Warto$é w min zt 21937 257,70 268,51|  289,47] _ 316,68

Zrédto: szacunki NBP OO w Lublinie na podstawie danych BaRN.

Wykres 6.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania
na rynku wtérnym w Lublinie
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Zrédto: badanie NBP OO w Lublinie.
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6.3.1.

Tabela 6.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Lublinie

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 3456 3022 3160 2769 2772
IV kw. 2006 3314 3304 3562 2884 2878
I kw. 2007 3604 3309 3986 3373 3461
II kw. 2007 4143 3503 4699 3870 3884
III kw. 2007 4645 4125 4815 4265 4274
IV kw. 2007 5047 4597 4962 4713 4707
I kw. 2008 5011 4861 5141 4718 4718
II kw. 2008 5174 4531 5071 4890 4890
III kw. 2008 5170 5073 5111 4885 4904
IV kw. 2008 5266 5217 5091 4859 4853
I kw. 2009 5177 4746 5062 4805 4805
II kw. 2009 5079 4693 5017 4650 4649
III kw. 2009 5329 4437 5010 4589 4574
IV kw. 2009 5287 4830 4977 4926 4926
I kw. 2010 5113 4495 5028 4720 4728
II kw. 2010 5257 4535 5037 4959 4975
III kw. 2010 5002 4821 5063 4930 4929
IV kw. 2010 5003 4819 5139 4774 4783
I kw. 2011 4993 4896 5161 5019 4975
IT kw. 2011 5053 4827 5199 4945 5007
IIT kw. 2011 5121 5133 5149 5206 5268
IV kw. 2011 5031 4644 5050 4989 4992
I kw. 2012 5080 4935 5057 4848 4802
II kw. 2012 5134 4906 5076 4805 4779
III kw. 2012 5111 4864 5065 4886 4828
IV kw. 2012 5043 4699 4995 4588 4521
I kw. 2013 5126 4679 4491 4917 4499

Zrédto: badanie NBP OO w Lublinie.

Tabela 6.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Lublinie

Ceny na rynku mieszkaniowym w Lublinie (wg bazy NBP)

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek pierwotny Rynek wtorny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 95,9 109,3 112,7 104,2 103,8
I kw. 2007 108,8 100,2 1119 117,0 120,2
II kw. 2007 115,0 105,9 117,9 114,7 112,2 . . . ] .
III kw. 2007 112,1 117,8 102,5 110,2 110,0 134,4 136,5 152,4 154,0 154,2
IV kw. 2007 108,7 111,4 103,1 110,5 110,1 152,3 139,1 139,3 163,4 163,5
I kw. 2008 99,3 105,7 103,6 100,1 100,2 139,0 146,9 129,0 139,9 136,3
IT kw. 2008 103,3 93,2 98,6 103,6 103,6 1249 129,3 107,9 126,4 1259
III kw. 2008 99,9 112,0 100,8 99,9 100,3 111,3 123,0 106,1 114,5 114,7
IV kw. 2008 101,9 102,8 99,6 99,5 99,0 104,3 113,5 102,6 103,1 103,1
I kw. 2009 98,3 91,0 99,4 98,9 99,0 103,3 97,6 98,5 101,8 101,8
II kw. 2009 98,1 98,9 99,1 96,8 96,8 98,2 103,6 98,9 95,1 95,1
III kw. 2009 104,9 94,5 99,9 98,7 98,4 103,1 87,5 98,0 93,9 93,3
IV kw. 2009 99,2 108,9 99,3 107,3 107,7 100,4 92,6 97,8 101,4 101,5
I kw. 2010 96,7 93,1 101,0 95,8 96,0 98,8 94,7 99,3 98,2 98,4
II kw. 2010 102,8 100,9 100,2 105,1 105,2 103,5 96,6 100,4 106,6 107,0
III kw. 2010 95,1 106,7 100,5 99,4 99,1 93,9 108,7 101,1 107,4 107,8
IV kw. 2010 100,0 100,0 101,5 96,8 97,0 94,6 99,8 103,3 96,9 97,1
I kw. 2011 99,8 101,6 100,4 105,1 104,0 97,7 108,9 102,6 106,3 105,2
IT kw. 2011 101,2 98,6 100,7 98,5 100,6 96,1 106,8 103,2 99,9 100,6
IIT kw. 2011 101,3 106,3 99,0 105,3 105,2 102,4 106,5 101,7 105,6 106,9
IV kw. 2011 98,2 90,5 98,1 95,8 94,8 100,6 96,4 98,3 104,5 104,4
I kw. 2012 101,0 106,3 100,1 97,2 96,2 101,7 100,8 98,0 96,6 96,5
IT kw. 2012 101,1 99,4 100,4 99,1 99,5 101,6 101,6 97,6 97,2 95,4
III kw. 2012 99,6 99,1 99,8 101,7 101,0 99,8 94,8 98,4 93,9 91,6
IV kw. 2012 98,7 96,6 98,6 93,9 93,6 100,2 101,2 98,9 92,0 90,6
I kw. 2013 101,6 99,6 89,9 107,2 99,5 100,9 94,8 88,8 101,4 93,7

Zrédto: badanie NBP OO w Lublinie.
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Tabela 6.11. Poziom s$redniej stawki najmu m kw. mieszkania w Lublinie

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |[Stawka
ofert. | trans. |$rednia

III kw. 2006 22,0 21,0 21,5
IV kw. 2006 22,0 22,0 22,0
I kw. 2007 24,0 23,0 23,5
II kw. 2007 25,0 24,0 24,5
III kw. 2007 29,0 26,0 27,5
IV kw. 2007 29,0 27,0 28,0
I kw. 2008 35,0 24,0 29,5
II kw. 2008 bd. bd. bd.
IIT kw. 2008 bd. bd. bd.
IV kw. 2008 38,0 35,0 36,5
I kw. 2009 39,0 41,0 40,0
II kw. 2009 36,0 40,0 38,0
IIT kw. 2009 38,0 37,0 37,5
IV kw. 2009 34,0 31,0 32,5
I kw. 2010 33,0 45,0 39,0
II kw. 2010 32,0 28,0 30,0
IIT kw. 2010 36,0 31,0 33,5
IV kw. 2010 29,0 48,0 38,5
I kw. 2011 27,0 23,0 25,0
II kw. 2011 28,0 24,0 26,0
IIT kw. 2011 31,0 22,0 26,5
IV kw. 2011 30,0 25,0 27,5
I kw. 2012 29,0 31,0 30,0
II kw. 2012 30,0 31,0 30,5
III kw. 2012 29,0 26,0 27,5
IV kw. 2012 28,0 30,0 29,0
I kw. 2013 29,0 29,0 29,0

Zrédto: badanie NBP OO w Lublinie.
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Wykres 6.16. Ceny transakcyjne na RP
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Wykres 6.27. Struktura mieszkan wg liczby
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7.todz

7.1. Tendencje na rynku mieszkaniowym w todzi

Rosnaca oferta mieszkan, diugi czas sprzedazy oraz konczacy si¢ program
»~Rodzina na Swoim” (dalej RNS) przyniosty wreszcie dynamiczne zmiany cen na
rynku pierwotnym w bodzi w 2012 r. O ile spadek Sredniej ceny ofertowej nieco
ponizej 5000 zt/m kw., chociaz dlugo wyczekiwany, mozna uzna¢ za znaczace
wydarzenie dla 16dzkiego rynku, to spadek cen ofertowych z kwartatu na kwartat,
a jesienig roku 2012 o ponad 6% do poziomu 4650 zt/m kw., byl juz wydarzeniem bez
precedensu. Decydujacy wpltyw na aktywnos¢ deweloperéw mial koriczacy sie¢ w ub.
roku program RNS, czego konsekwencja stal sie spadek sredniej ceny transakcyjnej
latem ponizej poziomu 4500 zl/m kw. Jednak ,wymuszone” konczacym sie
programem doptat gwattowne urealnienie cen ofertowych i transakcyjnych nie
przyniosto do konca satysfakcjonujacego deweloperéw wzrostu sprzedazy. Z kolei
dla kupujacych konczacy sie program RNS stat si¢ przestanka do akceptacji wzrostu
cen w II potowie roku. Takie podejScie sprowadzito srednigq cene transakcyjna do
poziomu z konca 2011 r. Natomiast poczatek 2013 roku byt préba , odreagowania”
podazy, ktéra przyniosta kolejny wzrost cen.

Efektem zmian cen transakcyjnych w Lodzi w 2012 r. bylo sprowadzenie zysku
deweloperskiego do poziomu nie dosy¢, ze najnizszego wsrdod duzych miast
wojewddzkich w Polsce, to takze do poziomu, ktéry nalezy uzna¢ za minimum stopy
zwrotu na kapitale wlasnym. Zjawisko takie moze stac¢ si¢ sygnalem ograniczajacym
sklonnos¢ do akceptacji dalszego spadku cen w 2013 r, co znalazlo juz potwierdzenie
w danych za I kw. 2013 r.

W Lodzi za przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w IV kw.
2012 r. mozna byto kupi¢ 0,75 m kw. nowego mieszkania, podczas, gdy w okresie
boomu cenowego byto to 0,48-0,50 m kw.

W warunkach kolejnej poprawy wskaznikow dostepnosci mieszkania za
przecietne wynagrodzenia i dostepnosci kredytowej mierzonej wielkoscia metrazu
mieszkania, ktére mozna kupic¢ z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego, a takze
ostatniej mozliwosci skorzystania z RNS, nie odnotowano znaczacego wzrostu
popytu na rynku pierwotnym. Przyczyna tego byla zapewne m.in. zaostrzona
w2012 r. polityka bankdéw, skutkujaca znacznym ograniczeniem mozliwosci
finasowania zakupu mieszkania. Pomimo tego, Ze liczba udzielonych kredytéw
w programie RNS byla blisko dwukrotnie wigksza niz w poprzednim roku, to
ogolna warto$¢ kredytow udzielonych na cele mieszkaniowe spadia
w stosunku do 2011 roku o okoto 20%.

Rok 2013 - przynajmniej jego pierwsza polowa - stawia rynek w nowej ,, czystej”
sytuacji, w ktorej uczestnicy rynku pierwotnego beda musieli szuka¢ rownowagi bez
programow wspomagajacych. Problemem staje si¢ ogolne pogorszenie sytuacji
gospodarczej w kraju, w tym w Lodzi, wzrost bezrobocia, prawdopodobny spadek
tempa wzrostu wynagrodzen, co ogranicza sktonnos¢ potencjalnych kupujacych do
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podjecia ryzyka zwiazanego z zakupem mieszkania i to nawet pomimo znacznego
spadku odsetkowych kosztéow kredytu. Taka sytuacje potwierdzaja ogolnopolskie
dane dotyczace liczby i wartosci udzielonych kredytow mieszkaniowych.
W warunkach presji wynikajacej z takiej sytuacji i przy obecnej wielkosci podazy,
fodzki rynek pierwotny moze sta¢ si¢ aktywniejszy pod warunkiem szukania
rownowagi w nieco nizszych przedziatach cenowych. Wydaje sig¢, ze w 2012 r.
wyznaczyt sie trwaty korytarz, tj. przedziat 4400- 4600 zt/m kw., w ktérym powinny
si¢ poruszac tez ceny transakcyjne w 2013 r., a z uptywem czasu kierujac sie raczej
w dolne rejony tego przedziatu. Spadek cen m kw. moze by¢ rowniez wymuszony
brakiem zainteresowania kupujacych mieszkaniami wiekszymi. Deweloperzy
dostosowuja oferte do zapotrzebowania na mniejsze mieszkania, ale nie zmienia to
faktu, ze istnieje problem ze sprzedaza juz istniejacej puli wiekszych mieszkan.

W  segmencie mieszkat w budynkach wybudowanych w standardzie
podstawowym w przeciagu roku 2012 srednia powierzchnia kupionego mieszkania
zmniejszyta sie o0 7 m kw., a ceny mieszkan duzych, tj. 4 i wiecej pokojowych
zmniejszyty sie o prawie 5%.

Boom cenowy w latach 2007-2008, na trudnym, plytkim 16dzkim rynku
pierwotnym, przyciagnal duzych deweloperéw, ktorych oferta wynikajaca
z podjetych wtedy decyzji znalazla swoja kulminacje w 2012 r. Liczba mieszkan
oddanych do uzytkowania przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem byta 2,5 razy
wieksza niz w roku 2011 z rekordowa wielkoscia ponad 2000 mieszkan. Biorac pod
uwage dotychczasowy czas sprzedazy mieszkan, zapewnito to bardzo szeroki wybdr
potencjalnym kupujacym (na dwa - trzy lata). Konsekwencjqa raczej
niezadowalajacych do tej pory doswiadczenn deweloperdw jest istotna weryfikacja
planéw zwiazanych z t6dzkim rynkiem pierwotnym. W 2012 roku znacznie spadta,
prawie do poziomu sprzed boomu cenowego, tj. roku 2006 liczba wydanych
pozwolenn na budowe mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem i jest
$rednio trzy-krotnie mniejsza niz w ostatnich latach. Wydaje sie, ze na realizacje
podobnej liczby inwestycji mieszkaniowych, jak w okresie 2007 — 2012, L6dz bedzie
musiata dtugo poczeka¢. Tym bardziej, ze wielkos¢ istniejacego starzejacego sie
zasobu mieszkaniowego w Lodzi, statystycznie wskazuje, ze przecigtna liczba oséb
w mieszkaniu nalezy do najmniejszych ws$rdd innych miast wojewodzkich. Ponadto,
bardzo niekorzystne perspektywy demograficzne, ktore kolejny raz potwierdzaja
dane za 2012 r. oraz slabe efekty ekonomiczne deweloperéw raczej nie sklonig
znacznej grupy deweloperéw do ponownego, szerokiego zmierzenia si¢ z t6dzkim
rynkiem mieszkaniowym.

Rok 2012 przyniést rowniez przelomowe zmiany w poziomie cen
transakcyjnych na t6dzkim rynku wtornym. Juz pierwszy kwartal 2012 r. stanowit
istotny sygnal szukania ceny rownowagi rynkowej i urealnienia cen transakcyjnych,
co jednak nie wystarczylo do zwigkszenia popytu. W kolejnych miesigcach roku
kontynuowany byt spadek cen transakcyjnych i to ze znaczng dynamika. Latem,
przy niewielkim popycie, $rednia cena transakcyjna spadia do poziomu najnizszego
od szesciu lat - 3340 zt za mkw. Jednym z czynnikéw, ktory miat wptyw na taka
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sytuacje byla zmiana preferencji kupujacych, ktérzy coraz czesciej kupowali
mieszkania o niskim standardzie. Odsetek transakgji dotyczacych takich mieszkan
wyraznie wzrost w 2012 r., a w I kw. 2013 r. wyniost juz okoto 30% ogdtu transakgji,
podczas gdy na poczatku roku 2012 byto to o 7 pp. mnie;.

Poréwnujac rok 2012 do roku 2011, $rednia cena transakcyjna m kw. mieszkan
o niskim standardzie w IV kw. 2012 r. byta nizsza 0 9%, a w I kw. 2013 r. znalazla si¢
na poziomie ponizej 3000 zt. W ofercie t6dzkich posrednikéw, mieszkania oferowane
w tak niskiej cenie stanowily 13% catej przedstawionej oferty. Przy czym warto
odnotowa¢ fakt, ze w grupie tej znajduja sie¢ rowniez male mieszkania
w wyremontowanych bardzo przecigtnych budynkach, np. zbudowanych w latach.
50 XX wieku, ktore zostaty wczesniej kupione w celu najmu lub sprzedazy.

Cena mieszkan najczesciej kupowanych, tj. wybudowanych w technologii
,wielkiej ptyty”, o powierzchni 40-60 m kw., ktorych cena w potowie 2011 r. po kilku
kwartatach wzrostu osiggata poziom srednio 4000 zI/m kw., jesienig 2012 r. spadta
i osiggneta poziom nieco ponad 3300 zl, czyli o 17% mniej. Niewielki odwrot od
kupna takich mieszkan nastepuje na rzecz starszego zasobu mieszkaniowego —
udziat transakcji mieszkaniami w budynkach z lat 1945-1970 w I kw. 2013 r. wyniost
40%, przy 13% spadku cen takich mieszkan w ciagu 12 miesiecy, co wydaje si¢ by¢
istotnym wyznacznikiem kondygji t6dzkiego rynku wtérnego.

Miernikiem stabej kondycji finansowej nabywcoéw jest mniejsza powierzchnia
kupionych mieszkan, ktora na poczatku roku 2012 r. wynosita $rednio prawie
57 m kw., a juz pod koniec roku niecate 51 m kw.

Pomimo tego, ze za $rednie wynagrodzenie w sektorze todzkich
przedsiebiorstw mozna bylo kupi¢ na rynku wtérnym nieco ponad 1 m kw.
mieszkania (tak duzo mozna byl ostatnio kupi¢ sze$¢ lat temu), to brak jest
przestanek, ktore by zmienity istotnie obraz tédzkiego rynku w perspektywie 2013 r.
Tym bardziej, ze na podstawie obserwagji z lat poprzednich, mozna wywnioskowac,
ze strona podazowa po mocnej korekcie cen ofertowych latem 2012 r. wyczerpata juz
skfonnosci do dalszego obnizania cen. Jednak jak mozna zauwazy¢, kupujacy
z aktualnymi preferencjami znajduja odpowiednia oferte i moga wynegocjowad
akceptowana przez obie strony cene transakcyjna.

Sciezka spadkéw, na ktdra weszta $rednia cena transakcyjna z poczatkiem roku
2012 raczej nie ma szans na kontynuacje w 2013 r. Wspdtpracujacy posrednicy w I
kw. 2013 r. sygnalizuja pojawienie si¢ na rynku klientow zainteresowanych kupnem
matych mieszkan za gotéwke z przeznaczaniem na wynajem, co moze przyczynic sie
do nieznacznego ozywienia todzkiego rynku wtdérnego. Reasumujac w 2013 r.,
mozna spodziewac si¢ niewielkiego wzrostu aktywnosci mieszkaniowego rynku
wtornego mierzonego liczbg transakcji, przy raczej stabilnym poziomie cen
transakcyjnych w przedziale 3300-3400 zt za m kw.
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7.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w todzi

Tabela 7.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lodzi

Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem | 316206] 331918| 332692| 333886| 336104| 337636| 339504| 344100| 346695
- mieszkania na 1000 403 432 438 443 450 455 461 475 479
ludnosci
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. m kw.) 16456 17513 17607 17723 17905 18039 18206 18390 18575
- przecietna (m kw.) 52,0 52,8 52,9 53,1 53,3 53,4 53,6 52,3 53,6

-na osobe (m kw.) 21,0 22,8 23,2 23,5 24,0 24,3 24,7 25,4 25,7
Przecietna liczba izb

A . 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1
w mieszkaniu
Przecigtna I. os6b w 2,5 2,3 2,3 2,3 2,2 2,2 2,2 2,1 2,1
mieszkaniu
L. gospodarstw
mieszkaniowych w 351952
2002 r.
L. gospodarstw
domowych na 111

mieszkanie w zasobie
w 2002 r.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Fodzi. Lata 2011, Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny na podstawie danych
GUS.

7.2.1. Czynniki demograficzne w todzi

Tabela 7.2. Czynniki demograficzne w Lodzi

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. Matzenistwa Przyrost | Saldo Malzefistwa
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny [ migracji | ludnosci naturalny | migracji
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 785134 -4924 -968 -5892 3440 -6,3 -1,2 4,4
2003 779129 -4785 -957 -5742 3609 -6,1 -1,2 4,6
2004 774004 -4500| -1149 -5649 3517 -5,8 -1,5 4,5
2005 767628 -4674 -1369 -6043 3437 -6,1 -1,8 4,5
2006 760251 -4926 -1791 -6717 3790 -6,5 -2,4 5,0
2007 753192 -4852| -2072 -6924 3973 -6,4 -2,8 5,3
2008 747152 -4146| -1638 -5784 4267 -5,5 -2,2 5,7
2009 742387 -3700( -1367 -5067 4095 -5,0 -1,8 5,5
2010 737098 -3620| -1669 -5289 3751 -4,9 -2,3 51
2011 725055 -4111 -1467 -5578 3233 -5,7 -2,0 4,5
2012 718960 -4215 -1643 -5858 3264 -5,9 -2,3 4,5
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lodzi.
Wykres 7.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza Wykres 7.2. Relacje demograficzne w Lodzi
dla Lodzi
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Fodzi. Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi.

Tabela 7.3. Gospodarstwa domowe w Lodzi

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (w %)
OGOLEM 351952 100,0
jednorodzinne ogétem 212286 60,3
jednorodzinne 2 osobowe 92164
jednorodzinne 3 osobowe 72402
jednorodzinne 4 i wiecej os. 47720
dwurodzinne 6046 1,7
trzy i wiecej rodzinne 110 0,0
nierodzinne ogélem 133510 37,9
nierodzinne 1 osobowe 124601
nierodzinne 2 osobowe 8235
nierodzinne 3 osobowe 559
nierodzinne 4 i wiecej os. 115

Zrédto: Urzad Statystyczny w Fodzi.

Tabela 7.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w todzi
Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,0 15,8 19,2
2005 66,0 14,6 19,4
2010 64,3 13,9 21,8
2011 63,3 14,1 22,6
2012 62,5 14,1 23,4

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lodzi.
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7.2.2.

Wykres 7.3. Stopa bezrobocia oraz udziat ludnosci

do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrob. w Lodzi
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Wykres 7.5. Dostepno$¢ mieszkania za przecigtne
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1,25

1,15

1,05

0,95

\
\
\
\

ﬁé

0,85
0,75 A

0,65 -
0,55 -

m kw.

0,45 -

IIT kw. 2008

I kw. 2009

IIT kw. 2009 |

I kw. 2010 _

IIT kw. 2006
I kw. 2007

III kw. 2007
I kw. 2008 |

IIT kw. 2010 |
I kw. 2011 |

2
<
3
o]
ey
o
[}
]
2
o
o
3
<

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Fodzi.

IIT kw. 2011

e
<
>
D
~
b3
&5
o
3
El
<

I kw. 2012 |

IIT kw. 2012

I kw. 2013

Wykres 7.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania

przy kredycie ztotowym w Lodzi
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Fodzi.

Wykres 7.8. Szacunek aktualnych wyptat

kredytu mieszkaniowego w Lodzi
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7.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w todzi

Tabela 7.5. Budownictwo mieszkaniowe w f.odzi

[ 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Pozwolenia na budowe mieszkah

Ogoétem, w tym: 904 1067 1489 4275 3660 2868 2479 2562 1702
- indywidualne 309 434 433 1157 707 525 1010 655 975
- na sprzedaz lub

wynajem bd. 298 606 2703 2118 2051 1423 1825 727
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 537 880 994 2061 1529 1452 2374 1972 915
- indywidualne 224 191 206 284 290 352 390 410 454
- na sprzedaz lub

wynajem bd. 615 727 1192 1196 836 1984 1400 461
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1255 682 1186 1559 2397 1800 2089 1526 2595
- indywidualne 583 362 316 437 471 411 407 528 417
- spotdzielcze 380 233 31 176 162 54 83 0 36
- na sprzedaz lub

wynajem 359 131 521 754 1534 1247 1481 788 2040
- spofeczne czynszowe 52 81 176 147 140 0 0 155 102
- komunalne 161 77 46 58 159 88 118 55 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Fodzi.

Tabela 7.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi

[ 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogétem 1255 682 1186 1559 2397 1800 2082 1526 2595
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 147,1 89,7| 122,01 146,8| 202,6] 159,4 184,0( 128,1| 185,2
- na 1000 ludnosci 1,6 0,9 1,6 2,1 3,2 2,4 2,8 2,1 3,6
- na 1000 zaw.

matzenstw 365 198 313 392 562 440 555 472 795

Maizeninstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdtem 2185 2755 2604 2414 1870 2295 1669 1707 669
- na 1000 ludnosci 2,8 3,6 3,4 3,2 2,5 3,1 2,3 2,4 0,9

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 117,2( 131,5[ 1029 94,2 84,5 88,6 88,4 84,0 71,3

Liczba izb oddanych 5453 3322 5097 6068 8659 6624 6975 5298 8088

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 4,3 4,9 4,3 3,9 3,6 3,7 3,4 3,5 3,1

Przec. pow. izby (m

kw.) 27,0 27,0 23,9 24,2 23,4 24,1 26,4 24,2 22,9

Zrédio: Urzad Statystyczny w Lodzi.
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7.2.4. Zasob mieszkaniowy w todzi

Wykres 7.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Lodzi wg NSP
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: Urzqd Statystyczny w Lodzi.

Wykres 7.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb w Lodzi wg NSP
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: Urzqd Statystyczny w Lodzi.

Wykres 7.13 Gospodarstwa domowe a zasob

mieszkaniowy w Lodzi w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Eodzi.

Wykres 7.10. Zasob mieszkaniowy wg

powierzchni uzytkowej w Lodzi wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lodzi.

Wykres 7.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Lodzi
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Lodzi.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zas6éb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2
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7.3.

Tabela 7.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lodzi

Informacje o rynku mieszkaniowym w todzi

L.p. Wyszczegoblnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 48 46 52 48
2|Biura posrednikéw 161 176 191 194
3|Kancelarie notarialne 51 46 45 50
4|Biura rzeczoznawcOw majatkowych 162 121 121 167
5|Spéitdzielnie mieszkaniowe 60 43 43 56
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 2740 2787 2831 2887

Zrédto: szacunki NBP OO w Lodzi.
Tabela 7.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w fodzi

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba umow 1790 2150 2400 2500 2100
Wartos¢ w min zt 352,00 394,00 456,00 460,00 392,00

Zrédto: szacunki NBP OO w Eodzi.

Wykres 7.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania na

rynku wtornym w Lodzi
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Zrédto: badanie NBP OO

I kw. 2012 |

IIT kw. 2012 |

I kw. 2013

240




7.3.1.

Tabela 7.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Lodzi

Rynek pierwotny Rynek wtorny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa | trans. [ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 3210 2860 2740 1905 3778
IV kw. 2006 4237 3642 3316 2160 3732
I kw. 2007 4927 4209 4130 3360 3998
II kw. 2007 5453 5403 4609 3749 3954
III kw. 2007 5201 5212 4721 3981 3905
IV kw. 2007 5062 5076 4686 4039 3827
I kw. 2008 5048 5103 4737 4160 4043
II kw. 2008 4962 5041 4668 3961 3976
IIT kw. 2008 5480 5214 4544 3780 3817
IV kw. 2008 5329 5542 4873 4020 3894
I kw. 2009 5308 4746 4730 3874 3774
II kw. 2009 4960 5101 4431 3870 3949
IIT kw. 2009 5261 4957 4643 3677 3874
IV kw. 2009 5250 5275 4400 3636 3798
I kw. 2010 5290 5020 4558 3933 4079
II kw. 2010 5366 4846 4407 3845 3916
IIT kw. 2010 5367 4936 4406 3874 4025
IV kw. 2010 5215 4905 4457 3924 4163
I kw. 2011 5265 5066 4469 3753 3909
IT kw. 2011 5002 5123 4363 3843 3833
IIT kw. 2011 5113 4907 4238 3798 4042
IV kw. 2011 5038 4793 3990 3939 3926
I kw. 2012 5176 4610 4006 3647 4009
II kw. 2012 4948 4668 4033 3587 4080
IIT kw. 2012 4969 4473 3794 3418 3664
IV kw. 2012 4646 4536 3854 3341 3837
I kw. 2013 4898 4629 3975 3422 3960

Zrédto: badanie NBP OO w Fodzi.

Tabela 7.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Lodzi

Ceny na rynku mieszkaniowym w todzi (wg bazy NBP)

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 132,0 127,3 1210 1134 98,8
I kw. 2007 116,3 115,6 124,5 155,6 107,1
IT kw. 2007 110,7 128,4 111,6 111,6 98,9 . . . . .
III kw. 2007 95,4 96,5 102,4 106,2 98,8 162,0 182,2 172,3 209,0 103,4
IV kw. 2007 97,3 97,4 99,3 101,5 98,0 119,5 139,4 141,3 187,0 102,5
I kw. 2008 99,7 100,5 101,1 103,0 105,6 102,5 121,2 114,7 123,8 101,1
II kw. 2008 98,3 98,8 98,5 95,2 98,3 91,0 93,3 101,3 105,7 100,6
III kw. 2008 110,4 103,4 97,3 95,4 96,0 105,4 100,0 96,3 95,0 97,7
IV kw. 2008 97,2 106,3 107,2 106,3 102,0 105,3 109,2 104,0 99,5 101,8
I kw. 2009 99,6 85,6 97,1 96,4 96,9 105,2 93,0 99,9 93,1 93,3
IT kw. 2009 93,4 107,5 93,7 99,9 104,6 100,0 101,2 94,9 97,7 99,3
III kw. 2009 106,1 97,2 104,8 95,0 98,1 96,0 95,1 102,2 97,3 101,5
IV kw. 2009 99,8 106,4 94,8 98,9 98,0 98,5 95,2 90,3 90,4 97,5
I kw. 2010 100,8 95,2 103,6 108,2 107,4 99,7 105,8 96,4 101,5 108,1
II kw. 2010 101,4 96,5 96,7 97,8 96,0 108,2 95,0 99,5 99,4 99,2
III kw. 2010 100,0 101,9 100,0 100,8 102,8 102,0 99,6 94,9 105,4 103,9
IV kw. 2010 97,2 99,4 101,2 101,3 103,4 99,3 93,0 101,3 107,9 109,6
I kw. 2011 101,0 103,3 100,3 95,6 93,9 99,5 100,9 98,0 95,4 95,8
IT kw. 2011 95,0 101,1 97,6 102,4 98,1 93,2 105,7 99,0 99,9 97,9
III kw. 2011 102,2 95,8 97,1 98,8 105,5 95,3 99,4 96,2 98,0 100,4
IV kw. 2011 98,5 97,7 94,1 103,7 97,1 96,6 97,7 89,5 100,4 94,3
I kw. 2012 102,7 96,2 100,4 92,6 102,1 98,3 91,0 89,6 97,2 102,6
IT kw. 2012 95,6 101,3 100,7 98,4 101,8 98,9 91,1 92,4 93,3 106,4
III kw. 2012 100,4 95,8 94,1 95,3 89,8 97,2 91,2 89,5 90,0 90,6
IV kw. 2012 93,5 101,4 101,6 97,7 104,7 92,2 94,6 96,6 84,8 97,7
I kw. 2013 105,4 102,1 103,1 102,4 103,2 94,6 100,4 99,2 93,8 98,8

Zrédto: badanie NBP OO w Lodzi.
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Tabela 7.11. Poziom sredniej stawki na

imu m kw. mieszkania w f.odzi

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |Stawka
ofert. | trans. [$rednia

III kw. 2006 14,2 14,7 14,5
IV kw. 2006 21,9 16,8 19,4
I kw. 2007 26,5 17,4 22,0
II kw. 2007 24,3 24,6 24,5
IIT kw. 2007 25,2 25,3 25,3
IV kw. 2007 29,4 20,5 25,0
I kw. 2008 27,3 30,3 28,8
II kw. 2008 29,0 23,9 26,5
ITI kw. 2008 23,8 22,9 23,4
IV kw. 2008 b.d 26,9 26,9
I kw. 2009 23,8 20,9 22,4
II kw. 2009 26,7 18,8 22,8
III kw. 2009 27,5 14,3 20,9
IV kw. 2009 22,1 22,6 22,4
I kw. 2010 27,3 28,8 28,1
II kw. 2010 27,7 22,5 25,1
IIT kw. 2010 27,3 20,5 23,9
IV kw. 2010 22,2 23,0 22,6
I kw. 2011 28,0 27,1 27,6
II kw. 2011 26,9 23,3 25,1
III kw. 2011 27,6 21,4 24,5
IV kw. 2011 23,8 22,6 23,2
I kw. 2012 23,6 17,7 20,7
II kw. 2012 19,4 22,5 21,0
III kw. 2012 22,0 20,3 21,1
IV kw. 2012 22,9 21,2 22,1
I kw. 2013 25,5 18,8 22,2

Zrédto: badanie NBP OO w Lodzi.
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Ceny mieszkan i ich cechy

7.3.2.

7.3.2.1. Rynek pierwotny w todzi

Wykres 7.16. Ceny transakcyjne na RP

Wykres 7.15. Ceny ofertowe na RP
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Zrodto: badanie NBP OO w Lodzi.

Zrodto: badanie NBP OO w Lodzi.

Wykres 7.18. Struktura mieszkan
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Zrodto: badanie NBP OO w Lodzi.
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Zrodto: badanie NBP OO w Lodzi.

Wykres 7.20. Struktura mieszkan wg liczby

Wykres 7.19. Struktura mieszkan wg liczby
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Zrodto: badanie NBP OO w Ffodzi.
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Wykres 7.22. Ceny mieszkani na RW — oferty
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Wykres 7.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
oferty
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Zrédto: badanie NBP OO w Lodzi.

Wykres 7.34. Ceny wg technologii budowy
RW, oferty
7 000

IIT kw. 2007 |

I kw. 2008 _

IIT kw. 2008 |

I kw. 2009 _
IIT kw. 2009

I kw. 2010

IIT kw. 2010 |

I kw. 2011 |

IIT kw. 2011 |

I kw. 2012 |

III kw. 2006 |
I kw. 2007
III kw. 2012 |
I kw. 2013

em—mtradycyjna e trad. udoskonal. e prefabr.

Zrédto: badanie NBP OO w Lodzi.

Wykres 7.36. Ceny wg roku budowy — RW,
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Zrédto: badanie NBP OO w Eodzi.
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8. Olsztyn

8.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Olsztynie

W roku 2012 nasility si¢ oznaki dekoniunktury w na rynku mieszkaniowym
w Olsztynie. Srednia cena metra kwadratowego mieszkania spadta w stolicy Warmii
i Mazur o 7%% w stosunku do 2011 r., natomiast spadek wartosci rynku transakgji
mieszkaniowych, liczony na podstawie aktow notarialnych byt jeszcze glebszy @ przy
czym liczba umoéow zawartych na rynku pierwotnym i wtédrnym pozostawata na
podobnym poziomie jak rok wczesniej. Kupujacy czesciej jednak decydowali si¢ na
zakup mieszkan mniejszych i tafiszych. Nie bez znaczenia, zwtaszcza dla rynku
wtornego, bylo drastyczne obnizenie limitow cenowych w programie Rodzina na
Swoim (RNS) w koncowce 2011 r. Czynnikiem pozytywnym jest natomiast fakt, ze
nizsze ceny i poprawa warunkow finansowania pobudzity popyt na przetomie roku
2012 i 2013. Wyhamowanie spadkéw w I kw. 2013 r. budzi nadzieje na poprawe
nastrojow na rynku mieszkaniowym w perspektywie krétkoterminowej.

Deweloperzy w okresie od stycznia 2010 do marca 2013 oddali do uzytkowania
ponad 3000 mieszkan, w tym blisko polowa przypada na rok 2012 i I kw. 2013 r.
Obecnos¢ na rynku znacznej liczby mieszkant gotowych i w trakcie realizacji
wplyneta na wieksza ostroznosé¢ deweloperéw w rozpoczynaniu nowych budow
w 2012 r. Liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto byla niewiele wyzsza niz
w kryzysowym 2009 r. Natomiast liczba mieszkant oddanych do uzytkowania przez
inwestorow indywidualnych utrzymuje si¢ na bardzo niskim poziomie od roku 2009,
co tagodzi skutki zjawiska nadpodazy nowych mieszkan generowanego przez
deweloperdéw. Sprzedaz zasobu mieszkann gotowych lub w trakcie zaawansowanej
budowy, ktore znajduja si¢ obecnie w ofercie deweloperéw®, zajmie co najmniej 2-3
najblizsze lata, przy zatozeniu utrzymania si¢ popytu na poziomie z ostatnich dwdéch
lat, cen nieodbiegajacych istotnie od otoczenia rynkowego oraz zahamowania
nowych inwestycji. Pewnym zagrozeniem dla rynku pierwotnego jest zwigkszajaca
si¢ presja podazowa mieszkan z rynku wtoérnego wybudowanych w nowej
technologii i obecny brak preferencyjnych instrumentéw kredytowych wspierajacych
finansowanie zakupdw na rynku pierwotnym.

Rosnaca liczba osob zainteresowanych szybka sprzedaza mieszkania na rynku
wtornym i ograniczona liczba kupujacych wptynela na obnizenie $redniej ceny metra
kwadratowego mieszkan do najnizszego poziomu od 2006 r. Od szczytu cenowego
na przetomie roku 2007/2008 jej poziom obnizyt sie 0 19%, z tego w ciagu ostatnich
dwdch latach o 13%. Biura posrednictwa, ktore w okresie koniunktury w znacznej

! Na podstawie Badania Rynku Nieruchomo$ci NBP.

2 Z poréwnania zgloszen do Urzedu Skarbowego w Olsztynie (CZM) o zawartych aktach notarialnych w roku 2011 i 2012
wynika, ze spadek warto$ci transakcji mieszkaniowych wynidst 14% ; zob. Tabela 9.8
3 W czerwcu 2013 w ofercie sprzedazy u deweloperéw byto ponad 1300 mieszkan. Szacunkowo dalszych kilkaset, nie zostato
jeszcze wprowadzonych do publicznej oferty ze wzgledéw negocjacyjnych i marketingowych. Okoto 30% oferty to mieszkania
o podwyzszonym standardzie, ktérych cena przewyzsza o min. 30% $rednia rynkowa.
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czeSci powstaly lub rozwinely dzialalnos¢, teraz ograniczaja, zawieszaja lub
likwiduja dziatalnos¢ gospodarcza. Tylko czes¢ transakcji zawierana jest z udziatem
posrednikéw, a dekoniunktura i konkurencja ogranicza przychody. Latwiej radza
sobie posrednicy, ktérzy zdywersyfikowali dziatalnosc.

Rok 2012 byt kolejnym rokiem spadku liczby ludnosci Olsztyna. Od 2009 r. ubyto
ok. 2000 mieszkancow. W 2012 r. stan ludnosci zameldowanej w starych osiedlach
wybudowanych w okresie PRL i wczesniej zmalal o ponad 1100, a przyrost stanu
zameldowanych na terenach nowego budownictwa w granicach administracyjnych
miasta wyniosl, co najmniej 800¢*. Ubytek ludnosci miasta kompensuje przyrost
liczby nowych mieszkancow w przylegtych gminach, ktory w 2012 r. wynidst ponad
900 osdb i gltownie jest efektem rozwoju budownictwa jedno- i wielorodzinnego
w sasiedztwie Olsztyna.

W  najblizszych latach bedziemy mieli do czynienia z nasileniem sie
niekorzystnych czynnikéw demograficznych, ktére wplyna negatywnie na
koniunkture na olsztyriskim rynku nieruchomosci. Grupa wiekowa mieszkancow
Olsztyna w wieku 20-34 lata, ktéra najbardziej wptywa na rynek mieszkan, w ciagu
ubieglych 5 lat zmniejszyla si¢ o ponad 4%, a w aglomeracji olsztynskiej® o 5%.
Natomiast w ciaggu nadchodzacej pigeciolatki, liczebnos¢ tej grupy wiekowej skurczy
si¢ w aglomeracji olsztynskiej w porownaniu ze stanem obecnym o 12-15%.
Szczegolnie odczuwalny dla rynku nieruchomosci Olsztyna, jako osrodka
akademickiego, moze by¢ niz demograficzny w grupie edukacyjnej 19-24 lata.
Obecnie stolica Warmii i Mazur ma w tej grupie ponad 27% mniej osob
w poréwnaniu do 2007 r., a aglomeracja olsztynska 22%. Mozna przypuszczac, ze za
kolejne piec lat liczba mieszkanicow w tej grupie wiekowej stopnieje do 54-56% stanu
z okresu szczytu boomu mieszkaniowego w 2007 r.¢

Mimo  wielu  niekorzystnych  czynnikow  rynkowych,  inwestycje
w nieruchomosci, zwlaszcza w atrakcyjnych lokalizacjach, naleza do najbardziej
bezpiecznych. Duzy udziat transakcji gotowkowych zawieranych w ostatnim czasie
jest dowodem, ze dostrzegaja to inwestorzy dysponujacy kapitalem. Wzrost ryzyka
ispadek oplacalnosci innych rodzajow inwestycji, wcze$niej uwazanych za
bezpieczne, moze wpltyna¢ na poprawe sytuacji sprzedajacych na rynku
nieruchomosci.

4 Referat Ewidendji Ludnosci UM Olsztyn zanotowat przyrost 815 mieszkaicdw w roku 2012 na osiedlach: Brzeziny,
Generalow, Gutkowo, Jaroty, Likusy, Mazurskie, Nad Jeziorem Dlugim, Podlesna, Redykajny, Wojska Polskiego, Zielona
Gorka.

5 Eacznie miasto Olsztyn i gminy powiatu olsztyniskiego.

6 Obliczenia wiasne na podstawie GUS : Bank Danych Lokalnych Ludno$¢ miejska wedlug pici i wieku.
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8.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Olsztynie

Tabela 8.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Olsztynie

Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 61691| 65230| 66506| 68133| 69704| 70375| 71361| 72318| 73542
- mieszkania na 1000
ludnosci 358 374 383 388 396 399 410 413 421
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. m kw.) 3360 3759 3844 3942 4057 4105 4170 4239 4317
- przecietna (m kw.) 56,9 57,6 57,8 57,9 58,2 58,3 58,4 58,6 58,7
-na osobe (m kw.) 20,0 21,5 22,1 22,4 23,0 23,3 23,6 23,9 24,7
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Przecietna l. os6b w
mieszkaniu 2,8 2,7 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 2,4 2,4
L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 68850
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,12
Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny OO w Olsztynie;
Zrédto: Urzgd Statystyczny w Olsztynie.
8.2.1. Czynniki demograficzne w Olsztynie
Tabela 8.2. Czynniki demograficzne w Olsztynie
Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. i Przyrost | Saldo A
Wg stanu [ |ydnogci | naturalny [ migracji | ludnoéci Matzenstwa naturalny | migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 172467 268 585 853 788 1,6 3,4 4,6
2003 173075 162 466 628 829 0,9 2,7 4.8
2004 173850 335 224 559 750 1,9 1,3 4,3
2005 174473 206 74 280 929 1,2 0,4 5,3
2006 174941 362 -13 349 903 2,1 -0,1 5,2
2007 175710 398 6 404 1057 2,3 0,0 6,0
2008 176142 470 -147 323 1094 2,7 -0,8 6,2
2009 176510 535 -167 368 1056 3,0 -0,9 6,0
2010 175457 413 -407 6 943 2,4 -2,3 5,4
2011 175389 309 =277 32 905 1,8 -1,6 5,2
2012 174641 179 -36 143 842 1,0 -0,2 4,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
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Tabela 8.3. Gospodarstwa domowe w Olsztynie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 68850 100,0
jednorodzinne ogétem 44325 64,4
jednorodzinne 2 osobowe 16074
jednorodzinne 3 osobowe 14396
jednorodzinne 4 i wiecej os. 13855
dwurodzinne 1320 1,9
trzy i wiecej rodzinne 42 0,1
nierodzinne ogélem 23163 33,6
nierodzinne 1 osobowe 22046
nierodzinne 2 osobowe 988
nierodzinne 3 osobowe 95
nierodzinne 4 i wiecej os. 34

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie.

Tabela 8.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Olsztynie

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 67,1 19,7 13,3
2005 68,2 17,9 13,9
2010 67,2 16,6 16,2
2011 66,3 16,3 16,8
2012 65,1 16,3 17,6

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

8.2.2. Czynniki ekonomiczne w Olsztynie

Wykres 8.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do Wykres 8.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
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Wykres 8.5. Dostepnos¢ mieszkania za

przecietne wynagrodzenie w Olsztynie
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.8. Szacunek aktualnych wyptat

kredytu mieszkaniowego w Olsztynie
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8.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Olsztynie

Tabela 8.5. Budownictwo mieszkaniowe w Olsztynie

2002 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogotem, w tym: bd. 1004 2241 1519 1068 881 1432 911 630
- indywidualne bd. 73 300 170 98 52 78 72 76
- na sprzedaz lub
wynajem bd. 670 1387 979 914 797 1354 839 554
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: bd. 891 1650 1477 1070 665 662 1165 347
- indywidualne bd. 74 294 166 83 315 108 278 93
- na sprzedaz lub
wynajem bd. 642 1016 830 823 176 554 851 234
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogéiem, w tym: 912 1119 1299 1653 1575 675 994 957 1224
- indywidualne 171 221 372 326 564 172 141 98 117
- spétdzielcze 308 243 167 227 316 160 30 78 100
- na sprzedaz lub
wynajem 286 527 720 962 650 199 823 781 971
- spoteczne czynszowe 0 72 40 99 0 80 0 0 36
- komunalne 147 56 0 39 45 64 0 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Tabela 8.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Olsztynie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogbtem 912 1119 1299 1653 1575 675 994 957 1224
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 52,4 76,7 86,9 101,7 115,1 47,7 65,6 63,2 77,7
- na 1000 ludnosci 53 6,4 7,4 9,4 8,9 3,8 56 5,5 7,0
- na 1000 zaw.

maitzenstw 1157 1205 1439 1503 1439 639 1054 1057 1454

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogéltem -124 -190 -396 -596 -481 381 -51 -52 -382
- na 1000 ludnosci -0,7 -1,1 -2,3 -3,4 -2,7 2,2 -0,3 -0,3 -2,2

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 57,5 68,5 66,9 61,5 73,1 70,5 65,9 66,1 63,5

Liczba izb oddanych 2752 3807 4375 5480 5431 2257 3171 3096 3697

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,0 3,4 3,4 3,3 3,5 3,3 3,2 3,2 3,0

Przec. pow. izby (m

kw.) 19,0 20,1 19,9 18,6 21,2 21,1 20,7 20,4 21,0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.
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8.2.4. Zasob mieszkaniowy w Olsztynie

Wykres 8.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
wg NSP w Olsztynie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb wg NSP 2002 r. w Olsztynie

4+ izby 1 ;ﬁ/ba
46% 0 2 izby
’12%

3 izby
39%

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.13 Gospodarstwa domowe a zasob
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.10. Zaséb mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej wg NSP 2002 r. w Olsztynie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Wykres 8.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Olsztynie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zas6éb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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8.3.

Informacje o rynku mieszkaniowym w Olsztynie

Tabela 8.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Olsztynie

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 12 14 19 19
2|Biura posrednikow 140 156 174 *175
3|Kancelarie notarialne 13 13 14 19
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych 69 77 79 83
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 18 17 17 17
6|Wspélnoty mieszkaniowe 1232 1254 1265 1288

*w tym: 16 zarejestrowanych podmiotéw ogranicza dziatalno$é do rzeczoznawstwa, a 13 nie dziata pod

wskazanym adresem.

Zrédto: szacunki NBP OO w Olsztynie, Urzqd Statystyczny w Olsztynie.

Tabela 8.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Olsztynie

Wyszczegodlnienie 2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 2814 2203 2539 2475 2458
Wartosé w min zt 579,88 444,09 533,91 537,78 461,64

Zrédto: Urzqd Skarbowy w Olsztynie (CZM).

Wykres 8.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania na

rynku wtérnym w Olsztynie
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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8.3.1.

Tabela 8.9. Poziom s$redniej ceny m kw. mieszkania w Olsztynie

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. |ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 4000 2640 3360 3126 3045
IV kw. 2006 4800 2869 4104 3665 3726
I kw. 2007 5149 2960 5049 4082 3697
II kw. 2007 4776 3318 5352 4687 4399
III kw. 2007 4900 3588 5394 4716 4570
IV kw. 2007 4900 3806 5170 4938 4628
I kw. 2008 4800 4389 5200 4854 5039
II kw. 2008 4800 4324 5014 4726 4577
III kw. 2008 4924 4524 4964 4560 4386
IV kw. 2008 4761 4353 4947 4570 4609
I kw. 2009 4650 4419 4730 4455 4497
II kw. 2009 4600 4485 4710 4424 4450
III kw. 2009 4496 4297 4733 4478 4367
IV kw. 2009 4913 4494 4720 4541 4601
I kw. 2010 5290 4877 4763 4470 4466
II kw. 2010 4840 4546 4709 4552 4547
IIT kw. 2010 5100 5025 4759 4500 4505
IV kw. 2010 5135 5010 4726 4419 4390
I kw. 2011 4858 4955 4719 4575 4572
IT kw. 2011 4938 4963 4698 4577 4577
IIT kw. 2011 4920 4942 4679 4574 4589
IV kw. 2011 4854 4703 4625 4396 4490
I kw. 2012 4944 4663 4628 4269 4449
II kw. 2012 4846 4452 4632 4271 4439
IIT kw. 2012 4840 4480 4544 4202 4398
IV kw. 2012 4595 4556 4465 4084 4389
I kw. 2013 4592 4369 4379 4005 4398

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

Ceny na rynku mieszkaniowym w Olsztynie (wg bazy NBP)

Tabela 8.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Olsztynie
Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 120,0 108,7 122,2 117,3 122,4
I kw. 2007 107,3 103,2 123,0 1114 99,2
II kw. 2007 92,8 112,1 106,0 114,8 119,0 . . . . .
III kw. 2007 102,6 108,1 100,8 100,6 103,9 1225 135,9 160,5 150,9 150,1
IV kw. 2007 100,0 106,1 95,8 104,7 101,3 102,1 132,7 126,0 134,7 124,2
I kw. 2008 98,0 1153 100,6 98,3 108,9 93,2 148,3 103,0 118,9 136,3
II kw. 2008 100,0 98,5 96,4 97,3 90,8 100,5 130,3 93,7 100,8 104,1
III kw. 2008 102,6 104,6 99,0 96,5 95,8 100,5 126,1 92,0 96,7 96,0
IV kw. 2008 96,7 96,2 99,6 100,2 105,1 97,2 1144 95,7 92,5 99,6
I kw. 2009 97,7 101,5 95,6 97,5 97,6 96,9 100,7 91,0 91,8 89,2
II kw. 2009 98,9 101,5 99,6 99,3 98,9 95,8 103,7 93,9 93,6 97,2
III kw. 2009 97,7 95,8 100,5 101,2 98,1 91,3 95,0 95,4 98,2 99,6
IV kw. 2009 109,3 104,6 99,7 101,4 105,4 103,2 103,2 95,4 99,4 99,8
I kw. 2010 107,7 108,5 100,9 98,4 97,0 113,8 110,4 100,7 100,3 99,3
II kw. 2010 91,5 93,2 98,9 101,8 101,8 105,2 101,4 100,0 102,9 102,2
III kw. 2010 105,4 110,5 101,1 98,9 99,1 113,4 116,9 100,5 100,5 103,1
IV kw. 2010 100,7 99,7 99,3 98,2 97,5 104,5 1115 100,1 97,3 95,4
I kw. 2011 94,6 98,9 99,9 103,5 104,1 91,8 101,6 99,1 102,3 102,4
IT kw. 2011 101,6 100,2 99,6 100,0 100,1 102,0 109,2 99,8 100,5 100,7
III kw. 2011 99,6 99,6 99,6 99,9 100,3 96,5 98,3 98,3 101,6 101,9
IV kw. 2011 98,7 95,2 98,8 96,1 97,8 94,5 93,9 97,9 99,5 102,3
I kw. 2012 101,9 99,1 100,1 97,1 99,1 101,8 94,1 98,1 93,3 97,3
II kw. 2012 98,0 95,5 100,1 100,0 99,8 98,1 89,7 98,6 93,3 97,0
IIT kw. 2012 99,9 100,6 98,1 98,4 99,1 98,4 90,7 97,1 91,9 95,8
IV kw. 2012 94,9 101,7 98,3 97,2 99,8 94,7 96,9 96,5 92,9 97,7
I kw. 2013 99,9 95,9 98,1 98,1 100,2 92,9 93,7 94,6 93,8 98,8

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

255




Tabela 8.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Olsztynie

Rynek wtérny
Notowanie | Cena | Cena Cena

ofert. | trans. |$rednia
III kw. 2006 23,6 21,8 22,7
IV kw. 2006 21,9 24,6 23,3
I kw. 2007 23,6 bd 23,6
II kw. 2007 25,8 26,0 25,9
III kw. 2007 22,0 23,1 22,6
IV kw. 2007 25,5 18,8 22,2
I kw. 2008 28,2 21,3 24,8
II kw. 2008 24,3 17,4 20,9
IIT kw. 2008 29,8 26,8 28,3
IV kw. 2008 26,9 26,4 26,7
I kw. 2009 27,9 20,2 24,1
II kw. 2009 24,1 24,1 24,1
III kw. 2009 22,9 25,3 24,1
IV kw. 2009 23,2 bd 23,2
I kw. 2010 26,4 24,1 25,3
II kw. 2010 22,8 30,4 26,6
IIT kw. 2010 25,4 20,7 23,1
IV kw. 2010 26,1 25,8 26,0
I kw. 2011 26,0 29,8 27,9
II kw. 2011 25,1 25,0 25,0
IIT kw. 2011 25,1 bd 25,1
IV kw. 2011 25,8 24,4 25,1
I kw. 2012 25,6 29,2 27,4
II kw. 2012 26,0 30,0 28,0
III kw. 2012 26,8 27,0 26,9
IV kw. 2012 25,7 24,2 25,0
I kw. 2013 24,5 23,2 23,9

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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8.3.2.1. Rynek pierwotny w Olsztynie
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Wykres 8.21. Relacja podazy i popytu na

mieszkania o powierzchni mniejszej, réwnej 50

m kw. oraz powyzej 50 m kw. na RP
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

8.3.2.2. Rynek wtoérny w Olsztynie

Wykres 8.23. Ceny mieszkart na RW — transakcje

Wykres 8.22. Ceny mieszkann na RW — oferty
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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-

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Wykres 8.25. Struktura mieszkan
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Wykres 8.24. Struktura mieszkan

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Wykres 8.27. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RW - transakcje

Wykres 8.26. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RW - oferty
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
Wykres 8.28. Ceny wg formy wlasnosci - RW,

oferty
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Wykres 8.31. Ceny wg standardu wykonczenia

Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
- RW, transakcje
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
Wykres 8.30. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 8.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

Wykres 8.35. Ceny wg technologii budowy —
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

Wykres 8.36. Ceny wg roku budowy — RW,
oferty
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.

Wykres 8.37. Ceny wg roku budowy — RW,
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Zrédto: badanie NBP OO w Olsztynie.
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9.Opole

9.1. Tendencje narynku mieszkaniowym w Opolu

Sytuacja na opolskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2012 r.
cechowala si¢ podobng strukturg sprzedazy w odniesieniu do liczby pokoi oraz
powierzchni mieszkania jak w roku 2011. Analogicznie jak w roku poprzednim,
najwigkszym zainteresowaniem ws$rdd kupujacych cieszyly sie mieszkania
dwupokojowe o metrazu w przedziale od 40 do 60 m kw. W roku 2012 cena m kw.
oferowanych mieszkan spadta o 5,1% w stosunku do ceny m kw. z 2011 r., i wynosita
4048 zt. Poddajac analizie srednig cene transakcyjna m kw. zasobu mieszkaniowego
wynoszaca w 2012 r. 3767 zl, mozemy stwierdzi¢, ze jest ona o 4,8% nizsza od
$redniej ceny m kw., jaka klienci ptacili za mieszkanie w 2011 r. Poddajac analizie
istotnos¢ zaobserwowanej roznicy S$rednich cen ofertowych i transakcyjnych
mozemy stwierdzi¢, iz sg one statystycznie istotne na przyjetym poziomie istotnosci
rownym 0,05. Zaobserwowany spadek sredniej ceny ofertowej oraz transakcyjnej m
kw. nieruchomosci mieszkaniowych w 2012 r., mozemy uzasadni¢ trwajaca od 2008 r
niestabilng sytuacja gospodarcza, determinujaca w analizowanym okresie
niekorzystne wskazniki makroekonomiczne negatywnie wplywajace na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych’. Mediana ceny transakcyjnej jest caly czas zblizona
do $redniej, a wigc nadal kupujacy dziela si¢ prawie po réwno na tych, ktorzy kupujq
mieszkania tanisze (ponizej sredniej) i na tych, ktorych sta¢ na mieszkania drozsze
(powyzej sredniej).

Przedstawiajac rynek nieruchomosci mieszkaniowych w miescie Opole
w ujeciu cech iloSciowych nalezy odnotowad¢, iz w roku 2012 oddano do
uzytkowania o ok. 14,1% mniej mieszkann niz w roku poprzednim. Nalezy
jednoczesnie zaznaczy¢, iz spadek liczby mieszkann oddanych do uzytkowania nie
jest bezposrednio spowodowany zalamaniem w zakresie realizacji nowych
inwestycji na rynku pierwotnym, ale faktem iz na lata 2009 i 2010 przypadala
wiekszos¢ finalizacji inwestycji deweloperskich rozpoczetych w okresie tzw. boomu
budowlanego. Istotny jest tutaj takze fakt, iz inwestycje oddane do uzytkowania
w latach 2011 i 2012 nadal posiadajq w ofercie mieszkania do sprzedazy. W dalszym
ciagu najwiekszy udzial w liczbie mieszkan oddawanych do uzytkowania maja
mieszkania budowane na sprzedaz lub wynajem (63,6%). Pozostalg czes¢ stanowia
mieszkania budowane przez inwestoréw indywidualnych. W roku ubieglym
odnotowano wzrost liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (o 34,2%), jak
i liczby wydanych pozwolen na budowe (o 84,4%) w poréwnaniu z 2011 r. Mozemy
sie¢ wiec spodziewac w najblizszej przysztosci wzrostu liczby oddawanych mieszkan
do uzytkowania. Na rynku nowych nieruchomosci mieszkaniowych w Opolu mozna

7 Wzrost stopy bezrobocia, inflacja na poziomie 3,7%, wzrost ptac na poziomie 1,5%, restrykcyjna
polityka bankow w obszarze kredytow hipotecznych.
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zauwazy¢, iz po okresie duzej niepewnosci zwiazanej z sytuacja jaka panowala na
rynku, inwestorzy zaczynaja realizowac nowe inwestycje. Czes¢ z tych inwestycji jest
realizowana na gruntach, ktore zostaly kupione w latach wcze$niejszych przez
inwestoréw, gdyz nie odnotowano znaczacego wzrostu transakcji wsrdd gruntow
pod budownictwo wielorodzinne.

Rok 2012 pokazuje, iz charakterystyczny dla naszego regionu wudziat
budownictwa jednorodzinnego indywidualnego, ktory istotnie wptywat na wzrost
przecietnej powierzchni mieszkan, zaczyna tracic na rzecz budownictwa
przeznaczonego na sprzedaz lub wynajem. Potwierdzeniem tej tezy jest spadek
statystyki dotyczacej przecigtnej powierzchni mieszkania wynoszacej dla 2012 r. 77,7
m kw. (mniej o 10,1 m kw.) oraz przecigtnej liczby izb dla zasobu mieszkaniowego
wynoszacej 3,7 izby (w roku 2011 byty to 4,0 izby). Spadek obu statystyk, pomimo
wzrostu liczby oddanych do uzytkowania mieszkan w budownictwie
indywidualnym, prawdopodobnie wynika z tego, iz inwestorzy indywidualni
buduja domki o mniejszej powierzchni niz w latach ubieglych. Tendencja ta moze
by¢ zachowana, gdyz udzial budownictwa przeznaczonego na sprzedaz lub
wynajem wyrazajacych sie¢ w liczbie wydanych pozwolenn na budowe oraz liczbie
rozpoczetych budow w 2012 roku wynosi odpowiednio: 86,1% oraz 79,1%.

Stopa bezrobocia w Opolu na koniec 2012 r. wynosita 7,1%. W pordéwnaniu
z 2011 r. odnotowano jej wzrost o 0,9 pp. Prognozy liczby ludnosci dla miasta Opola,
ktére wskazujq na znaczny jej spadek, jak i ujemny przyrost naturalny oraz ujemne
saldo migracji, powoduja ze po stronie potencjalnych kupujacych mieszkania nadal
obserwujemy negatywnga tendencje. W roku 2011 pierwszy raz od trzech lat w Opolu
odnotowano ujemny przyrost naturalny. W roku 2012 wskaznik ten obnizyl sie
jeszcze wyrazniej co moze sugerowac zmianeg tendencji. Wynika to prawdopodobnie
z faktu, iz wielu mlodych ludzi jest bez pracy (bezrobotni w wieku do 34 lat stanowia
42,2% wszystkich bezrobotnych w Opolu), a jezeli juz maja pracg, to brakuje im
poczucia stabilizacji zatrudnienia. Trudno jest takze przewidziec¢ jak dtugo potrwa ta
sytuacja, wiec decyzja o zakupie mieszkania, ktora zwigzana jest z duzym ryzykiem
odkladana jest na ,lepsze czasy”. Rok 2012 charakteryzowat si¢ zblizona do roku
ubieglego liczba zawartych matzenstw w Opolu. Negatywna tendencja, swiadczaca o
starzeniu si¢ spoleczenstwa, wystepuje w strukturze oséb wedlug wieku. Przybywa
w Opolu 0séb w wieku poprodukcyjnym (w 2012 roku stanowili oni 20,2%) a ubywa
0s0b w wieku produkcyjnym (w 2012 roku stanowili oni 65,1%).

Rozpatrujac ksztaltowanie si¢ wartosci udzielanych kredytéw w Opolu
mozemy zauwazy¢, ze po znacznym spadku w 2009 r. i powrocie do tendencji
wzrostowej w latach 2010 i 2011, rok 2012 okazat si¢ zdecydowanie stabszy. Wartos¢
udzielonych kredytow byta o 27,9% nizsza od tej z roku poprzedniego. Zwiazane jest
to na pewno z trudniejszym dostepem do kredytéw i duza niepewnoscia jaka panuje
aktualnie na rynku wsérdd potencjalnych kupujacych, ktéra zwigzana jest zaréwno
zmozliwoscia utraty pracy jak i wysokoscia wynagrodzen oraz rodzajem
zawieranych umoéw o prace. Sytuacje w drugiej potowie roku 2013 moze nieco
poprawi¢ planowane wprowadzenie od stycznia 2014 roku rekomendacji S, ktora
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zaktada m.in. dtugos¢ okresu sptaty zobowigzan rekomendowang przez bank na 25
lat, a w przypadku decyzji klienta o wydtuzeniu okresu, nie wiecej niz 35 lat oraz
posiadanie wkiadu wlasnego w wysokosci poczatkowo 5% wartosci nieruchomosci®.
Wprowadzenie rekomendacji w roku 2014 moze spowodowac spadek liczby
zawieranych transakcji na rynku mieszkaniowym w wyniku braku mozliwosci
uzyskania kredytu przez osoby zainteresowane kupnem mieszkania.

W najblizszym okresie nie nalezy oczekiwa¢ wigkszych zmian na rynku
mieszkaniowym w Opolu. Ceny ofertowe i transakcyjne na rynku wtérnym beda
nieznacznie spada¢ lub pozostana na niezmienionym poziomie. Na rynku
pierwotnym deweloperzy beda si¢ starali sprzeda¢ mieszkania juz wybudowane,
jednak ze wzgledu na utrzymujacy sie staby popyt moga by¢ zmuszeni do obnizenia
ceny oferowanych mieszkan. Mozemy oczekiwac¢, ze w Opolu beda sie pojawiaty
nowe inwestycje deweloperskie, ktdrych lokalizacja bedzie poza scistym centrum,
w ktérym brakuje gruntow pod budownictwo wielorodzinne.

9.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Opolu

Tabela 9.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Opolu
Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 [ 2012

ZasO6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 44362| 47115 47490| 47666 47912| 48452| 49174| 49584| 49936

- mieszkania na 1000

ludnosci 343 367 372 376 380 385 391 405 411

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 2769 2962 2991 3010 3033 3073 3124 3160 3187
- przecietna (m kw.) 62,4 62,9 63,0 63,2 63,3 63,4 63,5 63,7 63,8
-na osobe (m kw.) 21,4 23,1 23,4 23,8 24,0 24,4 24,8 25,8 26,2

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,6 3,5 3,5 3,5 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,8 2,7 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,4

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 52369
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,18049 */

Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny OO NBP w Opolu;
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

8 http://www .knf.gov.pl/aktualnosci/2013/Najistotniejsze_zmiany_Rekomendacji_S.html
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9.2.1. Czynniki demograficzne w Opolu
Tabela 9.2. Czynniki demograficzne w Opolu
Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. Malzefistwa Przyrost | Saldo Malzeristwa
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci naturalny [ migracji
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 129342 -135 -320 -455 576 -1,0 -2,5 4,5
2003 128827 -82 -475 -557 521 -0,6 -3,7 4,0
2004 128864 -115 -282 -397 546 -0,9 -2,2 4,2
2005 128268 -66 -414 -480 530 -0,5 -3,2 4,1
2006 127602 -30 -505 -535 666 -0,2 -4,0 5,2
2007 126748 -42 -671 -713 681 -0,3 -5,3 5,4
2008 126203 7 -498 -491 730 0,1 -3,9 5,8
2009 125792 84 -418 -334 752 0,7 -3,3 6,0
2010 125710 77 -159 -82 654 0,6 -1,3 5,2
2011 122439 -48 -169 -217 564 -0,4 -1,4 4,6
2012 121576 -107 -296 -403 589 -0,9 -2,4 4,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.
Tabela 9.3. Gospodarstwa domowe w Opolu
Gospodarstwa | Udziat
] wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 52369 100,0
jednorodzinne ogétem 32899 62,8
jednorodzinne 2 osobowe 12280
jednorodzinne 3 osobowe 10445
jednorodzinne 4 i wiecej os. 10174
dwurodzinne 963 1,8
trzy i wiecej rodzinne 35 0,1
nierodzinne ogélem 18472 35,3
nierodzinne 1 osobowe 17406
nierodzinne 2 osobowe 915
nierodzinne 3 osobowe 109
nierodzinne 4 i wiecej os. 42

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.2. Relacje demograficzne w Opolu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Tabela 9.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Opolu

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 67,3 18,1 14,6
2005 68,2 16,2 15,6
2010 66,7 14,7 18,6
2011 66,0 14,7 19,3
2012 65,1 14,7 20,2

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.
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9.2.2. Czynniki ekonomiczne w Opolu

Wykres 9.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do ~ Wykres 9.4. Przecigtne mies. wynagrodzenie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.
Wykres 9.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecigtne ~ Wykres 9.6. Dostepnos¢ kredytu przy
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu. Zrédto: NBP, Urzaqd Statystyczny w Opolu.
Wykres 9.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania Wykres 9.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu
przy kredycie ztotowym w Opolu mieszkaniowego w Opolu
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Opolu. Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.
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9.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Opolu

Tabela 9.5. Budownictwo mieszkaniowe w Opolu

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 135 148 664 1143 925 200 474 270 498
- indywidualne 47 67 191 159 259 82 91 76 69
- na sprzedaz lub
wynajem 7 0 0 872 627 108 343 194 429
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 61 111 143 1103 627 188 484 260 349
- indywidualne 55 0 69 99 73 84 100 74 73
- na sprzedaz lub
wynajem 0 0 62 870 554 27 384 166 276
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogodtem, w tym: 278 114 391 186 247 541 727 410 352
- indywidualne 111 104 130 121 99 90 133 85 128
- spéldzielcze 42 0 32 0 1 16 9 0 0
- na sprzedaz lub
wynajem 123 0 145 53 55 395 526 325 224
- spoteczne czynszowe 0 0 68 0 88 0 59 0 0
- komunalne 0 10 16 12 4 40 0 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Tabela 9.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Opolu

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 278 114 391 186 247 541 727 410 352
- ogoétem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 26,5 17,1 31,3 19,5 22,9 40,7 51,2 36,0 27,3
- na 1000 ludnosci 2,1 0,9 3,1 1,5 2,0 4,3 5,8 3,3 2,9
- na 1000 zaw.

matzenstw 483 215 587 273 338 719 1112 727 598

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- ré6znica ogoétem 298 416 275 495 483 211 -73 154 237
- na 1000 ludnosci 2,3 3,2 2,2 3,9 3,8 1,7 -0,6 1,3 2,0

Przec. pow. uzytk.
mieszkania oddanego

(m kw.) 95,3] 150,3 80,1 104,8 92,5 75,1 70,5 87,8 77,7
Liczba izb oddanych 1087 583 1273 881 1397 2134 2829 1620 1295
Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,9 5,1 3,3 4,7 5,7 3,9 3,9 4,0 3,7
Przec. pow. izby (m

kw.) 24,4 29,4 24,6 22,1 16,4 19,1 18,1 22,2 21,1

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Opolu.
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9.2.4. Zasob mieszkaniowy w Opolu

Wykres 9.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku

w Opolu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb w Opolu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.13 Gospodarstwa domowe a zasob
mieszkaniowy w Opolu

100 ~
90 -
80 -
70 -
60 -
50 A
40 A
30 ~
20 -~
10 -
0_

o
S

Gospodarstwa

Zasbb wg liczby
domowe izb

HA NB ECHED

Zasdb wg
powierzchni

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.10. Zasob mieszkaniowy wg

powierzchni uzytkowej w Opolu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Wykres 9.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Opolu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Opolu.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa
domowe

A — jednoosobowe

B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej

Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe

izb C - trzyizbowe
D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2
C-60-79 m2

D — powyzej 80 m2
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9.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Opolu

Tabela 9.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Opolu

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 7 11 11 11
2|Biura posrednikow 107 110 156 198
3|Kancelarie notarialne 10 12 12 11
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 73 72 71 72
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 6 14 16 16
6|Wspolnoty mieszkaniowe 1402 1414 1431 1444

Zrédto: szacunki NBP OO w Opolu na podstawie danych z GUS, rejestry Ministerstwa Transportu,
budownictwa i Gospodarki Morskiej oraz Izby Notarialnej we Wroctawiu, Internet.

Tabela 9.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Opolu

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 323 416 711 687 714
Wartos¢ w min zt 64,41 78,44 154,69 143,28 149,91

Zrédto: szacunki NBP OO w Opolu na podstawie danych z BaRN.

Wykres 9.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania
na rynku wtérnym w Opolu
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Zrédto: badanie NBP OO w Opolu.
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9.3.1.

Tabela 9.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Opolu

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)
III kw. 2006 3343 3299 3164 2777 4389
IV kw. 2006 bd. 3343 3585 2885 3551
I kw. 2007 bd. bd. 3349 3295 3410
II kw. 2007 bd. 3307 4150 3771 4123
III kw. 2007 4784 4253 4136 3958 3863
IV kw. 2007 4937 4442 4363 3967 3833
I kw. 2008 4920 4253 4235 3712 4040
II kw. 2008 4931 3917 4068 3729 4033
III kw. 2008 4943 3916 4187 3797 3592
IV kw. 2008 4968 3765 4143 3700 3587
I kw. 2009 4993 3776 4235 3772 3898
II kw. 2009 5015 3471 4283 3814 4052
III kw. 2009 5083 3669 4083 3582 3979
IV kw. 2009 5223 3492 4154 3649 4130
I kw. 2010 5276 3627 4166 3617 4011
II kw. 2010 5355 4125 4194 3919 3729
III kw. 2010 5429 4054 4252 3735 3843
IV kw. 2010 5497 3817 4137 3742 4228
I kw. 2011 4840 4760 4222 4010 4313
II kw. 2011 4841 4776 4252 3914 4287
III kw. 2011 4839 4726 4456 4002 3767
IV kw. 2011 4837 4676 4146 3864 3577
I kw. 2012 4835 4645 4072 3746 3715
II kw. 2012 4832 4557 3981 3829 3698
III kw. 2012 4829 4428 4066 3740 4072
IV kw. 2012 4829 4203 4013 3753 3996
I kw. 2013 4821 4428 4074 3689 3621

Zrédto: badanie NBP OO w Opolu.

Tabela 9.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Opolu

Ceny na rynku mieszkaniowym w Opolu (wg bazy NBP)

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek pierwotny Rynek wtorny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 101,3 113,3 103,9 80,9
I kw. 2007 93,4 114,2 96,0
II kw. 2007 . 123,9 114,5 120,9 . . . . .
III kw. 2007 . 128,6 99,7 104,9 93,7 143,1 128,9 130,7 142,5 88,0
IV kw. 2007 103,2 104,4 105,5 100,2 99,2 132,9 121,7 137,5 107,9
I kw. 2008 99,6 95,7 97,1 93,6 105,4 . 126,4 112,7 118,5
IT kw. 2008 100,2 92,1 96,1 100,5 99,8 . 118,4 98,0 98,9 97,8
III kw. 2008 100,2 100,0 102,9 101,8 89,1 103,3 92,1 101,2 95,9 93,0
IV kw. 2008 100,5 96,1 99,0 97,5 99,8 100,6 84,8 95,0 93,3 93,6
I kw. 2009 100,5 100,3 102,2 101,9 108,7 101,5 88,8 100,0 101,6 96,5
II kw. 2009 100,4 91,9 101,1 101,1 104,0 101,7 88,6 105,3 102,3 100,5
III kw. 2009 101,4 105,7 95,3 93,9 98,2 102,8 93,7 97,5 94,3 110,8
IV kw. 2009 102,8 95,2 101,8 101,9 103,8 105,2 92,7 100,3 98,6 1151
I kw. 2010 101,0 103,9 100,3 99,1 97,1 105,7 96,0 98,4 95,9 102,9
II kw. 2010 101,5 113,7 100,7 108,4 93,0 106,8 118,8 97,9 102,7 92,0
III kw. 2010 101,4 98,3 101,4 95,3 103,1 106,8 110,5 104,1 104,3 96,6
IV kw. 2010 101,2 94,1 97,3 100,2 110,0 105,2 109,3 99,6 102,6 102,4
I kw. 2011 88,0 124,7 102,0 107,2 102,0 91,7 131,2 101,3 110,9 107,5
IT kw. 2011 100,0 100,3 100,7 97,6 99,4 90,4 115,8 101,4 99,9 115,0
IIT kw. 2011 100,0 99,0 104,8 102,3 87,9 89,1 116,6 104,8 107,1 98,0
IV kw. 2011 100,0 98,9 93,0 96,5 95,0 88,0 122,5 100,2 103,2 84,6
I kw. 2012 100,0 99,3 98,2 97,0 103,9 99,9 97,6 96,5 93,4 86,1
IT kw. 2012 99,9 98,1 97,8 102,2 99,5 99,8 95,4 93,6 97,8 86,3
III kw. 2012 99,9 97,2 102,1 97,7 110,1 99,8 93,7 91,2 93,4 108,1
IV kw. 2012 100,0 94,9 98,7 100,3 98,1 99,8 89,9 96,8 97,1 111,7
I kw. 2013 99,8 105,3 101,5 98,3 90,6 99,7 95,3 100,0 98,5 97,5

Zrédto: badanie NBP OO w Opolu.
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Tabela 9.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Opolu

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |[Stawka
ofert. | trans. |$rednia

III kw. 2006 15,6 19,4 17,5
IV kw. 2006 18,1 17,7 17,9
I kw. 2007 22,6 19,9 21,3
II kw. 2007 19,8 51,8 35,8
III kw. 2007 19,4 17,9 18,6
IV kw. 2007 20,0 21,4 20,7
I kw. 2008 18,2 19,0 18,6
II kw. 2008 21,7 25,5 23,6
III kw. 2008 23,5 29,1 26,3
IV kw. 2008 24,5 23,3 23,9
I kw. 2009 30,4 31,6 31,0
II kw. 2009 31,8 25,7 28,8
III kw. 2009 25,2 26,5 25,9
IV kw. 2009 25,5 24,5 25,0
I kw. 2010 29,6 25,0 27,3
II kw. 2010 24,0 28,5 26,2
IIT kw. 2010 31,3 bd. 31,3
IV kw. 2010 19,4 20,4 19,9
I kw. 2011 bd. 15,6 15,6
II kw. 2011 19,5 21,3 20,4
IIT kw. 2011 25,2 17,6 21,4
IV kw. 2011 17,8 26,7 22,2
I kw. 2012 19,8 24,2 22,0
II kw. 2012 25,3 26,9 26,1
III kw. 2012 23,8 28,6 26,2
IV kw. 2012 25,8 21,0 23,4
I kw. 2013 25,7 26,7 26,2

Zrédto: badanie NBP OO w Opolu.
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10. Poznan

10.1. Tendencje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Analizujac rynek mieszkaniowy w Poznaniu, nalezy wzig¢ pod uwage
zarowno tendencje zachodzace na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Zdaniem
deweloperéw w stolicy Wielkopolski w 2012 r., podobnie jak w 2011, wigkszym
zainteresowaniem wsréod nabywcow cieszyly sie lokale ukonczone. Gotowe
mieszkania cieszq si¢ popularnoscia wsrod kupujacych gléwnie dlatego, ze
gwarantuja wigksze bezpieczenstwo zakupu i daja mozliwos¢ natychmiastowego
zamieszkania.

Zasob mieszkaniowy w Poznaniu tworza budynki i lokale nalezace do oséb
fizycznych, a takZze mieszkania stanowigce m.in. wlasno$¢ spodtdzielni
mieszkaniowych, miasta Poznania oraz Poznanskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z o0.0. Nalezy zaznaczy¢, iz rok 2012 byt kolejnym rokiem wzrostu
zasobu mieszkaniowego w Poznaniu.

W 2012 r., po jednorazowej przerwie w 2011 r. nastapit powrdt do
obserwowanego od kilkunastu lat systematycznego spadku liczby o0sdb
zameldowanych w Poznaniu. Saldo migracji nie odbiegato od $redniej dla ostatniej
dekady. Liczba zawartych matzenstw na 1000 mieszkanicow byta najnizsza od
2005 r., natomiast przyrost naturalny, cho¢ dodatni, byt bliski zera. Omoéwione
zjawiska demograficzne moga przyczynia¢ si¢ do zmniejszenia deficytu
mieszkaniowego.

Przecigtne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw od dekady pozostaje
wyzsze od sredniej krajowej.

Kryzys w gospodarce swiatowej od 2009 r. w Poznaniu odbit si¢ na lokalnym
rynku pracy. Stopa bezrobocia od 2008 r. stopniowo rosta od 1,7%, by w 2012 r.
osiagnac 4,2%.

W 2012 r. wydano ok. 2% mniej pozwolen na budowe mieszkan niz
w rekordowym pod tym wzgledem roku 2011. W budownictwie indywidualnym
spadek ten osiggnat jednak az 19%, podtrzymujac tendencje spadkowq obserwowana
od 2007 r. Zdecydowana wigkszo$¢ (85%) stanowily pozwolenia na budowe
mieszkant na sprzedaz lub wynajem, wobec 12% budowanych indywidualnie.
Sytuacja byta zatem znaczaco rézna od wspomnianego roku 2007, gdy osoby
fizyczne otrzymatly 41% pozwolen, przy ich globalnej liczbie niewiele wyzszej niz
w2012 r.

Odnotowac nalezy, iz w 2012 r. w poréwnaniu do r. poprzedniego nastapit
zauwazalny spadek $rednich cen transakcyjnych mieszkani, zaréwno na rynku
pierwotnym (o 4,1%), jak i wtérnym (o 3,6%). Ceny istniejacych lokali w licznych
budynkach powstatych z elementow prefabrykowanych spadaty ponad dwukrotnie
szybciej, niz w obiektach zbudowanych z wykorzystaniem udoskonalonej
technologii tradycyjne;j.
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W 2012 r. nadal wigkszo$¢ mieszkann oferowanych na rynku wtérnym
stanowily lokale o powierzchni od 40 do 59 m kw. W tym przedziale mieszkan
odnotowano najwieksza liczbe transakcji. Najtrudniej sprzedawaty si¢ mieszkania
najwieksze, o powierzchni przekraczajacej 80 m kw.

Podobnie jak w latach ubieglych w 2012 r. najwiekszym zainteresowaniem
cieszyly si¢ lokale dwupokojowe. Zdaniem posrednikow sezonowym
zainteresowaniem ciesza si¢ kawalerki. Okres wzmozonego zainteresowania nimi
przypada na sierpien i wrzesien i oznacza zakup mieszkania dla studenta. Zdaniem
nabywcow zakup matego mieszkania jest bardziej optacalny niz wynajem. Z danych
zebranych przez NBP wynika, ze mimo wyzszej optacalnosci oferty sprzedazy
kawalerek maja nadal niewielki udziat w ogolnej podazy lokali. Nadal utrzymuje sie
zainteresowanie nowo wybudowanymi mieszkaniami.

10.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Poznaniu

Tabela 10.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu
Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem | 213335| 221689] 224322| 228158] 231380 234806] 237586 240098] 242832
- mieszkania na 1000
ludnosci 370 390 397 407 415 424 430 440 441
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. m kw.) 13323] 14068] 14265] 14564] 14851 15088] 15289| 15474] 15668

- przecietna (m kw.) 62,5 63,5 63,6 63,8 64,2 64,3 64,4 64,5 64,5
-na osobe (m kw.) 23,1 24,8 25,2 26,0 26,7 27,2 27,7 28,0 28,5

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,7 2,6 2,5 2,5 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 233867
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,17

Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny OO NBP w Poznaniu na podst. danych Urzedu Statystycznego
w Poznaniu;
Zrédio: Urzad Statystyczny w Poznaniu.
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10.2.1. Czynniki demograficzne w Poznaniu

Tabela 10.2. Czynniki demograficzne w Poznaniu

Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. . Przyrost | Saldo .
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Maizenstwa naturalny [ migracji Maizenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 577117 -1227 -686 -1913 2752 -2,1 -1,2 4,8
2003 574125 -788 -1513 -2301 2786 -1.4 -2,6 4,9
2004 570778 -697 -2021 -2718 2655 -1,2 -3,5 4,7
2005 567882 -6 -2075 -2081 2888 0,0 -3,7 51
2006 564951 23 -2424 -2401 3084 0,0 -4,3 5,5
2007 560932 13 -3058 -3045 3375 0,0 -5,5 6,0
2008 557264 382 -3121 -2739 3667 0,7 -5,6 6,6
2009 554221 661 -2298 -1637 3502 1,2 -4,1 6,3
2010 551627 411 -3005 -2594 3163 0,7 -5,4 5,7
2011 553564 443 -2493 -2050 2907 0,8 -4,5 53
2012 550742 119 -2310 -2191 2806 0,2 -4,2 5,08

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza Wykres 10.2. Relacje demograficzne w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Tabela 10.3. Gospodarstwa domowe w Poznaniu

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 233867 100,0
jednorodzinne ogétem 145547 62,2
jednorodzinne 2 osobowe 53736
jednorodzinne 3 osobowe 45855
jednorodzinne 4 i wiecej os. 45956
dwurodzinne 5788 2,5
trzy i wiecej rodzinne 201 0,1
nierodzinne ogéiem 82331 35,2
nierodzinne 1 osobowe 77334
nierodzinne 2 osobowe 4327
nierodzinne 3 osobowe 473
nierodzinne 4 i wiecej os. 197

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Tabela 10.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Poznaniu

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 66,3 17,4 16,3
2005 67,4 15,9 16,7
2010 66,1 15,2 18,7
2011 64,9 15,3 19,8
2012 64,0 15,4 20,6

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.
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10.2.2. Czynniki ekonomiczne w Poznaniu

Wykres 10.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud.

do 34 r. zycia wérod lud. bezrob. w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.5. Dostepno$¢ mieszkania za

przecietne wynagrodzenie w Poznaniu
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania

przy kredycie ztotowym w Poznaniu
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.4. Przecietne mies. wynagrodzenie

w sekt. przedsiebiorstw w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.6. Dostepnos¢ kredytu przy

2010
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przecietnym wynagrodzeniu w Poznaniu
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.8. Szacunek aktualnych wyptat

kredytu mieszkaniowego w Poznaniu
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Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.
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10.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu

Tabela 10.5. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogoétem, w tym: 1392 2622 3175 4537 3487 4204 2760 4438 4134
- indywidualne 300 864 607 1880 925 771 669 526 493
- na sprzedaz lub
wynajem 0 1326 1959 2639 2622 3047 2028 3681 3504
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: 797 1263 2500 3803 2220 2433 2762 2167 3319
- indywidualne 82 541 219 394 310 288 274 254 362
- na sprzedaz lub
wynajem 446 429 1149 3409 1910 2142 2463 1913 2829
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogotem, w tym: 2890 3375 2828 3986 3343 3531 3180 2512 2734
- indywidualne 716 736 467 533 768 543 543 474 494
- spoidzielcze 155 2 20 5 77 21 15 1 0
- na sprzedaz lub
wynajem 1731 2299 2053 3227 2446 2728 2586 2017 2102
- spoteczne czynszowe 204 230 145 185 0 149 0 0 0
- komunalne 12 108 143 36 28 90 36 20 138

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Tabela 10.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 [ 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogbtem 2890 3375 2828 3986 3343 3531 3180 2512 2734
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 233,3| 283,1| 221,0| 321,7{ 301,7] 246,4 230,6/ 1855 194,1
- na 1000 ludnosci 5,0 5,9 5,0 7,1 6,0 6,4 5,8 4,5 5,0
- na 1000 zaw.

matzenstw 1351 1169 917 1181 912 1008 1005 860 974

Maizenstwa minus mieszkania oddane
- r6znica ogotem -118 -487 256 -611 324 -29 -17 395 72
- na 1000 ludnosci -0,2 -0,9 0,5 -1,1 0,6 -0,1 0,0 0,7 0,1

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 80,7 83,9 78,1 80,7 90,2 69,8 72,5 73,8 71,0

Liczba izb oddanych 9501 11303 9501 13036 11206f 11286/ 10386 8092 8512

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,3 3,3 3,4 3,3 3,4 3,2 3,3 3,2 3,1

Przec. pow. izby (m

kw.) 24,5 25,4 23,0 24,5 26,5 21,8 22,0 22,9 22,8

Zrédio: Urzad Statystyczny w Poznaniu.
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10.2.4. Zasob mieszkaniowy w Poznaniu

Wykres 10.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku Wykres 10.10. Zasdb mieszkaniowy wg

wg NSP w Poznaniu

100%
90%
80%
70% 2003-2011
60% ¥ 1989-2002
50% ¥1971-1988
40% 1945-1970
0% do 1944
20%
10%
0% : ,
NSP 2002 NSP 2011
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.
Wykres 10.11. Zasob mieszkaniowy
wg liczby izb wg NSP w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.13 Gospodarstwa domowe a

zasob mieszkaniowy w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

powierzchni uzytk. wg NSP w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Wykres 10.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Poznaniu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Poznaniu.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A —ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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10.3.

Informacje o rynku mieszkaniowym w Poznaniu

Tabela 10.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Poznaniu

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 40 41 45 49
2[(Posrednicy 689 795 861 931
3|Kancelarie notarialne 71 76 76 60
4|Rzeczoznawcy majatkowi 133 137 149 156
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 8 10 11 11
6|Wspolnoty mieszkaniowe 1994 2097 2201 2310

Zrédto: szacunki NBP OO w Poznaniu na podstawie danych z: Urzedu Statystycznego w Poznaniu,
Centralnego Rejestru Posrednikéw w Obrocie Nieruchomosciami, Centralnego Rejestru Rzeczoznawcdw

Majatkowych, Poznanskiej Izby Notarialnej.

Tabela 10.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba umdéw 1046 851 2258 5903 7306
Wartos¢ w min zt 291,1 214,7 589,3 2227,7 2455,9

Zrédto: Zarzqd Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

Wykres 10.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Poznaniu
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Zrédto: badanie NBP OO w Poznaniu.
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10.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym w Poznaniu (wg bazy NBP)

Tabela 10.9. Poziom $redniej ceny m kw. mieszkania w Poznaniu

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 4770 3621 3752 3332 5624
IV kw. 2006 4827 4726 4462 3903 5692
I kw. 2007 7275 6455 6104 4523 5902
II kw. 2007 10266 7276 6698 5538 5719
III kw. 2007 8431 6426 6387 5805 5835
IV kw. 2007 8260 6865 6472 5948 6020
I kw. 2008 8149 7847 6235 6357 6027
II kw. 2008 7415 7070 6097 5858 5811
III kw. 2008 7320 6942 5980 6143 6097
IV kw. 2008 7277 6840 5954 5430 5457
I kw. 2009 7200 6365 5979 5226 6748
ITI kw. 2009 7233 6284 6216 5613 6237
III kw. 2009 7030 6146 5970 5221 5849
IV kw. 2009 6725 6130 5924 5181 5837
I kw. 2010 6685 6436 6074 5397 6279
II kw. 2010 6587 6632 6122 5575 6142
III kw. 2010 6600 6304 6012 5496 6166
IV kw. 2010 6524 6645 6047 5246 6182
I kw. 2011 7586 6274 5940 5520 6311
IT kw. 2011 7497 7766 5911 5321 6009
III kw. 2011 6914 7728 5804 5380 6038
IV kw. 2011 6629 7180 5737 5254 6043
I kw. 2012 6442 6829 5604 5396 6187
II kw. 2012 6169 6417 5535 5159 6222
III kw. 2012 6204 6022 5519 5074 6142
IV kw. 2012 6137 5386 5446 5067 6074
I kw. 2013 6414 6296 5421 4730 5743

Zrédto: badanie NBP OO w Poznaniu.

Tabela 10.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Poznaniu

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 101,2 130,5 118,9 117,1 101,2
I kw. 2007 150,7 136,6 136,8 115,9 103,7
II kw. 2007 141,1 112,7 109,7 122,4 96,9 . . . . .
IITI kw. 2007 82,1 88,3 95,4 104,8 102,0 176,8 177,5 170,2 174,2 103,7
IV kw. 2007 98,0 106,8 101,3 102,5 103,2 171,1 145,3 145,1 152,4 105,8
I kw. 2008 98,7 114,3 96,3 106,9 100,1 112,0 121,6 102,2 140,6 102,1
II kw. 2008 91,0 90,1 97,8 92,1 96,4 72,2 97,2 91,0 105,8 101,6
III kw. 2008 98,7 98,2 98,1 104,9 104,9 86,8 108,0 93,6 105,8 104,5
IV kw. 2008 99,4 98,5 99,6 88,4 89,5 88,1 99,6 92,0 91,3 90,7
I kw. 2009 98,9 93,1 100,4 96,2 123,6 88,4 81,1 95,9 82,2 112,0
II kw. 2009 100,4 98,7 104,0 107,4 92,4 97,5 88,9 102,0 95,8 107,3
IIT kw. 2009 97,2 97,8 96,0 93,0 93,8 96,0 88,5 99,8 85,0 95,9
IV kw. 2009 95,7 99,7 99,2 99,2 99,8 92,4 89,6 99,5 95,4 107,0
I kw. 2010 99,4 105,0 102,5 104,2 107,6 92,8 101,1 101,6 103,3 93,0
II kw. 2010 98,5 103,0 100,8 103,3 97,8 91,1 105,5 98,5 99,3 98,5
IIT kw. 2010 100,2 95,1 98,2 98,6 100,4 93,9 102,6 100,7 105,3 105,4
IV kw. 2010 98,8 105,4 100,6 95,4 100,3 97,0 108,4 102,1 101,2 105,9
I kw. 2011 116,3 94,4 98,2 105,2 102,1 113,5 97,5 97,8 102,3 100,5
II kw. 2011 98,8 123,8 99,5 96,4 95,2 113,8 117,1 96,5 95,4 97,8
IIT kw. 2011 92,2 99,5 98,2 101,1 100,5 104,8 122,6 96,5 97,9 97,9
IV kw. 2011 95,9 92,9 98,8 97,7 100,1 101,6 108,0 94,9 100,2 97,8
I kw. 2012 97,2 95,1 97,7 102,7 102,4 84,9 108,9 94,3 97,7 98,0
II kw. 2012 95,8 94,0 98,8 95,6 100,6 82,3 82,6 93,6 97,0 103,5
IIT kw. 2012 100,6 93,8 99,7 98,4 98,7 89,7 77,9 95,1 94,3 101,7
IV kw. 2012 98,9 89,4 98,7 99,9 98,9 92,6 75,0 94,9 96,4 100,5
I kw. 2013 104,5 116,9 99,5 93,3 94,5 99,6 92,2 96,7 87,7 92,8

Zrédto: badanie NBP OO w Poznaniu.

282




Tabela 10.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Poznaniu

Rynek wtorny
Notowanie Cena Cena Cena

ofert. trans. |$rednia
III kw. 2006 23,0 21,6 22,3
IV kw. 2006 25,2 19,5 22,3
I kw. 2007 20,4 21,0 20,7
II kw. 2007 22,8 18,4 20,6
III kw. 2007 26,4 22,0 24,2
IV kw. 2007 29,2 25,2 27,2
I kw. 2008 28,4 28,0 28,2
II kw. 2008 33,2 30,1 31,7
III kw. 2008 33,1 28,7 30,9
IV kw. 2008 29,4 27,2 28,3
I kw. 2009 27,4 26,6 27,0
II kw. 2009 32,5 31,1 31,8
III kw. 2009 33,1 26,4 29,7
IV kw. 2009 31,9 31,0 31,5
I kw. 2010 29,9 29,4 29,6
II kw. 2010 30,5 29,0 29,8
III kw. 2010 28,8 29,0 28,9
IV kw. 2010 31,0 30,3 30,6
I kw. 2011 28,8 27,3 28,0
ITI kw. 2011 30,5 29,9 30,2
IIT kw. 2011 29,4 29,6 29,5
IV kw. 2011 30,8 28,2 29,5
I kw. 2012 29,9 27,5 28,7
II kw. 2012 41,8 30,9 36,3
III kw. 2012 28,3 30,9 29,6
IV kw. 2012 27,3 28,3 27,8
I kw. 2013 26,7 27,9 27,3

Zrédto: badanie NBP OO w Poznaniu.
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Wykres 10.16. Ceny transakcyjne na RP
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Wykres 10.27. Struktura mieszkan wg liczby

Wykres 10.26. Struktura mieszkan wg liczby
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Wykres 10.29. Ceny wg formy wiasnosci — RW,

Wykres 10.28. Ceny wg formy wiasnosci — RW,
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Wykres 10.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
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11. Rzeszow

11.1.Tendencje na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie

Sytuacja na rzeszowskim rynku mieszkaniowym w 2012 roku nie ulegla
istotnym zmianom w odniesieniu do poprzedniego roku. Podobnie jak
w poprzednich okresach wzrosta liczba mieszkan, przy czym struktura zasobu nie
ulegta zmianom. Wzrosta rowniez przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan.

Odnotowano niewielki wzrost liczby mieszkant oddanych do uzytkowania
aich struktura nie ulegla zmianie. W dalszym ciaggu najwiecej do uzytkowania
oddano mieszkan na sprzedaz i wynajem przy czym zauwazalny jest w porownaniu
do 2011 roku znaczny wzrost liczby oddanych do wuzytkowania mieszkan
indywidualnych i spétdzielczych.

W 2012 roku odnotowano wzrost ilosci wydanych pozwolent na budowe mieszkan
oraz liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

Zgodnie z danymi statystycznymi liczba ludnos$ci Rzeszowa w dalszym ciagu
wzrasta, w 2012 roku odnotowano wzrost w poréwnaniu do poprzedniego roku
0 1,1%. Wzrdst przyrost naturalny i kolejny juz rok saldo migragji jest dodatnie.

Biorac pod uwage sytuacje ekonomiczng ludnosci Rzeszowa w 2012 roku
odnotowano nieznaczny wzrost przeciethego wynagrodzenia w sektorze
przedsigbiorstw, ktore w dalszym ciagu jest nizsze od przecigetnego wynagrodzenia
w Polsce. Wzrosto bezrobocie, jednak zmniejszyt sie udzial wsrdd bezrobotnych
ludzi do 34 roku zycia.

W 2012 roku zaobserwowano negatywne zmiany we wskazniku ludnosci w
wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym - zmniejszyla sie liczba ludzi w wieku
produkcyjnym a wzrosta w wieku poprodukcyjnym.

Dostepnos¢ mieszkaniowa na rynku pierwotnym nie ulegla wigkszym
zmianom w odniesieniu do 2011 roku, natomiast na rynku wtérnym zwiekszyla sie
ijest na poziomie z rynku pierwotnego.

Kupujacy w dalszym ciagu zainteresowani sa mniejszymi mieszkaniami,
z reguly dwu-trzypokojowymi o powierzchni miedzy 40 a 60 m kw. (dotyczy to
zaréwno rynku pierwotnego jak i wtornego).

W 2012 roku zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym S$rednie ceny
ofertowe i transakcyjne byly minimalnie wyzsze niz w 2011 roku, przy czym ceny
transakcyjne byly nizsze niz ceny ofertowe.

W 2012 roku nizsze ceny uzyskiwaly mieszkania budowane metoda
prefabrykowana i te budowane metoda tradycyjna (w 2011 roku metoda
prefabrykowang).

Wedtug ekspertow rynku nieruchomosci ceny nowych mieszkann w Rzeszowie
nie zmniejszaly si¢, bo marze budujacych deweloperéw nie byty wysokie, a jesli nie
zmniejszaly si¢ ceny na rynku pierwotnym nie zmniejszaly si¢ rowniez ceny na
rynku wtérnym.
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W dalszym ciagu utrzymuje si¢ tendencja, Ze $rednia cena ofertowa na rynku
wtornym jest wyzsza niz cena ofertowa na rynku pierwotnym i podobnie srednia
cena transakcyjna na rynku wtoérnym jest wyzsza od cen na rynku pierwotnym.

Sredni czas sprzedazy mieszkarn na rynku wtérnym w 2012 roku byt
minimalnie dtuzszy niz w roku poprzednim, spowodowany zbyt wysokimi cenami
ofertowymi.

11.2.Podstawowe dane mieszkaniowe w Rzeszowie

Tabela 11.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Rzeszowie
| 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012
Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogdtem 50352| 54546 56743 58033| 60309| 62465 64785| 66300| 67876
- mieszkania na 1000

ludnosci 315 344 347 349 353 362 364 368 373

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 3048 3368 3562 3674 3872 4039 4254 4365 4476
- przecietna (m kw.) 60,6 61,7 62,8 63,3 64,2 64,7 65,7 65,8 65,9
-na osobe (m kw.) 19,1 21,2 21,8 22,1 22,7 23,4 23,9 24,2 24,6

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,7 3,7 3,7 3,7 3,7

Przecietna l. osé6b w

mieszkaniu 3,2 2,9 2,9 2,9 2,8 2,8 2,8 2,7 2,7

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 57855
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,16 *

Dane dla 2012 r. - szacunek wiasny OO w Rzeszowie;
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.
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11.2.1. Czynniki demograficzne w Rzeszowie
Tabela 11.2. Czynniki demograficzne w Rzeszowie
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. . Przyrost | Saldo .
Wg stanu ||, dnogci | naturalny | migracii | ludnogci Matzenstwa naturalny | migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 159791 146 -284 -138 779 0,9 -1,8 4,9
2003 159088 176 -539 -363 772 1,1 -3,4 4,9
2004 159020 251 -490 -239 772 1,6 -3,1 4,9
2005 158539 288 -314 -26 835 1,8 -2,0 53
2006 163508 393 -215 178 924 2,4 -1,3 5,7
2007 166454 409 517 926 1047 2,5 3,1 6,3
2008 170653 504 -88 416 1123 3,0 -0,5 6,6
2009 172770 408 -75 333 1117 2,4 -0,4 6,5
2010 178227 519 187 706 1154 2,9 1,0 6,5
2011 180031 557 275 832 1013 3,1 1,5 5,6
2012 182028 675 678 1353 890 3,7 3,7 4,9

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Wykres 11.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 11.2. Relacje demograficzne w Rzeszowie
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Zrédto: US w Rzeszowie i UM Rzeszowa. Zrédto: US w Rzeszowie i UM Rzeszowa.

Tabela 11.3. Gospodarstwa domowe w Rzeszowie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 57855 100,0
jednorodzinne ogétem 37878 65,5
jednorodzinne 2 osobowe 11644
jednorodzinne 3 osobowe 11198
jednorodzinne 4 i wiecej os. 15036
dwurodzinne 1709 3,0
trzy i wiecej rodzinne 73 0,1
nierodzinne ogétem 18195 31,4
nierodzinne 1 osobowe 17114
nierodzinne 2 osobowe 926
nierodzinne 3 osobowe 107
nierodzinne 4 i wiecej os. 48

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Tabela 11.4. Wskaznik ludnos$ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Rzeszowie

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,9 20,7 13,4
2005 67,0 18,6 14,4
2010 66,2 17,4 16,4
2011 66,2 17,1 16,7
2012 65,6 17,2 17,2

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.
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11.2.2. Czynniki ekonomiczne w Rzeszowie

Wykres 11.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do  Wykres 11.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Wykres 11.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania Wykres 11.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu
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11.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie

Tabela 11.5. Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 420 412 1621 1792 1148 1192 1246 1486 1925
- indywidualne 117 166 273 786 331 372 313 669 620
- na sprzedaz lub
wynajem 32 32 462 432 521 541 905 817 1305
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogoétem, w tym: 148 374 1273 1797 794 1306 1496 1595 1944
- indywidualne 101 158 296 596 258 272 466 587 453
- na sprzedaz lub
wynajem 0 16 223 525 313 538 568 650 1345
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 505 456 1011 793 918 1570 941 1565 1576
- indywidualne 210 182 176 301 329 360 394 331 481
- spoidzielcze 293 188 747 386 426 610 266 291 449
- na sprzedaz lub
wynajem 0 86 29 106 163 559 280 922 646
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- komunalne 2 0 59 0 0 0 0 20 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Tabela 11.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 505 456 1011 793 918 1546 937 1565 1576
- ogoétem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 46,8 42,2 74,4 67,6 73,0 106,2 76,8 110,8 111,1
- na 1000 ludnosci 3,2 2,9 6,2 4,8 54 8,9 53 8,7 8,7
- na 1000 zaw.

matzenstw 648 546 1094 757 817 1384 812 1544 1771

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdétem 274 379 -87 254 205 -429 217 -552 -686
- na 1000 ludnosci 1,7 2,4 -0,5 1,5 1,2 -2,5 1,2 -3,1 -3,8

Przec. pow. uzytk.
mieszkania oddanego

(m kw.) 92,7 92,7 73,6 85,2 79,5 68,7 82,0 70,8 70,5
Liczba izb oddanych 2014 1792 3987 3441 3596 5517 3782 5420 5370
Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 4,0 3,9 3,9 4,3 3,9 3,6 4,0 3,5 3,4
Przec. pow. izby (m

kw.) 23,2 23,6 18,7 19,6 20,3 19,3 20,3 20,4 20,7

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.
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11.2.4.

Wykres 11.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Rzeszowie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Wykres 11.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby

izb w Rzeszowie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Wykres 11.13 Gospodarstwa domowe a zasob

mieszkaniowy w Rzeszowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Zasob mieszkaniowy w Rzeszowie

Wykres 11.10. Zasob mieszkaniowy wg pow.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie.

Wykres 11.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Rzeszowie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Rzeszowie.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zaséb wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79 m2

D — powyzej 80 m2

293



11.3.Informacje o rynku mieszkaniowym w Rzeszowie

Tabela 11.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Rzeszowie

L.p. Wyszczegollnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 59 93 110 112
2[Biura posrednikéw 54 58 64 57
3|Kancelarie notarialne 19 25 26 27
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych 39 41 45 44
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 28 25 27 25
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 427 454 477 502

Zrédto: szacunki NBP OO w Rzeszowie na podstawie danych o przedsigbiorcach oraz Urzaqd Statystyczny

w Rzeszowie.

Tabela 11.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 1132 1824 1470 1138 831
Wartos¢ w min zt 234,94 381,49 316,77 263,87 150,84

Zrédto: szacunki NBP OO w Rzeszowie na podstawie danych BaRN.

Wykres 11.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Rzeszowie
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Zrédto: badanie NBP OO w Rzeszowie.
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11.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie (wg bazy
NBP)
Tabela 11.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Rzeszowie
Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 2862 2656 2851 2591 3811
IV kw. 2006 3401 3013 3734 2935 3853
I kw. 2007 3420 3469 4187 3916 4446
IT kw. 2007 4080 3517 4647 3918 3967
III kw. 2007 4069 4124 4814 4073 4003
IV kw. 2007 4357 4365 4849 4424 3938
I kw. 2008 4188 4163 4901 4169 3916
II kw. 2008 4215 4177 4824 4187 3881
III kw. 2008 4433 3947 4790 4366 4000
IV kw. 2008 4069 4401 4640 4217 3897
I kw. 2009 3966 3965 4683 4071 3929
IT kw. 2009 3787 3849 4684 4058 4133
III kw. 2009 3742 3969 4641 3896 3831
IV kw. 2009 4021 3843 4681 4096 3911
I kw. 2010 4159 3837 4611 4134 3877
IT kw. 2010 4274 4039 4654 4232 3857
III kw. 2010 4305 4191 4615 4359 3940
IV kw. 2010 4254 4572 4696 4224 3932
I kw. 2011 4077 4264 4726 4333 3927
IT kw. 2011 4142 4202 4777 4485 3897
III kw. 2011 4283 4178 4729 4472 4068
IV kw. 2011 4271 4239 4791 4522 3928
I kw. 2012 4457 4138 4801 4325 3865
IT kw. 2012 4565 4135 4905 4422 3966
ITII kw. 2012 4507 4496 4935 4547 3925
IV kw. 2012 4555 4407 4912 4549 3984
I kw. 2013 4463 4467 4908 4422 3880

Zrédto: badanie NBP OO w Rzeszowie.

Tabela 11.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Rzeszowie

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtoérny Rynek pierwotny Rynek wtoérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena

ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trans. ofert. trans. hedon.
(trans.) (trans.)

IV kw. 2006 118,8 113,4 131,0 113,3 101,1

I kw. 2007 100,6 115,1 112,1 133,4 115,4
II kw. 2007 119,3 101,4 111,0 100,1 89,2 . . . . .
III kw. 2007 99,7 117,3 103,6 104,0 100,9 142,2 155,3 168,9 157,2 105,0
IV kw. 2007 107,1 105,8 100,7 108,6 98,4 128,1 144,9 129,9 150,7 102,2
I kw. 2008 96,1 95,4 101,1 94,2 99,4 1225 120,0 117,1 106,5 88,1
II kw. 2008 100,6 100,3 98,4 100,4 99,1 103,3 118,8 103,8 106,9 97,8
III kw. 2008 105,2 94,5 99,3 104,3 103,1 108,9 95,7 99,5 107,2 99,9
IV kw. 2008 91,8 111,5 96,9 96,6 97,4 93,4 100,8 95,7 95,3 99,0
I kw. 2009 97,5 90,1 100,9 96,5 100,8 94,7 95,2 95,6 97,6 100,3
ITI kw. 2009 95,5 97,1 100,0 99,7 105,2 89,8 92,1 97,1 96,9 106,5
III kw. 2009 98,8 103,1 99,1 96,0 92,7 84,4 100,6 96,9 89,2 95,8
IV kw. 2009 107,5 96,8 100,9 105,1 102,1 98,8 87,3 100,9 97,1 100,4
I kw. 2010 103,4 99,8 98,5 100,9 99,1 104,9 96,8 98,5 101,5 98,7
II kw. 2010 102,8 105,3 100,9 102,4 99,5 112,9 104,9 99,4 104,3 93,3
III kw. 2010 100,7 103,8 99,2 103,0 102,2 1150 105,6 99,4 1119 102,8
IV kw. 2010 98,8 109,1 101,8 96,9 99,8 105,8 119,0 100,3 103,1 100,5
I kw. 2011 95,8 93,3 100,6 102,6 99,9 98,0 1111 102,5 104,8 101,3
IT kw. 2011 101,6 98,5 101,1 103,5 99,2 96,9 104,0 102,6 106,0 101,0
III kw. 2011 103,4 99,4 99,0 99,7 104,4 99,5 99,7 102,5 102,6 103,2
IV kw. 2011 99,7 101,5 101,3 101,1 96,6 100,4 92,7 102,0 107,1 99,9
I kw. 2012 104,4 97,6 100,2 95,6 98,4 109,3 97,0 101,6 99,8 98,4
II kw. 2012 102,4 99,9 102,2 102,2 102,6 110,2 98,4 102,7 98,6 101,8
III kw. 2012 98,7 108,7 100,6 102,8 99,0 105,2 107,6 104,4 101,7 96,5
IV kw. 2012 101,1 98,0 99,5 100,0 101,5 106,6 104,0 102,5 100,6 101,4
I kw. 2013 98,0 101,4 99,9 97,2 97,4 100,1 108,0 102,2 102,2 100,4

Zrédto: badanie NBP OO w Rzeszowie.
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Tabela 11.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Rzeszowie

Rynek wtérny
Notowanie | Cena | Cena Cena

ofert. | trans. [$rednia
III kw. 2006 14,8 13,6 14,2
IV kw. 2006 16,5 19,1 17,8
I kw. 2007 20,5 19,5 20,0
II kw. 2007 18,3 21,7 20,0
III kw. 2007 21,0 19,1 20,1
IV kw. 2007 24,0 18,6 21,3
I kw. 2008 23,0 24,3 23,7
II kw. 2008 21,8 18,6 20,2
III kw. 2008 22,4 19,4 20,9
IV kw. 2008 23,2 21,4 22,3
I kw. 2009 23,5 21,4 22,5
II kw. 2009 24,1 21,9 23,0
III kw. 2009 26,0 22,3 24,2
IV kw. 2009 25,7 23,4 24,6
I kw. 2010 25,2 23,7 24,5
II kw. 2010 25,4 24,4 24,9
IIT kw. 2010 32,7 28,8 30,8
IV kw. 2010 29,3 27,5 28,4
I kw. 2011 28,1 26,9 27,5
IT kw. 2011 30,0 26,8 28,4
IITI kw. 2011 28,8 25,1 27,0
IV kw. 2011 33,3 27,2 30,3
I kw. 2012 27,3 25,4 26,4
II kw. 2012 24,9 21,6 23,3
IIT kw. 2012 25,3 25,8 25,6
IV kw. 2012 27,5 29,7 28,6
I kw. 2013 26,7 24,1 25,4

Zrédto: badanie NBP OO w Rzeszowie.
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Zrodto: badanie NBP OO w Rzeszowie.
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12. Szczecin

12.1. Tendencje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie

W 2012 r. na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Szczecinie zauwazalne
byly zréznicowane tendencje. Na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych
odnotowano podobna liczbe sprzedanych nieruchomosci jak w 2011 r. i stabilny
poziom srednich cen nowych mieszkan. Rynek wtdrny cechowat wzrost liczby
przeprowadzonych transakcji (gldwnie w ostatnim kwartale 2012 r.) oraz
kontynuacja spadkowej tendencji przecietnych cen lokali. W 2012 r. zmniejszeniu
ulegta wartos¢ kredytdw hipotecznych - ich suma zmniejszyta si¢ az o 37% w relacji
do ubieglego roku.

Na rynku pierwotnym odnotowano rekordowy wzrost liczby lokali oddanych
do uzytkowania, w szczegdlnosci przeznaczonych na sprzedaz i wynajem. Szeroka
oferta mieszkan na rynku pierwotnym nie wptyneta jednak na spadek cen mieszkan
tak silnie jak na wiodacych rynkach nieruchomosci w kraju, poniewaz ich wartosci
nie byly przeszacowane. Dodatkowo deweloperzy brak obnizek cen uzasadniali
utrzymujacymi sie wysokimi kosztami budowy (gtdwnie kredyty inwestycyjne
i pensje pracownikow). Cena m kw. nowego mieszkania byla zbliZona do
ubieglorocznej i oscylowata w okolicy 5000 z. Wysoka podaz wzmogta konkurencje
miedzy deweloperami, ktérzy w cenie mieszkania oferowali dodatkowo, np.
piwnice, miejsce postojowe lub wykonczenie mieszkania. Pomimo obecnej tendengji
do zmniejszania metrazu mieszkan oddawanych do uzytku, na rynku pierwotnym
nadal najwigcej sprzedawato sig¢ lokali wigekszych, tj. o powierzchni powyzej 50 m
kw. W 2012 r. transakcje takie stanowily okoto 64 % ogotu, ale ich liczba spadta
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Srednia powierzchnia nowych mieszkan
sprzedanych w Szczecinie byla zblizona do ubiegtorocznej i wynosita ok. 59 m kw.
Relatywnie duzy metraz oferowanych nowych lokali wynikat gléwnie z tego, ze
w ofercie sprzedazy pozostaly wigksze mieszkania z wczesniej zakonczonych
inwestycji. Takie nieruchomosci kupowane byly najczesciej w celu poprawy
dotychczasowych warunkéw mieszkaniowych. Mlode osoby kupujace nieruchomos¢
po raz pierwszy decydowaly sie raczej na tanisze lokale z rynku wtdérnego.

Na wtornym rynku lokali mieszkalnych w 2012 r. obserwowano dalsze spadki
$rednich cen m kw. Korekty dotyczyly zaréwno wartosci transakcyjnych, jak
i ofertowych. Przecigtnie obnizka wynosita ok. 10% w stosunku do roku
poprzedniego. Przedmiotem ponad 60% transakcji byly mieszkania o wartosci
nizszej niz 200 tys. zt. Zmiany cen mieszkan skorelowane byty gltéwnie z lokalizacja
i standardem wykonczenia nieruchomosci. Relatywnie niskie, bo 3% obnizki
zanotowano w najbardziej atrakcyjnej — zachodniej czesci Szczecina, zas$ na odlegltym
od centrum miasta prawobrzezu 9%. W przypadku Ilokali wykonczonych
w wysokim standardzie odnotowano wzrost srednich cen m kw. o ok. 7 %, natomiast
w przypadku standardu niskiego spadek o 11%. Ubiegloroczny poziom cen
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mieszkan uzywanych oscylujacy w okolicach 4000 zt za m kw. byt zblizony do tego
z poczatku 2007 r.

Szczecinianie dokonujac zakupu lokali kierowali si¢ gltownie kryterium
cenowym. Swiadczy o tym wzrost (do 34%) w strukturze sprzedazy udziatu
nieruchomosci wykoniczonych w niskim standardzie. Ponadto zanotowano
zwiekszenie liczby transakcji mieszkaniami o powierzchni nie przekraczajacej
40 m kw. W 2012 r. stanowily one 30% ogotu sprzedazy. Mialo to bezposrednie
przelozenie na strukture mieszkan pod wzgledem liczby pokoi — wzrosta liczba
sprzedanych kawalerek, spadlo natomiast zainteresowanie lokalami 3 i wigcej
pokojowymi. Kolejna zmiana bylo zdecydowane obnizenie sprzedazy mieszkan
zlokalizowanych w budynkach wykonanych w technologii prefabrykowanej
(030 pp.), przeniesione w wigkszej mierze na przedwojenne kamienice, gdzie
przecietne ceny m kw. byly znacznie nizsze. Skutkowato to wzrostem popularnosci
mieszkan zlokalizowanych w centrum miasta do tego stopnia, ze ich sprzedaz
zwigkszyta si¢ niemal o potowe. Obnizki cen na rynku wtérnym oraz konczacy sie
rzadowy programu doptat do kredytow hipotecznych ,Rodzina na swoim” (RNS)
wplynely na zwigkszenie liczby zrealizowanych transakgji, ktéra w 2012 r. o jedna
piata przewyzszyla wynik z roku 2011.

Pomimo szerokiej oferty lokali zarowno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym,
oraz obnizonych cen mieszkan, Szczecinianie mieli trudno$ci ze sfinansowaniem
zakupu nieruchomosci. Bylo to wynikiem wprowadzenia bardziej restrykcyjnych
zasad przyznawania kredytow hipotecznych oraz znacznego obnizenia wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia m kw. w programie RNS (na rynku
pierwotnym o 29%, a na wtornym o 43%).

Ze wzgledu na znaczna liczbe mieszkan pozostajacych w ofercie na rynku
pierwotnym, deweloperzy skupiaja si¢ na sprzedazy lokali juz oddanych do uzytku.
W zwiazku z tym nowo powstale inwestycje majq mniejszy zakres. Dodatkowym
utrudnieniem przy rozpoczynaniu nowych projektéw jest ostrozne podejscie
bankéw do finansowania dziatalnosci budowlanej. Moze to by¢ przyczyna
probleméw mniejszych firm deweloperskich, ktére nie posiadaja wystarczajacego
zaplecza finansowego. Niekorzystnie zarysowuje si¢ takze sytuacja o0sob
zainteresowanych kupnem mieszkania. Potencjalni nabywcy nadal maja problemy ze
sfinansowaniem zakupu nieruchomosci. Negatywny wplyw na rynek ma zamkniecie
z koncem 2012 r. programu RNS i niepewnos$¢ zwiazana z wprowadzeniem
programu ,Mieszkanie dla mlfodych”. Klienci czekaja takze na zlagodzenie
kryteriow obliczania zdolnosci kredytowej i obnizki stop procentowych. W zwiazku
z tym, cze$¢ potencjalnych nabywcow wstrzymuje sie z decyzjami zakupowymi.
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12.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Szczecinie

Tabela 12.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Szczecinie

Wyszczegdlnienie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 150093| 154880| 155698| 157607| 159472| 161240| 162286]| 165600| 167546

- mieszkania na 1000

ludnosci 362 377 381 386 392 397 400 404 410

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 8930 9307 9382 9533 9688 9839 9920] 10058] 10195
- przecietna (m kw.) 59,5 60,1 60,3 60,5 60,8 61 61,1 60,1 60,8
-na osobe (m kw.) 21,5 22,6 22,9 23,4 23,8 24,2 24,5 24,8 24,9

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

Przecietna |. osé6b w

mieszkaniu 2,8 2,7 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 2,4

L. gospodarstw

mieszkaniowych w

2002 r. 170061

L. gospodarstw

domowych na

mieszkanie w zasobie

w 2002 r. 1,13

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

* szacunek NBP OO w Szczecinie na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Szczecinie.

12.2.1. Czynniki demograficzne w Szczecinie

Tabela 12.2. Czynniki demograficzne w Szczecinie

Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. Matzenstwa Przyrost | Saldo Matzenstwa
Wg stanu || dnogci | naturalny | migracii | ludnogci naturalny | migracji
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 415117 -897 463 -434 1824 -2,2 1,1 4,4
2003 414032 -677 -166 -843 1875 -1,6 -0,4 4,5
2004 411900 -704 -492 -1196 1816 -1,7 -1,2 4,4
2005 411119 -525 58 -467 1997 -1,3 0,1 4,9
2006 409068 -683 -61 -744 2198 -1,7 -0,1 5,4
2007 407811 -562 -676 -1238 2392 -1,4 -1,7 5,9
2008 406941 -204 -783 -987 2499 -0,5 -1,9 6,1
2009 406307 -489 -365 -854 2469 -1,2 -0,9 6,1
2010 405606 -411 -290 -701 2065 -1,0 -0,7 51
2011 409596 -681 32 -649 1951 -1,7 0,1 4,8
2012 408913 -685 224 -461 1895 -1,7 0,5 4,6

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

Wykres 12.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza

dla Szczecina
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.
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Tabela 12.3. Gospodarstwa domowe w Szczecinie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 170061 100,0
jednorodzinne ogétem 108232 63,6
jednorodzinne 2 osobowe 42466
jednorodzinne 3 osobowe 35009
jednorodzinne 4 i wiecej os. 30757
dwurodzinne 4056 2,4
trzy i wiecej rodzinne 153 0,1
nierodzinne ogélem 57620 33,9
nierodzinne 1 osobowe 54586
nierodzinne 2 osobowe 2729
nierodzinne 3 osobowe 237
nierodzinne 4 i wiecej os. 68

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

Tabela 12.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Szczecinie

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,9 17,9 16,2
2005 66,7 16,6 16,7
2010 65,6 15,6 18,8
2011 65,0 15,5 19,5
2012 64,2 15,5 20,3

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

12.2.2. Czynniki ekonomiczne w Szczecinie

Wykres 12.3. Stopa bezrobocia oraz udziat lud.

do 34 r. zycia wérod lud. bezrob. w Szczecinie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.
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Wykres 12.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
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Wykres 12.5. Dostepno$¢ mieszkania za Wykres 12.6. Dostepnos¢ kredytu przy

przecietne wynagrodzenie w Szczecinie przecietnym wynagrodzeniu w Szczecinie
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie. Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie.
Wykres 12.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania ~ Wykres 12.8. Szacunek aktualnych wyplat
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Zrédto: NBP, Urzaqd Statystyczny w Szczecinie. Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.

12.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie

Tabela 12.5. Budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogotem, w tym: 1189 2076 2441 3462 3463 1544 2694 2704 1179
- indywidualne 117 197 1203 1564 2398 1131 1162 226 277
- na sprzedaz lub
wynajem 481 550 1170 1355 778 268 1091 2362 902
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogotem, w tym: 800 1589 1485 2521 2212 1565 3060 2560 1688
- indywidualne 180 240 203 267 269 487 250 439 360
- na sprzedaz lub
wynajem 199 391 1003 1499 1568 855 2405 1735 926
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 1904 1536 897 1992 1911 1810 1509 1805 1946
- indywidualne 375 338 253 274 225 255 199 373 330
- spoidzielcze 623 420 277 276 177 185 76 60 39
- na sprzedaz lub
wynajem 408 521 367 959 1264 1350 753 1372 1577
- spoteczne czynszowe 455 257 0 483 245 21 481 0 0
- komunalne 40 0 0 0 0 0 0 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.
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Tabela 12.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Szczecinie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogétem 1904 1536 897 1992 1911 1810 1509 1804 1946
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 136,2| 121,0 83,3] 161,1| 159,6] 156,4| 119,2| 138,8| 136,5
- na 1000 ludnosci 4,6 3,7 2,2 4,9 4,7 4,5 3,7 4,4 4,8
- na 1000 zawartych

matzenstw 1044 769 408 833 765 733 731 925 1027

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdtem -80 461] 1301 400 588 659 556 147 -51
- na 1000 ludnosci -0,19 1,12 3,18 0,98 1,44 1,62 1,37 0,36/ -0,12

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 71,5 78,8 92,8 80,9 83,5 86,4 79,0 77,0 70,1

Liczba izb oddanych 6142 5381 3420 7013 6316 6114 5260 5774 5865

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,2 3,5 3,8 3,5 3,2 3,4 3,5 3,2 3,0

Przec. pow. izby

(m kw.) 22,2 22,5 24,3 23,0 25,3 25,6 22,7 24,1 23,3

Zrédto: Urzqd Statystyczny

w Szczecinie.

12.2.4. Zasob mieszkaniowy w Szczecinie

Wykres 12.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku

w Szczecinie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny

w Szczecinie.

Wykres 12.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby

izb w Szczecinie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny

NSP 2011

w Szczecinie.
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|1 izba

Wykres 12.10. Zasob mieszkaniowy wg

powierzchni uzytkowej w Szczecinie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.
Wykres 12.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Szczecinie
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TBS B Pozostate podmioty

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.
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Wykres 12.13. Gospodarstwa domowe

a zasOb mieszkaniowy w Szczecinie
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domowe izb powierzchni
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

Legenda do wykresu 420:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B —40-59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2

12.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Szczecinie

Tabela 12.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Szczecinie

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 40 45 45 59
2|Biura posrednikéw 190 200 200 210
3|Kancelarie notarialne 41 44 43 49
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 45 45 45 51
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 40 40 40 54
6|Wspélnoty mieszkaniowe 2300 2500 2700 2750

Zrédto: szacunki NBP OO w Szczecinie.

Tabela 12.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie
(nie obejmuja kupna/sprzedazy mieszkan spotdzielczych)

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 1719 1319 1677 2416 1653
Wartos$¢ w min zt 536,1 394,3 456,3 691,2 334,0

Zrédto: Miejski Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie.

Wykres 12.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania na

rynku wtérnym w Szczecinie
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Zrédto: badanie NBP OO w Szczecinie.
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12.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym w Szczecinie (wg bazy NBP)

Tabela 12.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Szczecinie

Rynek pierwotny Rynek wtérny
A Cena
Notowanie Cena Cena Cena Cena hedonicz
ofertowa trans. |ofertowa trans. na
(trans.)

III kw. 2006 3215 3234 3190 2 888 4 497
IV kw. 2006 3679 3 575 3857 3133 4 590
I kw. 2007 4 749 3 831 4 735 3 755 4 426
II kw. 2007 5 050 4933 4 959 4 083 4 635
III kw. 2007 5 035 5121 5 094 4 321 4 542
IV kw. 2007 5731 4 697 5297 4 647 4 563
I kw. 2008 5723 5362 5124 4 438 4 606
II kw. 2008 5 664 5 448 5 180 4 699 4 630
IIT kw. 2008 5521 5 455 5174 4 794 4 668
IV kw. 2008 5 469 5 663 5079 4 651 4 658
I kw. 2009 5310 5174 4 965 4616 4 657
II kw. 2009 5324 4 958 4 860 4426 4 645
IIT kw. 2009 5181 5 406 4 964 4 330 4 419
IV kw. 2009 4 987 5 057 4 834 4 320 4 604
I kw. 2010 5 206 4916 4 868 4175 4 556
II kw. 2010 5 004 4 751 4 844 4 303 4 720
III kw. 2010 4 983 4 840 4 864 4 392 4 341
IV kw. 2010 4 959 4794 4 760 4 346 4 642
I kw. 2011 4 980 4 855 4 759 4153 4498
II kw. 2011 5 049 4 819 4 733 4171 4 505
III kw. 2011 5017 5 048 4 707 4161 4491
IV kw. 2011 5 000 4 847 4 704 3990 4 544
I kw. 2012 4 951 4735 4 586 3996 4 599
II kw. 2012 4 973 4762 4431 3944 4 465
III kw. 2012 4 982 4 759 4442 3811 4 362
IV kw. 2012 4 986 4 567 4 336 3 750 4 388
I kw. 2013 4 836 4 547 4434 3 808 4 584

Zrédto: badanie NBP OO w Szczecinie.

Tabela 12.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Szczecinie

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. | trans. | ofert. | trans. ofert. | trans. | ofert. | trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 114,4 110,5 120,9 108,5 102,1
I kw. 2007 129,1 107,2 122,8 1199 96,4
II kw. 2007 106,3 128,7 104,7 108,8 104,7 . . . . .
III kw. 2007 99,7 103,8 102,7 105,8 98,0 156,6 158,4 159,7 149,6 101,0
IV kw. 2007 113,8 91,7 104,0 107,6 100,5 155,8 131,4 137,4 148,4 99,4
I kw. 2008 99,9 114,2 96,7 95,5 100,9 120,5 139,9 108,2 118,2 104,1
IT kw. 2008 99,0 101,6 101,1 105,9 100,5 112,2 110,5 104,5 115,1 99,9
III kw. 2008 97,5 100,1 99,9 102,0 100,8 109,7 106,5 101,6 110,9 102,8
IV kw. 2008 99,1 103,8 98,2 97,0 99,8 95,4 120,6 95,9 100,1 102,1
I kw. 2009 97,1 91,4 97,8 99,2 100,0 92,8 96,5 96,9 104,0 101,1
IT kw. 2009 100,3 95,8 97,9 95,9 99,7 94,0 91,0 93,8 94,2 100,3
III kw. 2009 97,3 109,0 102,1 97,8 95,1 93,9 99,1 95,9 90,3 94,7
IV kw. 2009 96,3 93,5 97,4 99,8 104,2 91,2 89,3 95,2 92,9 98,8
I kw. 2010 104,4 97,2 100,7 96,6 99,0 98,0 95,0 98,0 90,4 97,8
IT kw. 2010 96,1 96,6 99,5 103,1 103,6 94,0 95,8 99,7 97,2 101,6
III kw. 2010 99,6 101,9 100,4 102,1 92,0 96,2 89,5 98,0 101,4 98,2
IV kw. 2010 99,5 99,0 97,9 98,9 106,9 99,4 94,8 98,5 100,6 100,8
I kw. 2011 100,4 101,3 100,0 95,6 96,9 95,7 98,7 97,8 99,5 98,7
IT kw. 2011 101,4 99,3 99,5 100,4 100,2 100,9 101,4 97,7 96,9 95,5
IIT kw. 2011 99,4 104,8 99,5 99,8 99,7 100,7 104,3 96,8 94,7 103,5
IV kw. 2011 99,7 96,0 99,9 95,9 101,2 100,8 101,1 98,8 91,8 97,9
I kw. 2012 99,0 97,7 97,5 100,2 101,2 99,4 97,5 96,4 96,2 102,2
II kw. 2012 100,4 100,6 96,6 98,7 97,1 98,5 98,8 93,6 94,6 99,1
IIT kw. 2012 100,2 99,9 100,2 96,6 97,7 99,3 94,3 94,4 91,6 97,1
IV kw. 2012 100,1 96,0 97,6 98,4 100,6 99,7 94,2 92,2 94,0 96,6
I kw. 2013 97,0 99,6 102,3 101,5 104,5 97,7 96,0 96,7 95,3 99,7

Zrédto: badanie NBP OO w Szczecinie.
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Tabela 12.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Szczecinie

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |[Stawka
ofert. | trans. |$rednia

III kw. 2006 24,7 23,3 24,0
IV kw. 2006 25,7 23,4 24,6
I kw. 2007 28,4 23,5 26,0
II kw. 2007 27,3 24,2 25,8
III kw. 2007 26,8 26,1 26,4
IV kw. 2007 27,3 22,2 24,8
I kw. 2008 26,0 23,0 24,5
II kw. 2008 29,3 26,1 27,7
III kw. 2008 33,1 26,1 29,6
IV kw. 2008 29,6 26,0 27,8
I kw. 2009 28,3 26,7 27,5
II kw. 2009 27,1 27,0 27,1
IIT kw. 2009 28,1 30,9 29,5
IV kw. 2009 26,1 30,2 28,1
I kw. 2010 35,8 25,7 30,8
II kw. 2010 28,1 25,3 26,7
IIT kw. 2010 27,6 29,3 28,5
IV kw. 2010 27,4 25,1 26,2
I kw. 2011 34,7 32,4 33,6
II kw. 2011 28,6 20,1 24,4
IIT kw. 2011 27,2 24,3 25,8
IV kw. 2011 25,3 22,8 24,0
I kw. 2012 26,0 23,4 24,7
II kw. 2012 27,2 24,9 26,0
IIT kw. 2012 27,7 25,8 26,7
IV kw. 2012 26,4 25,9 26,1
I kw. 2013 27,4 23,1 25,2

Zrédto: badanie NBP OO w Szczecinie.
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13. Tréjmiasto

13.1. Tendencje na rynku mieszkaniowym
w Trojmiescie

Zmiany w skali roku podstawowych danych o sytuacji mieszkaniowej
w Trojmiescie cechuje umiarkowany optymizm. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego
poprawila si¢ o mieszkania oddane do uzytkowania, dzigki czemu zaréwno
w Gdansku, w Gdyni jak i w Sopocie zmniejszyla si¢ nieznacznie przecigtna liczba
0sOb przypadajaca na jedno mieszkanie. W Gdyni warunki mieszkaniowe sa nieco
lepsze niz w Gdansku, wigksza przecigtna powierzchnia mieszkania, korzystniejszy
wskaznik liczby mieszkan na 1000 osob. W Sopocie, mimo budownictwa
mieszkaniowego prowadzonego na niewielkq skale, sytuacja mieszkaniowa
ksztattuje si¢ na znacznie lepszym poziomie.

Zaréwno w Gdansku, w Gdyni jak i w Sopocie pogorszyla sie relacja
podstawowych czynnikéw demograficznych (mniej malzenstw, ujemny przyrost
naturalny). Niepokojacym zjawiskiem jest, utrzymujacy si¢ od lat, wzrost udziatu
ludnosci w wieku poprodukcyjnym przy jednoczesnym spadku odsetka ludzi
mlodych. W okresie ostatnich dziesieciu lat w Trojmiescie nastapit dynamiczny
rozwdj budownictwa mieszkaniowego, gléwnie na obrzezach Trdjmiasta i na terenie
gmin sasiadujacych, gdzie osiedla si¢ znaczna czes¢ modych rodzin.

Analiza czynnikéw ekonomicznych decydujacych o sytuacji gospodarstw
domowych réwniez nie napawa zbyt duzym optymizmem. Wedlug danych
Gléwnego Urzedu Statystycznego w 2012 r. podobnie jak w calym kraju
i wojewodztwie pomorskim rowniez w TrojmieScie zwigkszyla sie wartosé
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia. Natomiast w wojewddztwie pomorskim
oraz w Gdansku odnotowano zmniejszenie si¢ przecietnego zatrudnienia w sektorze
przedsigbiorstw. Czynnikiem ostabiajacym sytuacje gospodarstw domowych jest
wzrost stopy bezrobocia rejestrowanego zarowno w Gdansku, w Gdyni jak
i w Sopocie. Nieco nizej niz przed rokiem, ale nadal na wysokim poziomie utrzymuje
si¢ bezrobocie wsrdd ludzi do 34 roku zycia, potencjalnych beneficjentéw kredytéw
hipotecznych.

Wzrost wynagrodzen oraz utrzymanie si¢ tendencji spadkowej cen mieszkan
przelozylo si¢ na poprawe dostepnosci mieszkania. W Trojmiescie najwyzszy
wskaznik z jednocze$nie utrzymujaca si¢ tendencja wzrostu zaréwno na rynku
pierwotnym i wtérnym odnotowano w Gdansku z uwagi na wigkszy udziat
tariszych lokali niz w Gdyni i w Sopocie. Mniej optymistyczny jest fakt zmniejszenia
sie w 2012 r. w poréwnaniu z rokiem poprzednim dostepnosci kredytu
mieszkaniowego nominowanego w zlotych. Przy czym w pordéwnaniu z rokiem
poprzednim znacznie wzrdést w ogolnej wartosci kredytow mieszkaniowych
udzielonych w Gdanisku udziat kredytu w ramach programu , Rodzina na Swoim”
(o ponad 14 pp.).
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Analizujac trdjmiejskie budownictwo mieszkaniowe na uwage zastuguje
zmiana struktury zasobu mieszkaniowego w latach od 2003 r. do 2011 r. odnotowana
na podstawie narodowych spisow powszechnych. Mieszkania wzniesione w tym
okresie w ogolnym zasobie Gdanska stanowia 15%, w Gdyni 13% i w Sopocie 10%.
Tym samym zmniejszyl sie¢ procentowy udzial starszych lokali. W Gdansku
i w Gdyni przewaza budownictwo z lat powojennych (1954-1970). W Sopocie 39%
lokali zostalo wybudowanych przed 1944 r. Nie odnotowano istotnych zmian
w strukturze mieszkann pod wzgledem powierzchni. W Trojmiescie ponad polowa
mieszkan to lokale 40 - 79 m kw. powierzchni (w Gdansku 64%, w Gdyni 63%
i w Sopocie 58%). Natomiast pod wzgledem liczby izb gtéwnie zmienita si¢ struktura
mieszkart w Gdansku. Znacznie zmniejszyla si¢ ilos¢ mieszkan najwigekszych —
od czterech pokoi wzwyz, a wzrosta o mniejszej powierzchni (trzy
i dwupokojowych).

Rowniez w 2012 r. w pordéwnaniu z 2011 r. wzrosly realne rozmiary
budownictwa, mierzone mieszkaniami oddanymi do eksploatacji, w tym trzeci rok
zrzedu glownie lokali przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem. Podobnie jak
w calym wojewodztwie zmniejszyla sie przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkan
oddanych do uzytkowania. W skali wojewodztwa w ubieglym roku najmniejsze
lokale wybudowano w Sopocie, w Gdansku i w Gdyni.

Ogdlna sytuacja na trdjmiejskim rynku budownictwa mieszkaniowego jest
stabilna mimo zmniejszenia liczby i rozmiaréw projektow inwestycyjnych
w ostatnich latach. W 2012 r. w Gdanisku deweloperzy uzyskali znacznie wigcej niz
w 2011 r. pozwoleri na budowe mieszkan, gtdéwnie przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem przy jednoczesnym spadku liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto
w budownictwie wielorodzinnym. W Gdyni wzrost liczby mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto mimo spadku ilosci uzyskanych pozwolen wskazuje
na ozywienie budownictwa mieszkaniowego. W Sopocie udzial budownictwa
mieszkaniowego w skali Trdjmiasta jest znikomy, jednak ze wskazaniem na jego
rozwd¢j w najblizszych latach w zwigzku z coraz czestszymi wyburzeniami starych
kamienic i przeznaczaniem terendéw pod nowe budownictwo, w wigkszosci
o podwyzszonym standardzie lub o charakterze apartamentowym. Wypowiedzi
lokalnych deweloperéw wskazuja na kontynuacje kolejnych etapdéw inwestydji
mieszkaniowych oraz rozpoczynanie nowych, pojedynczych projektow. W zwiazku
z duza konkurencja w walce o klienta deweloperzy daza do tego, aby posiada¢ nowy
produkt, ktory przyciagnie klienta. Tréjmiejskim nowym inwestycjom sprzyja
wysoki wskaznik pokrycia terendw obowigzujacymi planami zagospodarowania
przestrzennego (Gdansk 80%, Gdynia 70% i Sopot 75%).

W Tréjmiescie od lat dominuje ta sama grupa doswiadczonych lokalnych
deweloperéw i podmiotow zwigzanych z rynkiem mieszkaniowym.
Nie odnotowano spektakularnych bankructw podmiotow dziatajacych w sektorze
budownictwa mieszkaniowego. Na turbulencje na rynkach finansowych bardziej
odporne sa firmy deweloperskie, mniej uzaleznione od zewnetrznych zrddet
finansowania. Zrédlem probleméw niektérych podmiotéw jest ogdlne spowolnienie,
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staby popyt, spadek rentownosci oraz przedluzajaca sie realizacja inwestycji, ktérych
finansowanie opiera si¢ gldwnie o wplaty klientow i kredyt bankowy. Wieksza liczba
mieszkan oddanych do uzytkowania przelozyla si¢ na zawiazanie kolejnych
wspdlnot mieszkaniowych.

Deweloperzy z duza umiejetnoscia, elastycznie reaguja na popyt dostosowujac
skale podazy do mozliwosci sprzedania oferowanych mieszkan. Wedlug
doswiadczonych analitykéw rynku, nadwyzka podazy na lokalnym rynku jest
relatywnie najmniejsza w grupie aglomeracji o najwyzszym poziomie aktywnosci,
a relacja $redniej ceny metra mieszkania do przecietnej ptacy najbardziej korzystna.
W okresie od stycznia 2012 r. do marca 2013 r. zaréwno w Gdansku, w Gdyni jak
i w Sopocie obserwowano zmienng dynamike cen ofertowych i transakcyjnych
na rynku pierwotnym i wtérnym. Srednia cena ofertowa i transakcyjna mieszkan
na rynku pierwotnym w Gdansku i w Gdyni zmniejszyla si¢ do poziomu z konca
2006 r. W tych lokalizacjach w I kwartale 2013 r. odnotowano korekte $redniej ceny
nowych lokali znajdujacych sie¢ w ofercie oraz sprzedanych. Po umiarkowanym
spadku popytu w I potroczu 2012 r. deweloperzy odnotowali niewielka poprawe
wynikow sprzedazy w II potroczu 2012 r. oraz w I kwartale 2013 r. Wzrost liczby
transakcji w Gdansku w duzym stopniu zwigzany byl z zapowiadanym
zakonczeniem funkcjonowania programu RNS, w ramach ktdrego oferowane byty
doplaty do splaty odsetek od kredytow zaciagnietych na zakup mieszkan. Banki
uczestniczace w programie przyjmowaly wnioski do ostatnich dni roku, zas umowy
kredytowe byly podpisywane dopiero w pierwszych miesigcach 2013 r., tagodzac
spodziewany efekt nizszej sprzedazy. Mimo to spadek obrotow w I kwartale 2013 r.
w pordéwnaniu z kwartalem poprzednim byl znaczny, co $wiadczy o istotnym
wplywie programu. W miescie wojewddzkim, gdzie gtownie finansowano zakup
w ramach programu, odnotowano spadek sprzedazy w I kwartale 2013 r. o ponad
20% na rynku pierwotnym i o 17% na rynku wtérnym. Deweloperzy dostosowujac
si¢ do potrzeb wynikajacych z mozliwosci rynku utrzymuja produkcje mieszkan
ukierunkowang na budowe tanszych lokali przy zachowaniu tej samej liczby izb na
mniejszej powierzchni mieszkania niz w poprzednich latach. W I kwartale 2013 r.
w strukturze mieszkan analizowanej wedlug powierzchni prawie polowa mieszkan
sprzedanych w Gdansku to lokale do 50 m kw. powierzchni. PolozZenie przez
deweloperéw gtownego nacisku na mieszkania dwupokojowe to konsekwencja nie
tyle preferencji popytu, ile wynik kalkulacji zdolnosci nabywczej kupujacych
mieszkania. W Gdyni i w Sopocie w tym okresie wsrod lokali sprzedanych
przewazaly wigksze lokale. Mieszkania sprzedane w I kwartale 2013 r. od momentu
wprowadzenia ich na rynek znajdowaly si¢ w ofercie srednio ponad 15 miesiecy
w Gdansku i ponad 19 miesiecy w Gdyni. Najwigkszym zainteresowaniem cieszg si¢
lokale na nowych osiedlach w niewygorowanej cenie ze wzgledu na lokalizacje.

Wedlug lokalnych posrednikéw w obrocie nieruchomos$ciami trdjmiejskie
nieruchomosci w segmencie mieszkan na rynku wtérnym nadal cechuje znaczna
przewaga podazy nad popytem. W stosunku do roku poprzedniego proporcje te nie
zmienity si¢ w sposdb znaczacy. Sytuacja spowodowana po czesci tym, ze ceny lokali
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na rynku pierwotnym byty bardziej konkurencyjne w stosunku do poréwnywalnych
powierzchniowo mieszkan z rynku wtérnego. Na rynku wtérnym od stycznia 2012 r.
do marca 2013 r., podobnie jak na rynku pierwotnym, odnotowano duza zmiennos¢
dynamiki $rednich cen ofertowych i transakcyjnych. W Gdansku na koniec
I kwartatu 2013 r. w niewielkim stopniu wzrosta przecigtna cena ofertowa
i transakcyjna m kw. mieszkania po korektach notowanych w kwartale poprzednim.
Natomiast w Gdyni i w Sopocie sprzedajacy nie byli tak skltonni do zmiany swoich
oczekiwan. W puli mieszkan sprzedanych w obu miastach przewazaty lokale tansze
niz w kwartale poprzednim co znacznie pogtebito odchylenie sredniej ceny ofertowej
od transakcyjnej. Srednio do ponad 170 dni z ponad 140 dni w poprzednim kwartale
wydtuzyla si¢ sprzedaz mieszkan na rynku wtérnym w Gdansku. W skali roku
odnotowano wzrost $redniej stawki czynszu mieszkan wynajetych oraz oferowanych
do wynajecia w Gdanisku i w Gdyni. W Sopocie stawki najmu mieszkan wynajetych
i pozostajacych w ofercie utrzymaty sie na zblizonym poziomie.

W 2012 r. na rynku wtédrnym pod wzgledem liczby izb w mieszkaniu
odnotowano najwyzsza sprzedaz lokali dwupokojowych w Gdansku i w Gdyni oraz
trzypokojowych w Sopocie. Niezmienng popularnoscia ciesza si¢ niewielkie
mieszkania z osobna kuchnia i mozliwo$cia wydzielenia dodatkowego pokoju. Nie
odnotowano wigkszego zainteresowania duzymi mieszkaniami powyzej trzech
pokoi w blokach z wielkiej plyty lub w starych kamienicach. Poszukiwane sa przede
wszystkim mieszkania w poblizu centrum, na dobrze skomunikowanych osiedlach
(Srédmiescie, Oliwa, Przymorze, Zaspa, Wrzeszcz). Wyraznego rozgraniczenia
lokalizacji nie zaobserwowano w Gdyni i w Sopocie. Model rodziny
jednopokoleniowej z jednym dzieckiem czesto przeklada si¢ na zainteresowanie
malymi domami i mieszkaniami. Wiaza sie¢ z tym nizsze koszty utrzymania oraz
lepszy dostep do kredytéw hipotecznych. W I kwartale 2013 r. na rynku wtérnym
domoéw odnotowano zréznicowana dynamike cen ofertowych oraz spadek
sprzedazy. Poziom srednich cen ofertowych dziatek pod budownictwo
mieszkaniowe wykazal tendencje spadkowa zaréwno w Gdansku jak i w Gdyni.
W Sopocie podaz dostepnych gruntéw jest znikoma.

Obecnie znaczaca role w ksztaltowaniu rynku mieszkaniowego odgrywa
polityka kredytowa bankéw. Obnizone stopy procentowe moga poprawic¢ zdolnos¢
kredytowa kupujacych.
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13.2. Podstawowe dane mieszkaniowe w Trojmiescie

Tabela 13.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdansku
Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2010 | 2012

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem | 158564 172257] 175192] 178343] 182699] 186552 188500] 188500] 195995

- mieszkania na 1000

ludnosci 344 376 384 391 401 408 413 413 426
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 9030 9967| 10178| 10393| 10691| 10978| 11123| 11123| 11584
-przecietna (w m?) 56,9 57,9 58,1 58,3 58,5 58,8 59,0 59,0 59,1
-na osobe (w m?) 19,6 21,8 22,3 22,8 23,5 24,0 24,3 24,3 25,2
Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,4 3,4 3,4 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,4
Przecietna I. os6b w

mieszkaniu 2,9 2,7 2,6 2,6 2,5 2,4 2,4 2,4 2,3

L. gospodarstw
domowych w 2002 r. 184067
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,16

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.2. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdyni
Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 [ 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 88961] 98817] 100177] 101242] 102936] 103872] 104938] 106500] 107633

- mieszkania na 1000

ludnoséci 351 391 398 405 413 420 424 428 433
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 5262 5913 6023 6103 6250 6327 6411 6490 6573
-przecietna (w m?) 59,2 59,8 60,1 60,3 60,7 60,9 61,1 59,3 61,1
-na osobe (w m?) 20,8 23,4 23,9 24,4 25,1 25,5 25,9 26,1 26,4
Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,5 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,5 3,4
Przecietna |. os6b w

mieszkaniu 2,8 2,6 2,5 2,5 2,4 2,4 2,4 2,3 2,3

L. gospodarstw
domowych w 2002 r. 101293
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,14

Zrédio: Urzad Statystyczny w Gdarsku.

Tabela 13.3. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogdtem 15867 17627 17851 18001 18135 18261 18374 18700 18948
- mieszkania na 1000
ludnosci 383 440 451 460 467 477 482 485 496
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. m kw.) 986 1097 1112 1123 1132 1141 1149 1150 1165
-przecietna (w m?) 62,2 62,3 62,3 62,4 62,4 62,5 62,5 62,2 61,5
-na osobe (w m?) 23,8 27,4 28,1 28,7 29,2 29,8 30,1 29,8 30,5
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu 3,5 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,3 3,5 3,3
Przecietna l. os6b w
mieszkaniu 2,6 2,3 2,2 2,2 2,1 2,1 2,1 2,1 2,0
L. gospodarstw
domowych w 2002 r. 18925
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,19

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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13.2.1. Czynniki demograficzne w Tréjmiescie
Tabela 13.4. Czynniki demograficzne w Gdansku
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. R Przyrost | Saldo R
Wg sta_nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Matzenstwa naturalny [ migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 461653 -562 -516 -1078 2304 -1,2 -1,1 5,0
2003 461011 -349 -415 -764 2310 -0,8 -0,9 5,0
2004 459072 -395 -644 -1039 2258 -0,9 -1,4 4,9
2005 458053 -5 -326 -331 2351 0,0 -0,7 5,1
2006 456658 -94 -746 -840 2610 -0,2 -1,6 5,7
2007 455717 -50 -803 -853 2900 -0,1 -1,8 6,4
2008 455581 337 18 355 2932 0,7 0,0 6,4
2009 456591 557 -92 465 2904 1,2 -0,2 6,4
2010 456967 488 -112 376 2501 1,1 -0,2 5,5
2011 460517 91 -83 8 2253 0,2 -0,2 4,9
2012 460427 -102 0 -102 2113 -0,2 0,0 4,6

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.2. Relacje demograficzne w Gdanisku
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.5. Czynniki demograficzne w Gdyni

Wg stanu Liczb,a_ Przyrost S_aldo_ Zmian}/ I Maktzenstwa Przyrost S_aldo__ Maktzenstwa
.. |ludnosci | naturalny | migracj | ludnosci naturalny [ migracji
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 253508 -51 489 438 1274 -0,2 1,9 5,0
2003 253500 16 182 198 1248 0,1 0,7 4,9
2004 253324 -37 241 204 1261 -0,1 1,0 5,0
2005 252791 -127 -212 -339 1369 -0,5 -0,8 5,4
2006 251844 93 -907 -814 1490 0,4 -3,6 59
2007 250242 -46 -1515 -1561 1658 -0,2 -6,1 6,6
2008 249257 119 -956 -837 1630 0,5 -3,8 6,5
2009 247859 94 -947 -853 1611 0,4 -3,8 6,5
2010 247324 87 -622 -535 1509 0,4 -2,5 6,1
2011 248939 -178 -344 -522 1250 -0,7 -1,4 5,02
2012 248726 -175 -340 -515 1122 -0,7 -1,4 4,51

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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Wykres 13.3. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 13.4. Relacje demograficzne w Gdyni
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

e Przyrost naturaln Saldo migracji e Matzenstwa

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.6. Czynniki demograficzne w Sopocie

Wg stanu Liczb,a_ Przyrost S.aldo._ Zmiany I Matzenstwa Przyrost S_,aldo“ Matzenstwa
na koniec: ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 41410 -254 -214 -468 176 -6,1 -5,2 4,3
2003 41017 -241 -140 -381 213 -5,9 -3,4 5,2
2004 40547 -208 -141 -349 153 -5,1 -3,5 3,8
2005 40075 -204 -100 -304 182 -5,1 -2,5 4,5
2006 39624 -225 -298 -523 182 -5,7 -7,5 4,6
2007 39154 -199 -299 -498 213 -5,1 -7,6 5,4
2008 38821 -171 -255 -426 225 -4,4 -6,6 5,8
2009 38460 -201 -134 -335 234 -5,2 -3,5 6,1
2010 38141 -170 -149 -319 237 -4,5 -3,9 6,2
2011 38584 -210 -64 -274 190 -5,4 -1,7 4,9
2012 38217 -256 -84 -340 186 -6,7 -2,2 4,9

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.5. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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Tabela 13.7. Gospodarstwa domowe w Gdansku

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 184067 100,0
jednorodzinne ogétem 117799 64,0
jednorodzinne 2 osobowe 43964
jednorodzinne 3 osobowe 37274
jednorodzinne 4 i wiecej os. 36561
dwurodzinne 4823 2,6
trzy i wiecej rodzinne 173 0,1
nierodzinne ogétem 61272 33,3
nierodzinne 1 osobowe 56925
nierodzinne 2 osobowe 3772
nierodzinne 3 osobowe 431
nierodzinne 4 i wiecej os. 144

Zrédio: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
Tabela 13.8. Gospodarstwa domowe w Gdyni

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 101293 100,0
jednorodzinne ogéiem 67503 66,6
jednorodzinne 2 osobowe 24949
jednorodzinne 3 osobowe 21495
jednorodzinne 4 i wiecej os. 21059
dwurodzinne 2383 2,4
trzy i wiecej rodzinne 97 0,1
nierodzinne ogétem 31310 30,9
nierodzinne 1 osobowe 29766
nierodzinne 2 osobowe 1366
nierodzinne 3 osobowe 144
nierodzinne 4 i wiecej os. 34

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.9. Gospodarstwa domowe w Sopocie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 18925 100,0
jednorodzinne ogdétem 10511 55,5
jednorodzinne 2 osobowe 4483
jednorodzinne 3 osobowe 3276
jednorodzinne 4 i wiecej os. 2752
dwurodzinne 409 2,2
trzy i wiecej rodzinne 19 0,1
nierodzinne ogétem 7986 42,2
nierodzinne 1 osobowe 7572
nierodzinne 2 osobowe 362
nierodzinne 3 osobowe 38
nierodzinne 4 i wiecej os. 14

Zrédio: Urzad Statystyczny w Gdarisku.
Tabela 13.10. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Gdarisku

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,5 18,2 16,3
2005 66,0 16,9 17,1
2010 64,3 16,4 19,4
2011 64,1 15,9 20,0
2012 63,4 15,9 20,7

Zrédio: Urzad Statystyczny w Gdarisku.
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Tabela 13.11. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Gdyni

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,0 18,7 16,3
2005 65,6 17,3 17,1
2010 63,7 16,2 20,0
2011 63,3 16,1 20,6
2012 62,6 16,0 21,4

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.12. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Sopocie
Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2002 62,9 15,2 21,9
2005 63,5 13,6 22,9
2010 62,5 11,9 25,6
2011 61,7 12,2 26,1
2012 61,1 12,1 26,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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13.2.2. Czynniki ekonomiczne w Tréjmiescie

Wykres 13.7. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do Wykres 13.8. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do
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Wykres 13.9. Stopa bezrobocia oraz udziat lud. do Wykres 13.10. Przecigtne mies. wynagrodzenie
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Wykres 13.11. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Gdansku
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.13. Dostepno$¢ mieszkania za przecigtne
wynagrodzenie w Sopocie
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.15. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania
przy kredycie zlotowym w Trdjmiescie
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.12. Dostepnos¢ mieszkania

za przecietne wynagrodzenie w Gdyni
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Zrédto: NBP, Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.14. Dostepnos¢ kredytu przy

przecietnym wynagrodzeniu w Trdjmiescie

. 120

e

9110\

c

5100

@

'290

£ 80

8}

370

Iy

a 60

‘§50

c N IN 0O 0 00 00 O O -+ = N &N ™M

- OgOOOOv—!HHHHHH

<) =} S & © &6 o O O O O O o

F N N N N N N NS~~~ SN
£ 2 2 £ 2 2 2 2 2 2 2 2 2
S Y Y R v ]
O o

= = = = = =
Gdansk Gdynia Sopot

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdasisku.

Wykres 13.16. Szacunek aktualnych wyplat

kredytu mieszkaniowego w Gdansku
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Zrédto: szacunki NBP na podst. BIK oraz BGK.
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13.2.3. Budownictwo mieszkaniowe w Tréjmiescie

Tabela 13.13. Budownictwo mieszkaniowe w Gdarisku

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 1636 4291 5494 6696 6836 4984 3373 3203 4262
- indywidualne 100 212 259 415 340 243 220 279 184
- na sprzedaz lub
wynajem 653 3600 4553 5656 5978 4097 2924 2924 4078
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 1443 3299 6065 5857 5740 4092 4688 4595 3856
- indywidualne 177 242 398 432 344 220 166 188 206
- na sprzedaz lub
wynajem 693 2497 4627 5085 4865 3500 4397 4039 3186
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogétem, w tym: 2939 2636 3099 3295 4550 4276 3534 4422 5095
- indywidualne 248 338 261 234 377 322 377 287 423
- spéidzielcze 903 97 32 1 132 51 260 192 209
- na sprzedaz lub
wynajem 1687 1850 2741 3060 3704 3653 2761 3899 4285
- spofeczne czynszowe 0 350 65 0 172 36 136 44 178
- komunalne 101 1 0 0 165 214 0 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.14. Budownictwo mieszkaniowe w Gdyni

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Pozwolenia nha budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 1157 988 1570 2297 908 642 558 1515 1366
- indywidualne 96 109 303 209 169 134 135 100 151
- na sprzedaz lub

wynajem 1048 847 1179 1883 663 508 423 1415 1215
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogétem, w tym: 1081 864 1487 1758 1192 859 890 1035 1494
- indywidualne 122 92 160 239 162 145 116 105 103
- na sprzedaz lub

wynajem 959 772 1239 1445 833 714 774 886 1387
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1334 1300 1448 1256 1747 965 1119 1100 1133
- indywidualne 217 209 215 240 251 202 162 256 128
- spéidzielcze 206 0 0 149 44 0 0 0 0
- na sprzedaz lub

wynajem 675 1091 1228 645 1452 689 829 844 1005
- spoleczne czynszowe 230 0 0 178 0 0 0 0 0
- komunalne 6 0 0 44 0 74 128 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.15. Budownictwo mieszkaniowe w Sopocie

[ 2002 | 2005 [ 2006 [ 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 255 154 154 160 193 212 34 115 187
- indywidualne 6 1 16 7 - 13 24 11 17
- na sprzedaz lub

wynajem 178 168 31 130 135 199 10 103 66
Mieszkania, ktéorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 124 131 72 176 145 33 186 13 15
- indywidualne 29 17 21 19 26 26 13 13 10
- na sprzedaz lub

wynajem 95 114 51 157 103 7 173 0 5
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogétem, w tym: 177 232 242 159 144 136 120 87 248
- indywidualne 15 10 17 12 25 16 13 16 11
- spéidzielcze 0 0 1 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub

wynajem 162 222 224 147 119 120 48 71 237
- spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0 59 0 0

Zrédio: Urzad Statystyczny w Gdarisku.
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Tabela 13.16. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdansku

[ 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogélem 2939 2636 3099 3295 4550 4276 3572 4422 5095
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 206,1( 201,2( 226,1| 229,8] 311,7| 315,8] 269,9| 313,3] 333,7
- na 1000 ludnosci 6,4 5,8 6,8 7,2 10,0 9,4 7,8 9,6 11,1
- na 1000 zaw.

maitzenstw 1276 1121 1187 1136 1552 1472 1383 1963 2411

Malzefnstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -635 -285 -489 -395[ -1618]| -1372 -989| -2169| -2982
- na 1000 ludnosci -1,4 -0,6 -1,1 -0,9 -3,6 -3,0 0,2 0,2 0,1

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 70,1 76,3 73,0 69,7 68,5 73,8 75,6 70,9 65,5

Liczba izb oddanych 8924 8683 9602| 10316] 13783| 14229| 11294| 12915| 14574

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,0 3,3 3,1 3,1 3,0 3,3 3,2 2,9 2,9

Przec. pow. izby (m

kw.) 23,1 23,2 23,5 22,3 22,6 22,2 23,9 24,3 22,9

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.17. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdyni

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogélem 1334 1300 1448 1256 1747 965 1120 1100 1133
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 100,7] 109,7] 118,5 95,2 152,6 79,0 91,3 89,1 83,0
- na 1000 ludnosci 5,3 5,1 5,7 5,0 7,0 3,9 4,5 4,4 4,6
- na 1000 zaw.

matzenstw 1047 950 972 758 1072 599 723 880 1010

Malzehstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -60 69 42 402 -117 646 430 150 -11
- na 1000 ludnosci -0,2 0,3 0,2 1,6 -0,5 2,6 0,3 0,3 0,3

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 75,5 84,4 81,9 75,8 87,3 81,8 81,5 81,0 73,3

Liczba izb oddanych 4618 4414 4432 3920 5924 3174 3668 3373 3353

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,5 3,4 3,1 3,1 3,4 3,3 3,3 3,1 3,0

Przec. pow. izby (m

kw.) 21,8 24,8 26,7 24,3 25,8 24,9 24,9 26,4 24,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.18. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Sopocie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogdtem 177 232 242 159 144 136 120 87 248
- og6tem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 12,0 17,2 16,1 11,4 10,2 10,0 9,1 6,7 14,6
- na 1000 ludnosci 4,3 5,8 6,1 4,1 3,7 3,5 3,1 2,3 6,5
- na 1000 zaw.

matzenstw 1006 1275 1330 746 640 581 531 458 1333

Malzefstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -1 -50 -60 54 81 98 106 103 -62
- na 1000 ludnosci 0,0 -1,2 -1,5 1,4 2,1 2,5 2,8 2,7 -1,6

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 67,7 74,3 66,6 71,5 70,7 73,2 75,5 76,8 58,9

Liczba izb oddanych 440 622 815 467 387 411 347 260 686

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 2,5 2,7 3,4 2,9 2,7 3,0 2,9 3,0 2,8

Przec. pow. izby (m

kw.) 27,2 27,7 19,8 24,3 26,3 24,2 26,1 25,7 21,3

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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13.2.4.

Wykres 13.17. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Gdanisku wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.19. Zasob mieszkaniowy wg wieku

w Sopocie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
Wykres 13.21. Zasob mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej w Gdyni wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Zasob mieszkaniowy w Tréjmiescie

Wykres 13.18. Zasob mieszkaniowy wg wieku
w Gdyni wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
Wykres 13.20. Zasob mieszkaniowy wg pow.

uzytkowej w Gdanisku wg NSP

|

NSP 2002 NSP 2011

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

= pow. 80 m kw.
H40-79 m kw.
®(0-39 m kw.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
Wykres 13.22. Zas6b mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej w Sopocie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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Wykres 13.23. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb w Gdansku wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.25. Zasob mieszkaniowy wg liczby

izb w Sopocie wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.27. Zasob mieszkaniowy wg form
wlasnosci w Gdyni
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.24. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb w Gdyni wg NSP
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.26. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Gdanisku
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Wykres 13.28. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci w Sopocie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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Wykres 13.29. Gospodarstwa domowe Wykres 13.30. Gospodarstwa domowe

a zasOb mieszkaniowy w Gdansku a zasob mieszkaniowy w Gdyni
100 100
90 90
80 80
70 70
60 60
50 50
% %
30 30
20 20
10 10
0 0
Gospodarstwa  Zaséb wg liczby Zasdb wg Gospodarstwa  Zaséb wg liczby Zasdb wg
domowe izb powierzchni domowe izb powierzchni
NA HB HC HD NA HB HC HD
Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku. Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
Wykres 13.31. Gospodarstwa domowe a Legenda do wykresow: 13.29-13.31
zasOb mieszkaniowy w Sopocie
100 Gospodarstwa A — jednoosobowe
90 domowe B — dwuosobowe
80 C — trzyosobowe
70 D — czteroosobowe i wigcej
60 Zaséb wg liczby B — jedno i dwui
50 izb bowe
% C - trzyizbowe
30 D — czteroizbowe i wigcej
20 Zasob wg A — ponizej 39 m2
10 powierzchni B —40-79 m2
0 C - powyzej 80 m2
Gospodarstwa  Zaséb wg liczby Zasdb wg
domowe izb powierzchni

HA WB EC BD

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

13.3. Informacje o rynku mieszkaniowym w Tréjmiescie

Tabela 13.19. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdansku

L.p. Wyszczegollnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 49 50 52 51
2|Biura posrednikéw bd. 164 186 185
3[Kancelarie notarialne 45 34 38 42
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych bd. 45 49 57
5|Spéidzielnie mieszkaniowe 74 74 53 38
6|Wspolnoty mieszkaniowe 4751 4860 5018 5155

Zrédto: szacunki NBP OO w Gdarisku, Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.20. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdyni

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 33 31 32 38
2|Biura posrednikéw bd. 181 195 182
3|Kancelarie notarialne 29 21 20 21
4|Biura rzeczoznawcéw majatkowych bd. 24 26 26
5|/Spétdzielnie mieszkaniowe 36 37 31 18
6[Wspélnoty mieszkaniowe 1423 1442 1457 1495

Zrédio: szacunki NBP OO w Gdarisku, Urzqd Statystyczny w Gdarisku.
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Tabela 13.21. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Sopocie

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 20 20 20 16
2|Biura posrednikéw bd. 38 42 39
3|Kancelarie notarialne 6 5 6 6
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych bd. 5 9 12
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 9 9 10 8
6|Wspélnoty mieszkaniowe 1047 1046 1055 1057

Zrédto: szacunki NBP OO w Gdarisku, Urzqd Statystyczny w Gdarisku.

Tabela 13.22. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdansku

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 7961 7039 7752 6327 7586
Wartos$¢ w tys. zt 2848613 2429870 2669324 1887515 1220251

Podano tqcznie transakcje: lokali w budownictwie wielomieszkaniowym, doméw i gruntéw pod budownictwo

mieszkaniowe.

Zrédto: liczba uméw - Izba Skarbowa w Gdarisku, wartoé¢ w tys. zt - szacunek wtasny NBP OO w Gdarisku.

Tabela 13.23. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdyni

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 3338 2835 3135 3099 3031
Wartos¢ w tys. zt 1037413 990977 992964 949316 996547

Podano tqcznie transakcje: lokali w budownictwie wielomieszkaniowym, domow i gruntow pod budownictwo

mieszkaniowe.
Zrédto: Izba Skarbowa w Gdarisku.

Tabela 13.24. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Sopocie

2008

2009

2010

2011

2012

Liczba uméw 524

371

537

512

494

Wartos¢ w tys. zi 287183 197494 307500 254123 277694

Podano tqcznie transakcje: lokali w budownictwie wielomieszkaniowym, domow i gruntow pod budownictwo
mieszkaniowe.

Zrédto: dane z 2008 1., 2009 r. i 2011 r. - Izba Skarbowa w Gdarisku, liczba uméw w 2010 r. - Urzad Miasta
w Sopocie, warto$¢ w tys. zt - szacunek wlasny.

Wykres 13.32. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Gdansku
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13.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym w Tréjmiescie (wg bazy
NBP)

Tabela 13.25. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Gdansku

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Cena
Notowanie Cena Cena Cena Cena hedonicz
na dla
ofertowa trans. ofertowa trans. P

Tréojmiast

a (trans.)

III kw. 2006 5004 3494 4541 3926 4002
IV kw. 2006 6199 5252 5406 4072 4768
I kw. 2007 6437 5490 6115 4787 4844
II kw. 2007 7999 7137 6602 5806 5997
IIT kw. 2007 8053 7440 6740 6059 6061
IV kw. 2007 7402 6294 6824 6267 6800
I kw. 2008 7210 6473 6795 6074 7302
IT kw. 2008 8509 7740 6704 6087 7110
III kw. 2008 8454 7042 6608 5952 6680
IV kw. 2008 6609 6193 6793 6048 6701
I kw. 2009 6800 5309 6648 6166 6322
IT kw. 2009 6875 5907 6644 5651 6725
IIT kw. 2009 6096 5804 6449 5570 6419
IV kw. 2009 6179 5476 6350 5653 6401
I kw. 2010 6078 5839 6465 6052 6723
IT kw. 2010 5730 5678 6491 5798 6775
III kw. 2010 5456 5272 6286 5579 6412
IV kw. 2010 5577 5216 6494 5433 5840
I kw. 2011 5732 5692 6536 5383 5891
IT kw. 2011 5630 5661 6573 5671 6092
IITI kw. 2011 5804 5479 6472 5548 5559
IV kw. 2011 5910 5506 6242 5316 5680
I kw. 2012 6248 5594 6384 5295 5419
IT kw. 2012 6358 5604 6310 5113 5723
IITI kw. 2012 6475 5555 6274 5269 5378
IV kw. 2012 6514 5336 6240 4903 5131
I kw. 2013 6453 5292 6278 5020 4974

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

Tabela 13.26. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Gdyni

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans.
III kw. 2006 4937 4467 5756 2782
IV kw. 2006 5284 5284 6496 4561
I kw. 2007 6466 5797 7211 4966
II kw. 2007 8934 6992 6747 5817
III kw. 2007 8114 8938 7188 6483
IV kw. 2007 7887 8495 6917 6069
I kw. 2008 7737 7151 6984 6321
II kw. 2008 7897 7209 6854 6119
III kw. 2008 7169 6694 6960 5816
IV kw. 2008 6342 6384 7059 6208
I kw. 2009 6290 6241 7104 6063
II kw. 2009 6084 5891 6949 5554
III kw. 2009 6294 5504 6901 5582
IV kw. 2009 6134 5774 6991 5797
I kw. 2010 6128 5495 7032 5981
II kw. 2010 5693 5278 6901 5416
III kw. 2010 6030 5461 6700 5470
IV kw. 2010 6327 5617 6510 5317
I kw. 2011 6344 6004 6522 5481
IT kw. 2011 6541 6205 6493 5483
III kw. 2011 6344 6430 6430 5288
IV kw. 2011 6441 6313 6463 5370
I kw. 2012 6879 6106 6370 5219
II kw. 2012 6119 6604 6475 5131
IIT kw. 2012 6279 6439 6451 4474
IV kw. 2012 6186 6002 6475 5209
I kw. 2013 6063 5732 6608 4613

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.
331



Tabela 13.27. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Sopocie

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans.
III kw. 2006 13910 14846 8236 6645
IV kw. 2006 16050 16398 9268 5984
I kw. 2007 17120 10801 9956 8913
II kw. 2007 18190 17644 10185 8172
III kw. 2007 18190 14900 11108 9339
IV kw. 2007 17685 13910 10984 9694
I kw. 2008 13910 13686 10885 9086
II kw. 2008 10559 8429
III kw. 2008 10409 8567
IV kw. 2008 10047 9846
I kw. 2009 9991 8736
II kw. 2009 10177 9637
IIT kw. 2009 9558 9364
IV kw. 2009 . . 10011 8449
I kw. 2010 11157 9564 10683 8268
II kw. 2010 11157 9900 10005 8726
IIT kw. 2010 11564 11334 10250 9191
IV kw. 2010 11581 10028 9668 8504
I kw. 2011 11818 12143 9874 8307
II kw. 2011 11757 12112 9618 8706
IIT kw. 2011 11440 12051 9854 8006
IV kw. 2011 10757 11253 9412 7584
I kw. 2012 10619 10490 8899 8098
II kw. 2012 10671 9858 9237 8727
IIT kw. 2012 11777 9987 9190 9087
IV kw. 2012 11475 9707 8867 7176
I kw. 2013 11155 10833 8960 7008

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

Tabela 13.28. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Gdarisku

Dynamika kw./kw.

Dynamika r/r

Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena hedon. dla
hedon. PP

ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. [Trojmiasta

(trans.)

(trans.)

IV kw. 2006 123,9 150,3 119,0 103,7 119,1

I kw. 2007 103,8 104,5 113,1 117,6 101,6
IT kw. 2007 124,3 130,0 108,0 121,3 123,8 . . . . .
III kw. 2007 100,7 104,2 102,1 104,4 101,1 160,9 212,9 1484 154,3 151, 4
IV kw. 2007 91,9 84,6 101,2 103,4 112,2 119,4 119,8 126,2 153,9 142,6
I kw. 2008 97,4 102,8 99,6 96,9 107,4 112,0 117,9 111,1 126,9 150,8
II kw. 2008 118,0 119,6 98,7 100,2 97,4 106,4 108,4 101,5 104,8 118,6
IIT kw. 2008 99,4 91,0 98,6 97,8 93,9 105,0 94,7 98,0 98,2 110,2
IV kw. 2008 78,2 87,9 102,8 101,6 100,3 89,3 98,4 99,5 96,5 98,5
I kw. 2009 102,9 85,7 97,9 102,0 94,4 94,3 82,0 97,8 101,5 86,6
IT kw. 2009 101,1 111,3 99,9 91,6 106,4 80,8 76,3 99,1 92,8 94,6
IIT kw. 2009 88,7 98,3 97,1 98,6 95,5 72,1 82,4 97,6 93,6 96,1
IV kw. 2009 101,4 94,3 98,5 101,5 99,7 93,5 88,4 93,5 93,5 95,5
I kw. 2010 98,4 106,6 101,8 107,1 105,0 89,4 110,0 97,2 98,2 106,3
II kw. 2010 94,3 97,2 100,4 95,8 100,8 83,3 96,1 97,7 102,6 100,7
III kw. 2010 95,2 92,9 96,8 96,2 94,6 89,5 90,8 97,5 100,2 99,9
IV kw. 2010 102,2 98,9 103,3 97,4 91,1 90,3 95,3 102,3 96,1 91,2
I kw. 2011 102,8 109,1 100,6 99,1 100,9 94,3 97,5 101,1 88,9 87,6
II kw. 2011 98,2 99,5 100,6 105,4 103,4 98,3 99,7 101,3 97,8 89,9
IIT kw. 2011 103,1 96,8 98,5 97,8 91,3 106,4 103,9 103,0 99,4 86,7
IV kw. 2011 101,8 100,5 96,4 95,8 102,2 106,0 105,6 96,1 97,9 97,3
I kw. 2012 105,7 101,6 102,3 99,6 95,4 109,0 98,3 97,7 98,4 92,0
IT kw. 2012 101,8 100,2 98,8 96,6 105,6 1129 99,0 96,0 90,2 93,9
III kw. 2012 101,8 99,1 99,4 103,0 94,0 111,6 101,4 96,9 95,0 96,7
IV kw. 2012 100,6 96,1 99,5 93,1 95,4 110,2 96,9 100,0 92,2 90,3
I kw. 2013 99,1 99,2 100,6 102,4 96,9 103,3 94,6 98,3 94,8 91,8

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.
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Tabela 13.29. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Gdyni

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Notowanie |Rynek pierwotny| Rynek wtorny |[Rynek pierwotny| Rynek wtorny
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
IV kw. 2006 107,0 118,3 1129 163,9
I kw. 2007 122,4 109,7 111,0 108,9
II kw. 2007 138,2 120,6 93,6 117,1 . . . .
III kw. 2007 90,8 127,8 106,5 1114 164,4 200,1 124,9 233,0
IV kw. 2007 97,2 95,0 96,2 93,6 149,3 160,8 106,5 133,1
I kw. 2008 98,1 84,2 101,0 104,2 119,7 123,4 96,9 127,3
II kw. 2008 102,1 100,8 98,1 96,8 88,4 103,1 101,6 105,2
III kw. 2008 90,8 92,9 101,5 95,0 88,4 74,9 96,8 89,7
IV kw. 2008 88,5 95,4 101,4 106,7 80,4 75,2 102,1 102,3
I kw. 2009 99,2 97,8 100,6 97,7 81,3 87,3 101,7 95,9
II kw. 2009 96,7 94,4 97,8 91,6 77,0 81,7 101, 4 90,8
III kw. 2009 103,5 93,4 99,3 100,5 87,8 82,2 99,2 96,0
IV kw. 2009 97,5 104,9 101,3 103,9 96,7 90,4 99,0 93,4
I kw. 2010 99,9 95,2 100,6 103,2 97,4 88,0 99,0 98,6
II kw. 2010 92,9 96,0 98,1 90,6 93,6 89,6 99,3 97,5
III kw. 2010 105,9 103,5 97,1 101,0 95,8 99,2 97,1 98,0
IV kw. 2010 104,9 102,9 97,2 97,2 103,1 97,3 93,1 91,7
I kw. 2011 100,3 106,9 100,2 103,1 103,5 109,3 92,7 91,6
II kw. 2011 103,1 103,3 99,6 100,0 114,9 117,6 94,1 101,2
III kw. 2011 97,0 103,6 99,0 96,4 105,2 117,8 96,0 96,7
IV kw. 2011 101,5 98,2 100,5 101,5 101,8 1124 99,3 101,0
I kw. 2012 106,8 96,7 98,6 97,2 108,4 101,7 97,7 95,2
II kw. 2012 89,0 108,2 101,6 98,3 93,5 106,4 99,7 93,6
III kw. 2012 102,6 97,5 99,6 87,2 99,0 100,1 100,3 84,6
IV kw. 2012 98,5 93,2 100,4 116,4 96,0 95,1 100,2 97,0
I kw. 2013 98,0 95,5 102,1 88,6 88,1 93,9 103,7 88,4

Znaczny wzrost cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w Gdyni w poszczegdlnych kwartatach 2011 r.
w pordwnaniu z analogicznymi okresami 2010 r. wynikat z wprowadzenia do badanej préby drozszych
projektow inwestycyjnych respondenta, z ktérym Oddziat rozpoczqt wspdtprace od stycznia 2011 r.

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

Tabela 13.30. Dynamika zmian sredniej ceny m kw. mieszkania w Sopocie

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Notowanie Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
IV kw. 2006 115,4 110,5 112,5 90,1
I kw. 2007 106,7 65,9 107,4 148,9
IT kw. 2007 106,3 163,4 102,3 91,7 . . . .
III kw. 2007 100,0 84,4 109,1 114,3 130,8 100,4 134,9 140,5
IV kw. 2007 97,2 93,4 98,9 103,8 110,2 84,8 118,5 162,0
I kw. 2008 78,7 98,4 99,1 93,7 81,3 126,7 109,3 101,9
II kw. 2008 . . 97,0 92,8 . . 103,7 103,1
III kw. 2008 . . 98,6 101,6 . . 93,7 91,7
IV kw. 2008 . . 96,5 1149 . . 91,5 101,6
I kw. 2009 . . 99,4 88,7 . . 91,8 96,1
IT kw. 2009 . . 101,9 110,3 . . 96,4 114,3
III kw. 2009 . . 93,9 97,2 . . 91,8 109,3
IV kw. 2009 . . 104,7 90,2 . . 99,6 85,8
I kw. 2010 . . 106,7 97,9 . . 106,9 94,6
IT kw. 2010 100,0 103,5 93,7 105,5 . . 98,3 90,5
III kw. 2010 103,6 114,5 102,4 105,3 . . 107,2 98,2
IV kw. 2010 100,1 88,5 94,3 92,5 . . 96,6 100,7
I kw. 2011 102,0 121,1 102,1 97,7 105,9 127,0 92,4 100,5
IT kw. 2011 99,5 99,7 97,4 104,8 105,4 122,3 96,1 99,8
III kw. 2011 97,3 99,5 102,5 92,0 98,9 106,3 96,1 87,1
IV kw. 2011 94,0 93,4 95,5 94,7 92,9 112,2 97,3 89,2
I kw. 2012 98,7 93,2 94,6 106,8 89,9 86,4 90,1 97,5
IT kw. 2012 100,5 94,0 103,8 107,8 90,8 81,4 96,0 100,2
III kw. 2012 110,4 101,3 99,5 104,1 102,9 82,9 93,3 113,5
IV kw. 2012 97,4 97,2 96,5 79,0 106,7 86,3 94,2 94,6
I kw. 2013 97,2 111,6 101,1 97,7 105,0 103,3 100,7 86,5

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.
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Tabela 13.31

. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Trojmiescie

Gdansk Gdynia Sopot
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena

ofert. | trans. [$rednia| ofert. | trans. |($Srednia| ofert. | trans. |$§rednia
III kw. 2006 29,8 36,3 33,1 28,6 28,6 43,6 37,4 40,5
IV kw. 2006 31,4 34,2 32,8 31,3 25,9 28,6 41,6 50,0 45,8
I kw. 2007 31,3 27,8 29,6 31,5 31,5 39,3 42,5 40,9
II kw. 2007 34,3 25,0 29,6 29,6 31,5 30,6 40,8 38,4 39,6
III kw. 2007 36,3 32,4 34,4 33,2 17,1 25,1 42,5 30,3 36,4
IV kw. 2007 36,0 27,2 31,6 32,0 32,0 41,9 30,5 36,2
I kw. 2008 33,5 31,8 32,6 31,7 31,7 43,5 37,2 40,4
II kw. 2008 36,2 28,6 32,4 34,9 34,9 45,0 45,0
III kw. 2008 37,7 37,7 35,1 35,1 43,6 43,6
IV kw. 2008 33,7 31,8 32,7 35,2 30,9 33,1 40,7 40,7
I kw. 2009 34,3 32,8 33,6 33,5 33,5 40,7 46,0 43,4
II kw. 2009 35,0 35,7 35,4 32,5 32,5 39,5 39,5
III kw. 2009 33,5 30,8 32,2 33,0 33,0 41,0 41,0
IV kw. 2009 33,9 34,3 34,1 32,9 18,2 25,6 40,4 40,4
I kw. 2010 33,8 33,8 31,7 32,7 32,2 43,5 43,5
II kw. 2010 33,4 27,4 30,4 30,3 33,8 32,1 45,8 34,4 40,1
III kw. 2010 34,3 27,3 30,8 31,5 22,4 27,0 42,7 47,9 45,3
IV kw. 2010 34,8 29,0 31,9 30,4 26,2 28,3 40,7 30,0 35,3
I kw. 2011 33,7 29,5 31,6 30,0 25,8 27,9 41,7 28,5 35,1
II kw. 2011 34,0 27,1 30,6 29,5 28,3 28,9 42,7 36,7 39,7
III kw. 2011 34,9 27,4 31,1 32,6 25,2 28,9 42,6 31,9 37,3
IV kw. 2011 33,8 27,1 30,4 30,5 24,9 27,7 39,8 34,8 37,3
I kw. 2012 33,0 27,4 30,2 28,7 24,6 26,6 39,3 30,9 35,1
II kw. 2012 34,0 27,9 30,9 28,8 25,9 27,4 41,0 29,6 35,3
III kw. 2012 35,3 27,2 31,3 32,4 25,5 28,9 41,6 32,7 37,1
IV kw. 2012 35,2 29,6 32,4 31,2 25,6 28,4 38,8 27,9 33,4
I kw. 2013 35,7 30,6 33,1 31,0 25,4 28,2 39,3 31,5 35,4

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

334




13.3.2.

13.3.2.1.

Wykres 13.33. Ceny ofertowe na RP w Gdarisku

>

Ceny mieszkan i ich cechy

Rynek pierwotny w Tréjmiescie

Wykres 13.34. Ceny transakcyjne na RP
w Gdanisku

.

J_

i

e minimalna

e mediana limit RnS

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarnisku

— mMaksymalng e Srednia

Wykres 13.35. Ceny ofertowe na RP w Gdyni

20 000

18 000

§4 T\
22
2 I—
&% H
Ei '%
<1 NS N ~
N 4
2§§§-
. ———w
2 T T I T T T T T T T T T T T T T T T T T T 11Tl T
O NN W 0 0 0 O O - = N N M
OSD%OSOHHHHHHH
o o o o O O O O o O o
N N &N AN NN NN NN N NN
£ 22 222 2 2 2 2 2 2 2 2
X X M X X X X X X X X X X X

16 000

14 000

12000
10000

8 000

zt / m kw.

6 000
4 000
2 000

IIT kw. 2009 _

I kw. 2010 _

I kw. 2007
IIT kw. 2010 _

IIT kw. 2006

IIT kw. 2007
I kw. 2008

IIT kw. 2008
I kw. 2009 _

e minimalna

e mediana limit RnS

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

Ikw. 2011

IIT kw. 2011 _

Ikw. 2012

IIT kw. 2012

I kw. 2013

—aKSyMalna == Srednia

IIT kw. 2006

I kw. 2007
III kw. 2007 |

I kw. 2008 .
IIT kw. 2008 |

I kw. 2009
IIT kw. 2009 |

I kw. 2010 .
IIT kw. 2010 |

e minimalna

e mediana limit RnS

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

I kw. 2011 |

IIT kw. 2011 |

I kw. 2012 |
IIT kw. 2012
I kw. 2013 J

— maksymalna e Srednia

Wykres 13.36. Ceny transakcyjne na RP

w Gdyni
20000

18 000

16 000

14 000

12 000

<

10 000
8 000

zt / m kw.

6 000
4 000
2 000

|

IIT kw. 2006
I kw. 2007
IIT kw. 2007
I kw. 2008
IIT kw. 2008
I kw. 2009
IIT kw. 2009
I kw. 2010
IIT kw. 2010 |

e minimalna

mediana limit RnS

Zrédto: badanie NBP OO w Gdarisku.

335

I kw. 2011

IIT kw. 2011 |

I kw. 2012 |

IIT kw. 2012 |

I kw. 2013

maksymalng === Srednia



17 000
15000

3 13000
9 000

7 000

5 000

x

11 000

Wykres 13.38. Ceny transakcyjne na RP
N

w Sopocie

]

17 000
15000
5 000

Wykres 13.37. Ceny ofertowe na RP w Sopocie
£ 13000

‘MY T ‘MY T
€107 "M T
. W "M TII W "M TII
Z10Z "M 111 z z
Z107 'MIT 2 & 5 MA 1 a, M T
k3 jlo) . 5o .
1102 'MW I S S & Wi 2 M} TII
1102 "M T = ,m MLy g M T
]
0T0Z "M III < .K @) MAIIIT . S 4 MY TII
e = I % Ww
ooz w1 £ E g Z mirs 83 "M T
£ : .
6007 MAIIN & & % g & wim y 5 8 "M III
600z M1 & E & 3 : s = £ :
E= 8 F 3 ML 5 5 MY
800z "1 I _ m 2 g WIS w kY, "M III
8007 M3 I = m i< w1 " & m .
- £00T "M 111 R v ° n
. 20 23 & WAL R m o "W 111
£00C™MII 2 5§ % K| wy * 5 w1
Ez 2 ¥ L . ) .
Fooozmim £ ¢ § 8D g 9
5 S 5 2 "M TII s o "M 111
S = o O .. [}
- s 2 ¥ £ =z
” T > 3 >
,m W N 2 W
N =] ‘N
CET0T MA I M T M T
[ CT0T "M III 2 "M T1I 2 "M TII
SZI0T ML £ S Mo T 3 o
L . m
10T M I S Wo W wo -
TT0T MA T Z = wr b . e
S 070z "M I 5 g . 5.
r © s ¥ 8 MW § 4 "M 11
otozMAr £ % @ S mwy 2 2 2 T
o0z 5 g S B O g § &
- gL % E wim Y s 8 M TII
600z M1 P E 2 z = O
L g = 3 m MY T —_ 3 m Mo T
8007 "M I o B m, . R 5 B .
© 8007 "M 1 o 4 S Wi g O 4 M 111
© £00T "M TII 5 & . m " B M T
- 2 N QA o N 95)]
ooz M B g o P_A mim R g 5 "W 11
E & ¥ A
900z mimr £ 2§ & p ™A T g M
= = —
S £ g W "M 11 £ 9 2 M3} 11
b S & X 5 5 =
™ = X P N O P
S >R s 2R
N = 5 N = 5

39

H>80 H(60; 79] M(40; 59] W<

-

Zrodto: badanie NBP OO w Gdansku.

336

39

E>80 H(60; 79] M(40; 59] W<

-

Zrodto: badanie NBP OO w Gdansku.



Wykres 13.44. Struktura mieszkan wg pow.
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Wykres 13.50. Struktura mieszkan wg liczby
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13.3.2.2.

Rynek wtérny w Tréjmiescie
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Wykres 13.61. Struktura mieszkan wg pow.

Wykres 13.60. Struktura mieszkan wg pow.
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Wykres 13.63. Struktura mieszkan wg pow.
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Wykres 13.67. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

— RW - transakcje w Gda
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Zrodto: badanie NBP OO w Gdansku.



Wykres 13.72. Ceny wg formy wlasnosci —-RW,  Wykres 13.73. Ceny wg formy wiasnosci - RW,

oferty w Gdansku
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Wykres 13.78. Ceny wg standardu

Wykres 13.79. Ceny wg standardu wykoniczenia —
wykonczenia - RW, oferty w Gdansku
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14. Warszawa

14.1.Tendencje na rynku mieszkaniowym w Warszawie

W 2012 r., podobnie jak w latach ubieglych istotny wplyw na sektor
mieszkaniowy w Warszawie, poza czynnikami makroekonomicznymi, lokalnymi
uwarunkowaniami, mialy zmiany regulacji prawnych. Na stotecznym rynku
nieruchomosci utrwalily sie tendencje, zaobserwowane w 2011 r. tj.: wieksze
zainteresowanie klientow mieszkaniami z rynku pierwotnego, bardziej elastycznego
w zakresie ksztaltowania cen, niz rynek wtorny. Poza spadkami srednich cen:
ofertowych i transakcyjnych na obu rynkach, odnotowano takze podobnie jak rok
wczesniej, wigkszy popyt na mieszkania 0séb przyjezdnych. W przypadku rynku
wtornego nadal w strukturze transakcji dominowaty mieszkania spdtdzielcze ze
starego zasobu, wybudowane w technologii prefabrykowanej.

W 2012 r. niepokojacym sygnalem dla stotecznego rynku mieszkaniowego byty
niekorzystne zmiany czynnikow demograficznych. W poréwnaniu do 2011 r.
zmniejszeniu ulegta liczebno$¢ nowo zawartych matzenstw, nastapil drastyczny
spadek przyrostu naturalnego oraz w niewielkim zakresie spadek salda migracji. Dla
sektora mieszkaniowego, istotne bedzie, czy odnotowane negatywne relacje
utrzymaja si¢ w kolejnych latach, czy byly wynikiem kroétkotrwatego zatamania
spowodowanego pogorszajacymi si¢ nastrojami spotecznymi w zwiazku
z wystepujacym spowolnieniem.

Czynniki ekonomiczne w 2012 r., korzystniejsze dla Warszawy, w poréwnaniu
z innymi o$rodkami wojewddzkimi, rowniez nie budzily optymizmu. Wprawdzie
przecietne wynagrodzenie w okresie ostatnich kilku lat systematycznie rosto, jednak
wraz z nim, takze nastepowato ograniczenie zatrudnienia i wzrost stopy bezrobocia.
Pozytywnym aspektem na warszawskim rynku pracy byl spadek wsrod
bezrobotnych odsetka 0s6b miodych, tj. do 34 roku zycia. Z uwagi na to, ze wiasnie
osoby mlode powinny stanowic¢ najliczniejszg grupe kupujacych mieszkania, wazna
dla rynku mieszkaniowego bedzie perspektywa ich zatrudnienia w kolejnych latach.

W Warszawie, dzigki dodatniej dynamice wynagrodzen oraz spadkowi rocznej
$redniej ceny mieszkania, wzrost w okresie ostatnich dwdch lat na obu rynkach
wskaznik dostepnosci metra kwadratowego lokalu. W 2012 r.,, w pordwnaniu do
2011 r. ograniczeniu uleglta natomiast dostepnos¢ kredytu mieszkaniowego.
Wplyneto na to: zaostrzona polityka kredytowa bankéw w zakresie oceny zdolnosci
kredytowej (w zwiazku z nowelizacja Rekomendacji S Komisji Nadzoru
Finansowego), zmiana rocznej stopy procentowej kredytu hipotecznego oraz
niekorzystna sytuacja na rynku pracy. W zwiazku z tym, zmniejszeniu o ok. 40%
ulegta w 2012 r. w stosunku do 2011 r. wartos¢ kredytow udzielonych w Warszawie.
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W przypadku preferencyjnego kredytu udzielanego w ramach rzagdowego programu
,Rodzina na Swoim” (RNS), spadek byt nieco nizszy i wyniost ok. 38%.°

W stolicy, rozmiary budownictwa mieszkaniowego mierzone liczebnoscia
mieszkan przekazanych do eksploatacji w 2012 r. , byly wyzsze w odniesieniu do
2011 r. jak rowniez 2010 r. Byly one wynikiem zwigkszonej aktywnosci gtéwnie firm
deweloperskich realizujacych nowe kontrakty mieszkaniowe, ktorych budowa
rozpoczela si¢ w okresie ostatnich 2-3 lat. W stosunku do 2011 r.,, w ub.r. zmianie
ulegta struktura lokali mieszkalnych oddanych do uzytku. Zmniejszenie pod
wzgledem liczebnosci izb i powierzchni uzytkowej mieszkan przekazanych do
eksploatacji, $wiadczy o dostosowywaniu oferty podazowej do oczekiwan
i mozliwosci finansowych kupujacych lokale. W 2012 r. w poréwnaniu do 2011 r.
popyt na mieszkania byl nizszy, co przelozylo sie¢ na pogorszenie wynikdéw
sprzedazy zaréwno na rynku pierwotnym, jak réwniez wtérnym. Pomimo nizszej
skali popytu, firmy deweloperskie decydowaly sie rozpocza¢ i wprowadzi¢ do
sprzedazy kolejne inwestycje, przez co na rynku wzrosla nadpodaz mieszkan.
Wzmozona aktywno$¢ inwestorow budujacych na sprzedaz i wynajem w zakresie
realizacji nowych kontraktéw byta szczegdlnie widoczna w I kwartale 2012 r., co
nalezy potaczy¢ z tzw. ,ustawa deweloperska”, ktorej vacatio legis uptynat 29
kwietnia ub.r. Czynnikiem pobudzajacym pobyt na mieszkania zwlaszcza w IV
kwartale 2012 r. byt koniczacy sie z dniem 31 grudnia ub.r. okres funkcjonowania
rzadowego programu RNS. Brak perspektyw na uruchomienie w 2013 r. nowego
programu wspierajacego budownictwo mieszkaniowe, wplynatl takze na ozywienie
popytu: na mieszkania i kredyt preferencyjny. Kreowaly go gléwnie osoby mtode,
ktore niejednokrotnie przyspieszaty decyzje zwigzane z zakupem lokalu. W 2012 r.,
pomimo obnizenia limitow cen mieszkan spelniajacych kryteria rzadowego
programu i zaostrzenia polityki kredytowej bankow z kredytu preferencyjnego w
Warszawie skorzystalo ok. 3,3 tys. gospodarstw domowych (wobec ok. 4,3 tys.
rodzin w 2011 r.). Z uwagi na przyjmowanie wnioskéw kredytowych do 31 grudnia
2012 r., rowniez w I kwartale 2013 r. przyznano kredyt preferencyjny ponad 800
gospodarstwom domowym.!°

Wyzszy popyt na lokale mieszkalne kwalifikujace si¢ pod wzgledem cenowym
do programu RNS byt czynnikiem mobilizujacym firmy deweloperskie do
zwigkszenia puli takich mieszkann w ofercie lub obnizenia ich ceny w przypadku
realizacji transakcji sprzedazy. W rezultacie na rynku utrwalila si¢ w 2012 r.
tendencja spadku $rednich cen: ofertowej i transakcyjnej. W stosunku do 2011 r.,
preferencje klientéw pod wzgledem metrazu i liczebnosci pokoi nie ulegly wiekszym
zmianom. Na rynku pierwotnym nadal najwiekszym zainteresowaniem cieszyly sie
mieszkania dwu- i trzypokojowe o powierzchni uzytkowej w przedziale: 40-60 i 60-
80 m kw., na rynku wtérnym mniejsze lokale o powierzchni: do 40 m kw. i 40-60

° Szacunek Oddziatu Okregowego w Warszawie na podstawie BIK oraz BGK
10 Bank Gospodarstwa Krajowego
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mkw. W przypadku rynku pierwotnego, w 2012 r. w pordéwnaniu do 2011 r.
nieznacznie spadlo zainteresowanie kawalerkami, na korzys¢ mieszkan o wiekszym
metrazu, co moglo wynika¢ z wiekszego spadku cen mieszkann na tym rynku.
Odwrotna tendencje odnotowano natomiast na rynku wtérnym, na ktérym weciaz
rosto zainteresowanie kawalerkami. W 2012 r., podobnie jak w 2011 r., na rynku
wtornym, najchetniej kupowano mieszkania wybudowane w technologii
prefabrykowanej, z uwagi na nizsza cene lokalu, korzystng lokalizacj¢ i dobrze
rozwinietg infrastrukture.

Rozwdj sektora mieszkaniowego w 2013 r. jest trudny do oszacowania. Wptyw
na to, ma nietypowa sytuacja na rynku w 2012 r., bedaca efektem m.in. zmian
regulacji prawnych. Wedtug danych GUS w I kwartale 2013 r. liczba rozpoczetych
nowych inwestycji mieszkaniowych w Warszawie przez firmy budujace na sprzedaz
i wynajem w poréwnaniu do analogicznego okresu 2012 r. ulegta zmniejszeniu. Jest
to efekt wysokiej bazy (I kwartat 2012 r. pod wzgledem rozpoczetych nowych
inwestycji byt rekordowy w okresie ostatnich czterech lat). W II kwartale 2013 r.
podaz mieszkan, przy obserwowanej stabilizacji popytu, powinna utrzymac si¢ na
wysokim poziomie. W dluzszej perspektywie czasu, w wyniku stopniowego
ograniczania nowych kontraktéw i skoncentrowania si¢ firm deweloperskich na
wyprzedazy mieszkan, podaz moze spas¢.

W 2013 r. niekorzystna sytuacja na rynku pracy moze okazac si¢ istotna bariera
psychologiczna, ograniczajaca popyt. Wsparciem popytu moga by¢ gospodarstwa
domowe, dysponujace zasobem pienieznym, ewentualnie positkujace sie
w niewielkim zakresie kredytem hipotecznym, poszukujace tzw. atrakcji cenowych,
tj. mieszkan o korzystnej lokalizacji i funkcjonalnosci oraz wysokiej bonifikacie.

Na rynku wtérnym, utrzyma si¢ duza nadpodaz mieszkan. Z uwagi na nizsza
ceng, powodzeniem beda cieszyly si¢ nadal mieszkania usytuowane w budynkach
wybudowanych w technologii prefabrykowanej. Nabywcow znajda tez lokale
mieszkalne z okazyjna cena w stosunku do lokalizacji. W przypadku mieszkan,
ktorych cena zostata ustalona na zbyt wygdrowanym poziomie, nie akceptowanym
przez rynek, wydluzy sie czas ich ekspozycji na rynku.
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14.2.Podstawowe dane mieszkaniowe w Warszawie

Tabela 14.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Warszawie

Wyszczegblnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 [ 2012

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 717784 753182| 766223| 780911| 799661| 818874| 831014 840288| 853784

- mieszkania na 1000

ludnosci 425 444 450 458 468 478 483 492 498

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 39850| 42376] 43371 44506| 45906| 47312| 48198 48936| 49911
- przecietna (m kw.) 55,5 56,3 56,6 57 57,4 57,8 58,0 58,2 58,5
-na osobe (m kw.) 23,6 25,0 25,5 26,1 26,8 27,6 28,0 28,6 29,1

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,2 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,4 2,3 2,2 2,2 2,1 2,1 2,1 2,0 2,0

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 757578

L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,06

Uwaga: Rok 2011 i 2012 stanowi szacunek Oddziatu Okregowego w Warszawie na podstawie danych Urzedu

Statystycznego w Warszawie; Zrddto: Urzad Statystyczny w Warszawie.

14.2.1.

Tabela 14.2. Czynniki demograficzne w Warszawie

Czynniki demograficzne w Warszawie

Liczba | Przyrost | Saldo [Zmiany I. Matzenistwa Przyrost | Saldo Malzeristwa
Wg stanu || dnogci | naturalny | migracii | ludnogci naturalny | migracji
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 |1688194 -5295 6413 1118 7636 -3,2 3,8 4,6
2003 1689559 -5085 7272 2187 8104 -3,0 4,3 4,8
2004 |1692854 -3474 6841 3367 8231 -2,1 4,1 4,9
2005 1697596 -2477 8282 5805 8379 -1,5 4,9 5,0
2006 1702139 -960 8179 7219 9023 -0,6 4,8 5,3
2007 |1706624 -117 5785 5668 9511 -0,1 3,4 5,6
2008 1709781 728 3897 4625 9865 0,4 2,3 5,8
2009 [1714446 636 3837 4473 9800 0,4 2,3 57
2010 1720398 2012 3940 5952 8961 1,2 2,3 52
2011 1708491 1277 7102 8379 8217 0,7 4,2 4,8
2012 |1715517 335 6623 6958 7729 0,2 3,9 4,5

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Wykres 14.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza

dla Warszawy
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Zrédio: Urzad Statystyczny w Warszawie.

Wykres 14.2. Relacje demograficzne

w Warszawie
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie.
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Tabela 14.3. Gospodarstwa domowe w Warszawie

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 757578 100,0
jednorodzinne ogétem 439062 58,0
jednorodzinne 2 osobowe 189267
jednorodzinne 3 osobowe 139058
jednorodzinne 4 i wiecej os. 110737
dwurodzinne 12696 1,7
trzy i wiecej rodzinne 358 0,0
nierodzinne ogétem 305462 40,3
nierodzinne 1 osobowe 289790
nierodzinne 2 osobowe 13637
nierodzinne 3 osobowe 1510
nierodzinne 4 i wiecej os. 525

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie.

Tabela 14.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Warszawie
Udziat ludnosci (w %) w wieku

produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 64,9 15,7 19,5
2005 65,6 14,7 19,8
2010 63,9 15,0 21,1
2011 63,0 15,5 21,5
2012 62,3 15,8 22,0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.
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14.2.2. Czynniki ekonomiczne w Warszawie

Wykres 14.3. Stopa bezrobocia oraz wybrana Wykres 14.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
struktura ludnosci bezrobotnej w Warszawie w sekt. przedsiebiorstw w Warszawie
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14.2.3.

Tabela 14.5. Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie

Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie

| 2002 [ 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 |

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 10914| 13036 18110 30047| 20911| 14527| 10636| 15663 12714
- indywidualne 1025 1049 1295 1887 1390 974 1051 980 975
- na sprzedaz lub

wynajem 7463| 10958| 16426| 27772 19040| 13047 9424| 13927| 11283
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogodtem, w tym: 8616| 16042| 17670 24170| 21330| 11273| 13855 14737| 11797
- indywidualne 831 1043 1326 1610 1343 834 825 705 558
- na sprzedaz lub

wynajem 5546| 12549| 14301| 20594| 18622 9306] 12144| 13605 10562
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogodtem, w tym: 13070| 14436| 13686] 15729| 19049| 19482| 12462 9356| 13496
- indywidualne 1360 1439 1408 1252 1551 1127 930 1175 999
- spoildzielcze 4668 1931 2472 1495 1876 1230 831 622 1293
- na sprzedaz lub

wynajem 6775| 10569 9176] 12478| 15371| 16576] 10555 7297| 10826
- spoteczne czynszowe 206 395 159 413 0 0 0 0 0
- komunalne 0 102 471 91 251 549 146 262 378

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Tabela 14.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Warszawie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 13070| 14436| 13686| 15729 19049| 19482 12462 9356| 13496
- og6étem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 905,8| 1046,6] 1059,3| 1215,9] 1434,4] 1439,7 919,7 742,5 970,4
- na 1000 ludnosci 7,7 8,5 8,0 9,2 11,1 11,4 7,2 5,5 7,9
- na 1000 zaw.

matzenstw 1712 1723 1517 1654 1931 1988 1391 1139 1746

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -5434| -6057| -4663| -6218| -9184| -9682| -3501 -1139( -5767
- na 1000 ludnosci -3,22 -3,57 -2,74 -3,64 -5,37 -5,65 -2,03 -0,67 -3,36

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 69,3 72,5 77,4 77,3 75,3 73,9 73,8 79,4 71,9

Liczba izb oddanych 40356| 41735| 40353| 45824| 57667| 56635| 36800 28602 38800

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,1 2,9 2,9 2,9 3,0 2,9 3,0 3,1 2,9

Przec. pow. izby (m

kw.) 22,4 25,1 26,3 26,5 24,9 25,4 25,0 b.d. b.d.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.
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14.2.4.

Zasob mieszkaniowy w Warszawie

Wykres 14.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku Wykres 14.10. Zasdb mieszkaniowy wg pow.

wg NSP w Warszawie

100%
90%
80%
70% HEnje ustalone
60% " 2003-2011
50% H1989-2002
40% m1971-1988
30% W 1945-1970
20% mdo 1944
10%

0% T 1

NSP 2002 NSP 2011

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Wykres 14.11. Zasob mieszkaniowy wg
liczby izb wg NSP w Warszawie
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Wykres 14.13 Gospodarstwa domowe a

zasOb mieszkaniowy w Warszawie w 2002 r.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

uzytkowej wg NSP w Warszawie

100%
0% N
80% —
70%  ®Epow. 80 mkw.
60%  =40-79 mkw.
>0%  m60-79 mkw.
40%  ®40-59 mkw.
30% ®0-39 m kw.
20%
10%
0% -

NSP 2002 NSP 2011

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Wykres 14.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnos$ci w Warszawie
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B Spotdzielnie mieszkaniowe
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TBS B Pozostate podmioty

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Warszawie.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zas6éb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zaséb wg A — ponizej 39 m2
powierzchni B — 40 -59 m2

C-60-79m2

D — powyzej 80 m2
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14.3.Informacje o rynku mieszkaniowym w Warszawie

Tabela 14.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Warszawie

L.p. Wyszczegodlnienie 2009 2010 2011 2012
1|Deweloperzy 144 274 266 308
2|Posrednicy 1967 2213 2494 2684
3[Kancelarie notarialne 289 302 305 230
4|Rzeczoznawcy majatkowi 482 517 580 591
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 972 953 940 939
6/Wspoélnoty mieszkaniowe 7155 7352 7583 7800

Zrédto: szacunki NBP OO w Warszawie na podstawie danych Ministerstwa Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej, Ministerstwa Sprawiedliwoéci, Urzedu Statystycznego w Warszawie oraz Internetu.

Tabela 14.8. Transakcje mieszkaniowe na rynku pierwotnym i wtérnym w Warszawie

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba uméw 31714 26469 28557 26344 19032
Wartos¢é w min z 17164,58| 12552,43] 13615,92| 11798,80 8048,01

Zrédto: szacunki NBP OO w Warszawie na podstawie zaktualizowanych danych Urzedéw Skarbowych

w Warszawie.

Wykres 14.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania

na rynku wtérnym w Warszawie
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Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Ceny na rynku mieszkaniowym w Warszawie (wg bazy

14.3.1.
NBP)
Tabela 14.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Warszawie
Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa | trans. |ofertowa | trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 5873 5605 7179 6232 8618
IV kw. 2006 6095 6186 8751 7143 8670
I kw. 2007 7509 7302 9316 7730 8667
II kw. 2007 8000 7523 9740 8696 8540
III kw. 2007 8740 7879 10078 9137 8638
IV kw. 2007 9561 8571 9952 9034 8716
I kw. 2008 9427 8535 9850 8921 8732
II kw. 2008 9300 8611 9783 8546 8428
IIT kw. 2008 9235 8325 9679 8528 8196
IV kw. 2008 9821 8149 10196 9046 8950
I kw. 2009 9880 7543 9626 8406 8626
II kw. 2009 9859 7461 10133 8406 8706
III kw. 2009 9993 7585 9705 7949 8375
IV kw. 2009 9915 7680 9671 8497 8620
I kw. 2010 9119 8173 9901 8620 8719
IT kw. 2010 8551 7974 9982 8933 8860
III kw. 2010 8295 7940 9788 8493 8698
IV kw. 2010 8133 7441 9767 8024 8513
I kw. 2011 8211 8037 9706 7915 8529
II kw. 2011 8396 7527 9472 7920 8475
IIT kw. 2011 8025 7423 9397 7920 8496
IV kw. 2011 7826 7226 9363 7889 8650
I kw. 2012 7879 6967 9111 7601 8418
IT kw. 2012 8123 7043 9035 7522 8216
IIT kw. 2012 7875 6757 8900 7247 8209
IV kw. 2012 7695 6466 8768 7238 8009
I kw. 2013 8076 6990 8606 6687 8085

Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.

Tabela 14.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Warszawie

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena

ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trans. ofert. trans. hedon.
(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 103,8 110,4 1219 114,6 100,6 .

I kw. 2007 123,2 118,0 106,5 108,2 100,0
ITI kw. 2007 106,5 103,0 104,6 1125 98,5 . . . . .
III kw. 2007 109,3 104,7 103,5 105,1 101,1 148,8 140,6 140,4 146,6 100,2
IV kw. 2007 109,4 108,8 98,7 98,9 100,9 156,9 138,6 113,7 126,5 100,5
I kw. 2008 98,6 99,6 99,0 98,7 100,2 1255 116,9 105,7 1154 100,8
IT kw. 2008 98,7 100,9 99,3 95,8 96,5 116,3 1145 100,4 98,3 98,7
ITI kw. 2008 99,3 96,7 98,9 99,8 97,2 105,7 105,7 96,0 93,3 94,9
IV kw. 2008 106,3 97,9 105,3 106,1 109,2 102,7 95,1 102,5 100,1 102,7
I kw. 2009 100,6 92,6 94,4 92,9 96,4 104,8 88,4 97,7 94,2 98,8
II kw. 2009 99,8 98,9 105,3 100,0 100,9 106,0 86,6 103,6 98,4 103,3
III kw. 2009 101,4 101,7 95,8 94,6 96,2 108,2 91,1 100,3 93,2 102,2
IV kw. 2009 99,2 101,2 99,7 106,9 102,9 101,0 94,2 94,9 93,9 96,3
I kw. 2010 92,0 106,4 102,4 101,4 101,1 92,3 108,4 102,9 102,5 101,1
II kw. 2010 93,8 97,6 100,8 103,6 101,6 86,7 106,9 98,5 106,3 101,8
III kw. 2010 97,0 99,6 98,1 95,1 98,2 83,0 104,7 100,8 106,8 103,9
IV kw. 2010 98,1 93,7 99,8 94,5 97,9 82,0 96,9 101,0 94,4 98,8
I kw. 2011 101,0 108,0 99,4 98,6 100,2 90,0 98,3 98,0 91,8 97,8
IT kw. 2011 102,3 93,7 97,6 100,1 99,4 98,2 94,4 94,9 88,7 95,7
III kw. 2011 95,6 98,6 99,2 100,0 100,2 96,7 93,5 96,0 93,3 97,7
IV kw. 2011 97,5 97,3 99,6 99,6 101,8 96,2 97,1 95,9 98,3 101,6
I kw. 2012 100,7 96,4 97,3 96,4 97,3 96,0 86,7 93,9 96,0 98,7
IT kw. 2012 103,1 101,1 99,2 99,0 97,6 96,7 93,6 95,4 95,0 96,9
ITI kw. 2012 97,0 95,9 98,5 96,3 99,9 98,1 91,0 94,7 91,5 96,6
IV kw. 2012 97,7 95,7 98,5 99,9 97,6 98,3 89,5 93,6 91,7 92,6
I kw. 2013 105,0 108,1 98,2 92,4 101,0 102,5 100,3 94,5 88,0 96,0

Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Tabela 14.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Warszawie

Rynek wtérny
Notowanie | Cena | Cena | Cena

ofert. | trans. |$rednia
III kw. 2006 39,0 36,0 37,5
IV kw. 2006 45,0 36,0 40,5
I kw. 2007 45,0 38,0 41,5
II kw. 2007 46,0 37,0 41,5
IIT kw. 2007 49,0 41,0 45,0
IV kw. 2007 52,0 41,0 46,5
I kw. 2008 52,0 43,0 47,5
II kw. 2008 52,0 45,0 48,5
III kw. 2008 54,0 45,0 49,5
IV kw. 2008 53,0 47,0 50,0
I kw. 2009 51,0 48,0 49,5
II kw. 2009 51,0 44,0 47,5
IIT kw. 2009 46,7 41,9 44,3
IV kw. 2009 47,9 44,8 46,3
I kw. 2010 49,4 41,2 45,3
II kw. 2010 47,9 41,0 44,4
III kw. 2010 48,7 42,2 45,5
IV kw. 2010 48,9 43,6 46,2
I kw. 2011 48,3 41,6 44,9
II kw. 2011 47,3 42,1 44,7
IIT kw. 2011 47,9 40,6 44,3
IV kw. 2011 48,1 41,5 44,8
I kw. 2012 48,4 42,7 45,6
II kw. 2012 47,6 42,7 45,2
IIT kw. 2012 48,3 41,4 44,9
IV kw. 2012 47,3 41,1 44,2
I kw. 2013 47,7 41,3 44,5

Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.

14.3.2.

Ceny mieszkan i ich cechy

Rynek pierwotny w Warszawie
Wykres 14.15. Ceny ofertowe na RP
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Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Wykres 14.16. Ceny transakcyjne na RP
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Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Wykres 14.18. Struktura mieszkan wg
powierzchni uzytkowej — RP, transakgje

Wykres 14.17. Struktura mieszkan wg
powierzchni uzytkowej — RP, oferty
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transakcje

Wykres 14.22. Ceny mieszkani na RW — oferty Wykres 14.23. Ceny mieszkan na RW —

Rynek wtorny w Warszawie
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Zrodio: badanie NBP OO w Warszawie.
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Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Wykres 14.25. Struktura mieszkan wg
powierzchni uzytkowej — RW - transakcje
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Wykres 14.24. Struktura mieszkan wg
powierzchni uzytkowej — RW - oferty
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Zrodio: badanie NBP OO w Warszawie.
Wykres 14.27. Struktura mieszkan wg liczby

pokoi — RW - transakcje
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Wykres 14.26. Struktura mieszkan wg liczby

Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Wykres 14.28. Ceny wg formy wlasnosci - RW,  Wykres 14.29. Ceny wg formy wiasnosci - RW,

transakcje
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Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.

Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.

Wykres 14.31. Ceny wg standardu

Wykres 14.30. Ceny wg standardu

wykoniczenia - RW, transakcje

wykonczenia - RW, oferty
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Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie.

Zrodto: badanie NBP OO w Warszawie..

Wykres 14.33. Ceny wg kondygnacji — RW,

Wykres 14.32. Ceny wg kondygnacji - RW,

transakcje
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Wykres 14.34. Ceny wg technologii budowy —

Wykres 14.35. Ceny wg technologii budowy —

RW, oferty RW, transakcje
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Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.

Wykres 14.36. Ceny wg roku budowy — RW,

e tradycyjna

= trad. udoskonal.

Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.
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Wykres 14.37. Ceny wg roku budowy — RW,

oferty transakcje
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Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.

e 1989-2002 pow. 2002

Zrédto: badanie NBP OO w Warszawie.
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15. Wroctaw

15.1.Tendencje na rynku mieszkaniowym we Wroctawiu

Na rynku nieruchomosci mieszkaniowych we Wroctawiu w 2012 r. zauwazalny
byl wyrazny wzrost podazy nowych mieszkan, ktéremu towarzyszylo ozywienie
popytu. Obroty na rynku wzrosty szczegoélnie w drugiej potowie roku, co wynikato
zaréwno z uwarunkowan lokalnych jak i czynnikdw zewnetrznych, w szczegolnosci
zmian regulacji prawnych.

Dane demograficzne w 2012 r. we Wroctawiu w poréwnaniu z poprzednim
rokiem ulegly lekkiej poprawie. Co prawda obnizyt si¢ przyrost naturalny, ale liczba
zawartych malzenistw nie zmienila sie, a saldo migracji wzrosto. Nadal zauwazalne
bylo zjawisko przeprowadzania si¢ mieszkanncéw Wroclawia do miejscowosci
polozonych w aglomeracji wroctawskiej.

Czynniki ekonomiczne w 2012 r. nie mialy istotnego wplywu na popyt na
rynku mieszkaniowym. Nieznacznie wzrosto przecietne wynagrodzenie, co przy
jednoczesnym spadku cen mieszkan spowodowato wzrost wskaznika ich
dostepnosci. Wzrosta stopa bezrobocia, jednoczesnie nadal utrzymywat sie wysoki
odsetek osob miodych wsrod bezrobotnych. Na sytuacje rynkowa korzystny wpltyw
mialy kolejne inwestycje z sektora ustugowego, w ktérym zatrudnienie znajduja
najczesciej absolwenci wroctawskich uczelni. Ogoétem dzigki nowym inwestycjom
powstato ponad 5 tys. miejsc pracy w ustugach i dziatalnosci produkcyjnej Laczna
warto$¢ kredytow mieszkaniowych udzielonych we Wroctawiu obnizyla sie
w poréwnaniu z poprzednim rokiem, natomiast znaczaco wzrést udziat kredytow
udzielonych w programie , Rodzina na Swoim”. ZapowiedZ zakonczenia programu
z konicem 2012 r. spowodowata wyrazny wzrost liczby kredytéw w drugiej potowie
roku. Czes$¢ wnioskow zlozonych w grudniu 2012 r. byla jeszcze finalizowana
w I kw. 2013 r.

Liczba mieszkant oddanych do uzytku w 2012 r. wyniosta ponad 6,6 tys., t;.
0 77% wiecej niz przed rokiem i jednoczesnie najwiecej od potowy lat 80. Na tak
istotny wzrost wplyneta duza liczba budéw rozpoczetych w latach 2009-2010 oraz
wyrazne ozywienie popytu w II potowie 2012 r. sklaniajace deweloperéw do
szybszego konczenia inwestycji.

Charakterystycznym zjawiskiem byl wyrazny wzrost aktywnosci inwestorow
indywidualnych. Liczba mieszkant oddanych przez nich do uzytku w 2012 r. wzrosta
0 109% i byta najwyzsza od 2003 r. Znaczaco wzrosta réwniez liczba pozwolen na
budowe mieszkania wydanych inwestorom indywidualnym — w skali roku o 88%.
Natomiast liczba mieszkan, na ktoérych budowe wydano pozwolenia deweloperom,
obnizyla si¢ w poréwnaniu z 2011 r. o 41%. Liczba pozwolen wydanych ogoétem
w skali roku byta o 33% nizsza od zanotowanej przed rokiem. W jeszcze wigkszym
stopniu obnizyta sig liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto — o0 40%. Powyzsze
wskazniki oznaczaja, ze podaz nowych mieszkan w latach 2013-14 bedzie sie
obnizac.
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Wg réznych ocen (w tym REAS, Emmerson, Rynekpierwotny.com) na koniec
2012 r. w ofercie sprzedazy we Wroctawiu bylo ok. 6-8 tys. mieszkan, w tym ok. 20%
w budynkach juz oddanych do uzytku. W ogdlnej liczbie oferowanych mieszkan sa
tez inwestyce wstrzymane z powodu klopotow deweloperow (niektdre
prawdopodobnie nie beda realizowane w najblizszych latach), wigc bardziej realna
jest liczba ok. 6 tys. oferowanych mieszkan, czyli ok. 150% szacunkowej rocznej
sprzedazy. Zauwazalna jest konsolidacja na rynku, coraz wigksze znaczenie ma ok.
10 firm realizujacych i sprzedajacych na biezaco duze inwestycje. Firmy te przyznaja,
Ze maja nizszy poziom zapasow (ok. 70% rocznej sprzedazy) stad decyzje
o kolejnych projektach.

Silnemu wzrostowi nowych niesprzedanych mieszkan zapobiegto wyrazne
ozywienie sprzedazy w II potowie roku. Wzrost popytu wynikal ze zmiany
przepisdw i planowanego z konicem 2012 r. zakonczeniem programu rzadowego
RNS. Program ten, od czasu modyfikacji w III kw. 2011 r. i obnizenia limitow
cenowych, ograniczyt si¢ w praktyce do rynku pierwotnego — udzial rynku
pierwotnego w liczbie kredytéw RNS wzrost z 58% w 2011 r. do blisko 90% w 2012 r.
Oddziatywanie programu RNS szczegoélnie widoczne byto w IV kw. 2012 r., gdy
zarowno liczba jak i wartos¢ udzielonych kredytow wzrosta ponadtrzykrotnie
w poréwnaniu z IV kw. 2011 r.

Zmienila si¢ nieco struktura mieszkann oddanych do uzytku. Obnizyta sie
przecietna powierzchnia uzytkowa oraz przecigtna liczba izb w nowym mieszkaniu.
Wzrosta przecietna powierzchnia izby w mieszkaniu oddanym do uzytku. Powyzsze
wskazniki powrdcily do poziomu obserwowanego w poprzednich latach
(z wyjatkiem 2010 r.).

Poprawa uktadu komunikacyjnego w zachodniej i pdinocnej czesci miasta
(oddanie do uzytku obwodnicy $rédmiejskiej, Autostradowej Obwodnicy
Wroctawia, ulicy Granicznej, oraz nowych linii tramwajowych) sprawila, ze wzrosta
atrakcyjnos¢ tych czesci Wroctawia. W 2012 r. deweloperzy rozpoczeli kilka nowych
inwestycji w zachodniej czesci miasta (Maslice, Stablowice), najczesciej w cenach
ponizej sredniej rynkowej. Wysoki byl rowniez popyt na tereny inwestycyjne w tych
okolicach, a poniewaz ich ceny byly nizsze od dzialek na potudniu miasta,
oferowane mieszkania konkurowaly nizsza cena (ok. 5000 z/m kw.).

W 2012 r. realizowane byly kolejne etapy duzych projektow inwestycyjnych
potozonych na dawnych terenach przemystowych (Olimpia Port, Promenady
Wroctawskie) w bliskim sasiedztwie Odry i jej kanaléw. Na terenie tych osiedli
planowane jest tez zagospodarowanie przez deweloperow nabrzezy w celach
rekreacyjnych. Pojawilo sie tez szereg mniejszych inwestycji w centrum miasta
uzupelniajacych luki w zabudowie srodmiejskiej.

Srednie ceny ofertowe na rynku pierwotnym w 2012 r. obnizyly sie o ok. 5%,
jednocze$nie zauwazalne byly wahania $Srednich cen transakcyjnych. Co
charakterystyczne mediana cen transakcyjnych w drugiej potowie roku byta zbiezna
z limitem programu RNS.
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Z analizy danych udostepnionych przez Zarzad Geodezji, Kartografii i Katastru
Miejskiego wynika, ze liczba transakcji na rynku wtérnym w 2012 r. byta zblizona do
zanotowanej w 2011 r., co oznacza, ze kupujacy znalezli inne Zrddia finansowania,
poza programem RNS. Najczesciej przedmiotem transakcji byly mieszkania 2-
pokojowe o powierzchni od 40 do 60 m kw., najbardziej atrakcyjne cenowo. Z uwagi
na rok budowy najbardziej popularne byly mieszkania w budynkach powstatych
przed 1945 r. — ponad 29% transakgji, oraz mieszkania wybudowane po roku 2005 —
blisko 19% transakcji zgormadzonych w bazie BARN na podstawie informacji
z Katastru. Ceny ofertowe na rynku wtoérnym nadal wykazywaty obserwowany od
konca 2011 r. trend spadkowy. Ceny transakcyjne, po niewielkim wzroscie w III
kwartale, rowniez si¢ obnizyly.

Pewna konkurencje dla rynku pierwotnego we Wroctawiu stanowia mieszkania
budowane w gminach sasiadujacych z miastem. W 2012 r. w powiecie wroctawskim
(ziemskim, otaczajacym Wroctaw) oddano do uzytku ponad 2 tys. mieszkan ftj.
o prawie 40% wiecej niz przed rokiem. Blisko 56% oddanych mieszkan stanowito
budownictwo indywidualne jednorodzinne, pozostale mieszkania to inwestycje
realizowane przez deweloperéw. W planach sa kolejne inwestycje, chociaz
zauwazalny jest spadek liczby wydanych pozwolen — o ok. 20%. Mieszkania
w aglomeracji wroctawskiej sa atrakcyjne cenowo z uwagi na nizsze ceny gruntu,
chociaz niektdre lokalizacje Scisle przylegajace do poludniowych granic miasta sa
wyceniane na podobnym poziome jak osiedla wroctawskie.

Na przetargach organizowanych przez Urzad Miejski Wroctawia w 2012 r.
sprzedano firmom deweloperskim kilka duzych dziatek potozonych poza centrum,
a przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne (o powierzchni powyzej 5 tys.
m kw.) w cenach zblizonych do zanotowanych w 2011 r. Deweloperzy kupowali tez
mniejsze dziatki pod budynki uzupeniajace ubytki w zabudowie w centrum miasta.
Zauwazalny byt rowniez duzy popyt na dziatki pod budownictwo jednorodzinne
sprzedawane w przetargach. Ceny byly mocno zrdznicowane i uzaleznione od
lokalizacji oraz uzbrojenia dzialek, przy czym najwigcej dziatek bylo potozonych
w zachodniej czesci miasta, a najdrozsze na potudniu.
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15.2.Podstawowe dane mieszkaniowe we Wroctawiu

Tabela 15.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej we Wroctawiu

Wyszczegdlnienie

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 [ 2008 | 2009 | 2010 | 2011 [ 2012

Zasob mieszkaniowy

Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.

Wykres 15.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.

2030
2035

- mieszkania ogétem 226489 246323 250519| 253708| 258877| 264610| 269188| 272892| 279568
- mieszkania na 1000
ludnosci 374 387 395 401 410 419 425 432 443
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- laczna (tys. m kw.) 13603 14741 15003 15211 15564 15919 16201 16449 16886
- przecietna (m kw.) 60,1 59,8 59,9 60 60,1 60,2 60,2 60,3 60,4
-na osobe (m kw.) 21,3 23,2 23,6 24,0 24,6 25,2 25,6 26,1 26,8
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu 3,4 3,4 3,4 3,4 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3
Przecietna l. os6b w
mieszkaniu 2,8 2,6 2,5 2,5 2,4 2,4 2,4 2,3 2,3
L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 268645 bd. bd. bd. bd. bd. bd. b.d.
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,19 bd. bd. bd. bd. bd. bd. b.d.
Zrédto: Urzgd Statystyczny we Wroctawiu.
15.2.1. Czynniki demograficzne we Wroctawiu
Tabela 15.2. Czynniki demograficzne we Wroctawiu
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. A Przyrost | Saldo N
Wg stanu ||, dnosci | naturalny | migracii | ludnogci Matzenstwa naturalny | migracji Matzenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2002 639150 -1525 635 -890 2728 -2,4 1,0 4,3
2003 637548 -1484 180 -1304 2946 -2,3 0,3 4,6
2004 636268 -1382 772 -610 2927 -2,2 1,2 4,6
2005 635932 -1112 1369 257 3230 -1,7 2,2 5,1
2006 634630 -919 -305 -1224 3479 -1,4 -0,5 5,5
2007 632930 -835 -219 -1054 3901 -1,3 -0,3 6,2
2008 632162 -268 183 -85 3993 -0,4 0,3 6,3
2009 632146 -498 304 -194 3907 -0,8 0,5 6,2
2010 632996 157 693 850 3536 0,2 1,1 5,6
2011 631235 -71 615 544 3156 -0,1 1,0 5,0
2012 631188 -361 866 505 3157 -0,6 14 5,0

Wykres 15.2. Relacje demograficzne we

Wroclawiu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
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Tabela 15.3. Gospodarstwa domowe we Wroctawiu

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 268 645 100,0
jednorodzinne ogdtem 162 915 60,6
jednorodzinne 2 osobowe 63 687
jednorodzinne 3 osobowe 53 462
jednorodzinne 4 i wiecej os. 45 766
dwurodzinne 6 065 2,3
trzy i wiecej rodzinne 197 0,1
nierodzinne ogéiem 99 468 37,0
nierodzinne 1 osobowe 92 281
nierodzinne 2 osobowe 6 401
nierodzinne 3 osobowe 600
nierodzinne 4 i wiecej os. 186

Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.

Tabela 15.4. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym we Wroctawiu

Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 65,9 16,7 17,4
2005 67,0 15,1 17,8
2010 65,7 14,7 19,6
2011 65,2 14,7 20,1
2012 64,4 14,8 20,8

Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
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15.2.2. Czynniki ekonomiczne we Wroctawiu

Wykres 15.3. Stopa bezrobocia we Wroclawiu Wykres 15.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
w sektorze przedsigbiorstw we Wroctawiu
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15.2.3.

Tabela 15.5. Budownictwo mieszkaniowe we Wroctawiu

Budownictwo mieszkaniowe we Wroctawiu

[ 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 [ 2011 | 2012

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 2738 5177 7830 8877 7287 4977 5366 8053 5391
- indywidualne 390 181 343 379 397 622 715 479 899
- na sprzedaz lub

wynajem 2348 4996 7487 8498 6890 2858 4156 7243 4286
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogétem, w tym: bd 1351 3984 424 5430 1986 4724 7364 4425
- indywidualne bd 77 108 300 276 249 213 251 210
- na sprzedaz lub

wynajem bd 677 3563 104 4861 1495 4064 5709 4140
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 3548 1979 4379 3327 5287 5889 4671 3754 6676
- indywidualne 417 377 306 322 427 461 264 312 651
- spéidzielcze 1499 412 735 486 504 840 665 269 195
- na sprzedaz lub

wynajem 1258 1158 2651 2288 4080 4115 3075 3033 5830
- spoteczne czynszowe 28 0 518 111 258 205 666 140 0
- komunalne 346 32 169 120 18 240 160 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.

Tabela 15.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego we Wroctawiu

[ 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 3548 1979 4379 3327 5287 5889 4671 3754 6676
- ogotem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 226,01 1354| 278,01 219,3| 358,3] 365,0| 287,2] 251,3] 436,7
- na 1000 ludnosci 5,6 3,1 6,9 5,3 8,4 9,3 7,4 5,9 10,6
- na 1000 zaw.

matzenstw 1301 613 1259 853 1324 1507 1321 1189 2115

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogdtem -820 1251 -900 574 -1294| -1982| -1135 -598| -3519
- na 1000 ludnosci -1,28 1,97| -1,42 0,91 -2,05| -3,14] -1,79] -0,95| -5,58

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 63,7 68,4 63,5 65,9 67,8 62,0 61,5 66,9 65,4

Liczba izb oddanych 10363 6205 12868 9707 15897| 16543| 10810| 11314| 18718

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 2,9 3,1 2,9 2,9 3,0 2,7 2,3 3,0 2,8

Przec. pow. izby (m

kw.) 22,0 21,8 21,6 22,6 22,5 22,8 26,7 22,2 23,3

Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
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15.2.4. Zasob mieszkaniowy we Wroctawiu

Wykres 15.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku Wykres 15.10. Zasdb mieszkaniowy wg pow.
wg NSP we Wroctawiu uzytkowej wg NSP we Wroclawiu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
Wykres 15.11. Zasob mieszkaniowy
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawiu.
Wykres 15.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnosci we Wroctawiu
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Zrédto: Urzqd Statystyczny we Wroctawi.

Legenda do wykresu 13:

Gospodarstwa A — jednoosobowe
domowe B — dwuosobowe

C — trzyosobowe

D — czteroosobowe i wigcej
Zas6éb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
izb C - trzyizbowe

D — czteroizbowe i wigcej
Zasob wg A — ponizej 39 m kw.
powierzchni B — 40 -59 m kw.

C—60-79 mkw.

D — powyzej 80 m kw.

369



15.3.Informacje o rynku mieszkaniowym we Wroctawiu

Tabela 15.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci we Wroctawiu

L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 65 75 100 110
2|Biura posrednikow 300 350 300 250
3|Kancelarie notarialne 55 60 63 71
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 77 80 86 92
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 98 195 167 204
6|Wspolnoty mieszkaniowe 5000 6411 6538 6912

Zrédto: szacunki NBP OO we Wroctawiu.

Tabela 15.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym we Wroclawiu

2008 2009 2010 2011 2012
Liczba umoéw 5000 7000 5800 5400 6200
Wartos¢ w min zt 2200,00] 2600,00] 2000,00) 1800,00) 2000,00

Zrédto: szacunki NBP OO we Wroctawiu na podstawie informacji z Katastru Miejskiego

Wykres 15.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania na
rynku wtornym
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Zrédto: badanie NBP OO we Wroclawiu.
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15.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym we Wroctawiu (wg bazy
NBP)

Tabela 15.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania we Wroclawiu

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie | cena Cena Cena Cena Cena
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)
IIT kw. 2006 4 750 3211 5261 4 734 5471
IV kw. 2006 5 759 3777 5 857 4932 5 455
I kw. 2007 6 309 7 063 6 747 5732 5928
II kw. 2007 6 294 5289 7 038 6217 6 039
III kw. 2007 6 444 5 836 7 194 6 862 5843
IV kw. 2007 5 495 5 545 7 266 5 965 5797
I kw. 2008 5728 5157 7 138 5 758 5774
II kw. 2008 6 299 5272 7 159 5891 5767
III kw. 2008 5 704 5 893 6 922 6 105 6 036
IV kw. 2008 5027 5426 6 859 5 867 5842
I kw. 2009 5014 5 063 6 785 5 753 5 847
II kw. 2009 5 093 5 045 6 749 5615 6018
III kw. 2009 5 362 5105 6 842 5927 5 894
IV kw. 2009 5 640 5472 6 758 5 753 5739
I kw. 2010 6 020 5 628 6 725 5871 5 803
II kw. 2010 6 090 5 938 6678 6102 5 835
III kw. 2010 6231 5591 6 562 5990 5775
IV kw. 2010 6 342 5 653 6 602 6 050 5900
I kw. 2011 6129 5 909 6 576 5 883 5799
II kw. 2011 6 281 5911 6 420 6 004 5919
III kw. 2011 6 388 6 149 6 541 5918 5812
IV kw. 2011 6 370 5 643 6 397 5728 5743
I kw. 2012 6 406 5 546 6 367 5 533 5519
II kw. 2012 6 467 5 784 6 307 5 357 5 748
III kw. 2012 6 267 5467 6182 5477 5 853
IV kw. 2012 6 069 5 562 6100 5401 5 783
I kw. 2013 6 031 5381 5 959 4 999 5752

Zrédto: badanie NBP OO we Wroctawiu.

Tabela 15.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania we Wroctawiu

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtéorny Rynek pierwotny Rynek wtorny
Notowanie
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 121,2 117,6 111,3 104,2 99,7
I kw. 2007 109,5 187,0 115,2 116,2 108,7
IT kw. 2007 99,8 74,9 104,3 108,5 101,9 . . . . .
III kw. 2007 102,4 110,3 102,2 110,4 96,8 135,7 181,7 136,7 1449 106,8
IV kw. 2007 85,3 95,0 101,0 86,9 99,2 95,4 146,8 124,1 121,0 106,3
I kw. 2008 104,2 93,0 98,2 96,5 99,6 90,8 73,0 105,8 100,4 97,4
II kw. 2008 110,0 102,2 100,3 102,3 99,9 100,1 99,7 101,7 94,8 95,5
III kw. 2008 90,6 1118 96,7 103,6 104,7 88,5 101,0 96,2 89,0 103,3
IV kw. 2008 88,1 92,1 99,1 96,1 96,8 91,5 97,9 94,4 98,4 100,8
I kw. 2009 99,7 93,3 98,9 98,0 100,1 87,5 98,2 95,0 99,9 101,3
II kw. 2009 101,6 99,6 99,5 97,6 102,9 80,9 95,7 94,3 95,3 104,4
III kw. 2009 105,3 101,2 101,4 105,6 97,9 94,0 86,6 98,8 97,1 97,6
IV kw. 2009 105,2 107,2 98,8 97,1 97,4 112,2 100,9 98,5 98,1 98,2
I kw. 2010 106,7 102,9 99,5 102,0 101,1 120,1 1112 99,1 102,1 99,3
II kw. 2010 101,2 105,5 99,3 103,9 100,5 119,6 117,7 98,9 108,7 97,0
IIT kw. 2010 102,3 94,2 98,3 98,2 99,0 116,2 109,5 95,9 101,1 98,0
IV kw. 2010 101,8 101,1 100,6 101,0 102,2 1124 103,3 97,7 105,2 102,8
I kw. 2011 96,6 104,5 99,6 97,2 98,3 101,8 105,0 97,8 100,2 99,9
II kw. 2011 102,5 100,0 97,6 102,1 102,1 103,1 99,5 96,1 98,4 101,4
IIT kw. 2011 101,7 104,0 101,9 98,6 98,2 102,5 110,0 99,7 98,8 100,6
IV kw. 2011 99,7 91,8 97,8 96,8 98,8 100,4 99,8 96,9 94,7 97,3
I kw. 2012 100,6 98,3 99,5 96,6 96,1 104,5 93,9 96,8 94,1 95,2
IT kw. 2012 101,0 104,3 99,1 96,8 104,1 103,0 97,9 98,2 89,2 97,1
IIT kw. 2012 96,9 94,5 98,0 102,2 101,8 98,1 88,9 94,5 92,5 100,7
IV kw. 2012 96,8 101,7 98,7 98,6 98,8 95,3 98,6 95,4 94,3 100,7
I kw. 2013 99,4 96,7 97,7 92,6 99,5 94,1 97,0 93,6 90,3 104,2

Zrédto: badanie NBP OO we Wroctawiu.
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Tabela 15.11. Poziom $redniej stawki najmu m kw. mieszkania we Wroctawiu

Rynek wtérny

Notowanie | Cena | Cena |[Stawka
ofert. | trans. |$rednia

IITI kw. 2006 28,9 25,0 27,0
IV kw. 2006 28,8 27,9 28,4
I kw. 2007 37,8 30,0 33,9
II kw. 2007 36,6 32,5 34,6
III kw. 2007 41,4 45,0 43,2
IV kw. 2007 39,8 37,9 38,9
I kw. 2008 37,3 32,3 34,8
II kw. 2008 37,9 35,0 36,5
III kw. 2008 40,3 38,0 39,2
IV kw. 2008 43,9 37,4 40,7
I kw. 2009 41,4 35,8 38,6
II kw. 2009 37,5 32,1 34,8
IITI kw. 2009 39,3 35,0 37,2
IV kw. 2009 36,7 33,5 35,1
I kw. 2010 38,7 30,9 34,8
II kw. 2010 35,0 35,8 35,4
III kw. 2010 35,3 27,8 31,6
IV kw. 2010 33,0 26,0 29,5
I kw. 2011 31,5 30,0 30,8
II kw. 2011 38,2 36,7 37,5
III kw. 2011 34,4 35,4 34,9
IV kw. 2011 34,9 33,5 34,2
I kw. 2012 34,1 28,0 31,1
II kw. 2012 34,3 24,0 29,2
IIT kw. 2012 34,5 21,3 27,9
IV kw. 2012 35,0 28,7 31,9
I kw. 2013 34,1 28,0 31,1

Zrédto: badanie NBP OO we Wroclawiu.

Wykres 15.16. Ceny transakcyjne na RP

15.3.2. Ceny mieszkan i ich cechy
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Wykres 15.18. Struktura mieszkan

Wykres 15.17. Struktura mieszkan
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Wykres 15.23. Ceny mieszkan na RW —

transakcje

Wykres 15.22. Ceny mieszkan na RW — oferty
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Wykres 15.31. Ceny wg standardu wykonczenia
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16. Zielona GoOra

16.1.Tendencje na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gérze

Zielonogorski rynek nieruchomosci w 2012 r. charakteryzowal si¢ obnizkami
cen na rynku pierwotnym oraz wzgledna ich stabilnoscig na rynku wtérnym.

Wedtug stanu na koniec 2012 r. Zielona Gdra liczyta 119023 mieszkanicow, co
oznacza ubytek 174 osob wzgledem poprzedniego roku. Po raz pierwszy od 9 lat
w Zielonej Gorze zanotowano ujemny przyrost naturalny, niekorzystne (ujemne) jest
takze saldo migracji. Ogolnopolski efekt starzenia sie spoteczenstwa obserwowany
jest takze w Zielonej Gorze. W porownaniu z 2011 r. liczba ludnosci w wieku
produkcyjnym zmalata o 0,9% natomiast w wieku poprodukcyjnym wzrosta o 0,8%.

Czynniki ekonomiczne miaty istotny wplyw na ksztaltowanie sig popytu na
rynku nieruchomosci. Podobnie jak w 2011 r. nieznacznie wzrosta stopa bezrobocia
przy jednoczesnym spadku bezrobocia w grupie ludzi do 34 roku zycia. Przecigtne
miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw nieznacznie wzrosto w
Zielonej Gorze, ale dynamika jego wzrostu odbiega od $redniej krajowej
(powigkszajac juz istniejace roznice). Zmniejszylo sie znacznie zadluzenie
zielonogorzan z tytulu udzielonego kredytu mieszkaniowego. Notariusze
i posrednicy odnotowali wzrost liczby 0séb finansujacych zakup nieruchomosci ze
srodkow wlasnych. Moze si¢ to wiaza¢ zaréwno z zaostrzeniem polityki kredytowej
bankow, jak rowniez z wycofywaniem przez klientéw bankéw kapitatu z mato
optacalnych lokat i lokowaniu go w nieruchomosciach. Poprawita si¢ tez dostepnos¢
mieszkania za przecietne wynagrodzenie na rynku wtdérnym, przy niezmienionym
poziomie na rynku pierwotnym. W IV kw. 2012 r. w Zielonej Gorze za przecigtne
wynagrodzenie mozna bylo naby¢ 1,01 m kw. mieszkania na rynku wtérnym oraz
0,82 m kw. na rynku pierwotnym.

ZasOb mieszkaniowy Zielonej Gory szacuje si¢ obecnie na poziomie 48,7 tys.
W 2012 r. zmniejszyta si¢ o 202 liczba wydanych pozwolen na budowe, natomiast
znaczaco wzrosta liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto. Jest to wynikiem
duzej liczby pozwolen wydanych w 2011 r. W zwigzku z przesunigeciem czasowym
spowodowanym czasochtonnoscia procesu inwestycyjnego (liczong w latach) w roku
2013 spodziewany jest znaczny wzrost mieszkan oddanych do uzytkowania (w roku
2012 byto ich zaledwie 452). Zauwaza sie¢ zupelny brak aktywnosci spdtdzielni
mieszkaniowych na zielonogdrskim rynku budowlanym.

Przy coraz wigkszych trudnosciach w zaciaganiu kredytow hipotecznych oraz
znaczacym spadku transakgji na rynku pierwotnym, deweloperzy zdecydowali sie
na obnizenie cen mieszkan. W IV kw. 2012 r. $Srednia cena m kw. w ofercie wynosita
3634 zi/m kw. i byla o 111 zt nizsza niz w analogicznym okresie 2011 r. Cena
transakcyjna ksztattowala si¢ na poziomie 3691 zt/m kw-. (3747 zt/m kw-. w IV kw.
2011 r.).

Poczatek 2012 r. niewiele zmienit w strukturze mieszkan oferowanych przez
deweloperéw, natomiast pod koniec roku mozna obserwowac zwigkszony udziat
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mieszkan powyzej 80 m kw. kosztem mieszkan matych i srednich o powierzchni
ponizej 40 m kw. i od 40-60 m kw. Nie mialo to jednak odzwierciedlenia
w transakcjach w tym okresie.

Zielonogorski rynek wtorny w 2012 r. cechowala stabilnos¢. Ceny ofertowe
i transakcyjne pozostawaly na poziomie podobnym do roku 2011. W IV kw. 2012 r.
$rednia cena ofertowa m kw. wynosita 3504 zl, natomiast cena transakcyjna byta
nizsza i ksztaltowala si¢ na poziomie 2978 zi/m kw. W 2012 roku niezmiennie
najwiekszym zainteresowaniem cieszyly si¢ mieszkania o powierzchni 40-60 m kw.
oraz ponizej 40 m kw. W formie wiasnosci konsekwentnie preferowana jest petna
wlasnosc, ale cecha ta miata wigksze znaczenie dla sprzedajacych niz dla kupujacych.
Nieodmiennie w 2012 r., zaréwno w ofertach jak i w transakcjach, najwyzsze ceny
osiagaly mieszkania o wysokim standardzie, wybudowane po 2002 r. w technologii
tradycyjnej udoskonalonej oraz ulokowane w budynkach do 5 kondygnacji. Najtaniej
wyceniano mieszkania z lat 1979-1988 o niskim standardzie, wybudowane
w technologii prefabrykowanej oraz usytuowane w wysokich budynkach (powyzej 6
kondygnacji). W ofertach preferencje te s bardzo widoczne natomiast
w transakcjach pojawiaja sie¢ wyjatki od tej reguly, z powodu matej préby.

Trwaja intensywne starania Miasta o przyciagniecie inwestorow do Lubuskiego
Parku Przemystowo-Technologicznego uruchomionego w gminie Zielona Gora.
Nowe miejsca pracy moga odmieni¢ niekorzystny trend demograficzny oraz
zmniejszy¢ bezrobocie pozytywnie wplywajac na rynek nieruchomosci. Stabilizacja,
duzo rozpoczetych inwestycji oraz dos¢ duza liczba wydanych pozwoleni na budowe
pozwalaja sadzié, ze perspektywy zielonogorskiego rynku nieruchomosci sa raczej
dobre.

16.2.Podstawowe dane mieszkaniowe w Zielonej Gorze

Tabela 16.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Zielonej Gorze
Wyszczegélnienie | 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

ZasO6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 41107 44769| 45220 45688| 46442| 47086| 47750| 48307| 48759

- mieszkania na 1000

ludnosci 347 379 383 389 395 400 406 405 410

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 2457 2706 2743 2784 2844 2894 2948 2991 3029
- przecietna (m kw.) 59,8 60,4 60,7 60,9 61,2 61,5 61,7 61,9 62,1
-na osobe (m kw.) 20,8 22,9 23,2 23,7 24,2 24,6 25,0 25,1 25,4

Przecietna liczba izb

w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

Przecietna l. os6b w

mieszkaniu 2,9 2,6 2,6 2,6 2,5 2,5 2,5 2,5 2,4

L. gospodarstw
mieszkaniowych w
2002 r. 46500
L. gospodarstw
domowych na
mieszkanie w zasobie
w 2002 r. 1,13

Dane dla 2012 r. - szacunek wlasny OO w Zielonej Gorze. Zrédlo: Urzad Statystyczny w Zielonej Gérze,
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16.2.1. Czynniki demograficzne w Zielonej Gérze
Tabela 16.2. Czynniki demograficzne w Zielonej Gorze
Liczba | Przyrost | Saldo |Zmiany I. - Przyrost | Saldo L.
Wg sta?nu ludnosci [ naturalny | migracji | ludnosci Maizenstwa naturalny [ migracji Maizenstwa
na koniec:
w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci

2002 118362 -98 223 125 543 -0,8 1,9 4,6
2003 118730 44 112 156 535 0,4 0,9 4,5
2004 118516 121 -261 -140 539 1,0 -2,2 4,5
2005 118221 57 -69 -12 589 0,5 -0,6 5,0
2006 118115 41 -56 -15 673 0,3 -0,5 5,7
2007 117523 167 -329 -162 756 14 -2,8 6,4
2008 117557 74 -87 -13 826 0,6 -0,7 7,0
2009 117503 103 18 121 722 0,9 0,2 6,1
2010 117699 48 148 196 709 0,4 13 6,0
2011 119197 107 140 247 593 0,9 1,2 5,0
2012 119023 -11 -38 -49 592 -0,1 -0,3 5,0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Wykres 16.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 16.2. Relacje demograficzne w Zielonej

Zielonej Gory Gorze
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Tabela 16.3. Gospodarstwa domowe w Zielonej Gorze

Gospodarstwa | Udziat
wg NSP z 2002 r. domowe (W %)
OGOLEM 46456 100,0
jednorodzinne ogétem 30596 65,9
jednorodzinne 2 osobowe 11289
jednorodzinne 3 osobowe 9874
jednorodzinne 4 i wiecej os. 9433
dwurodzinne 1236 2,7
trzy i wiecej rodzinne 41 0,1
nierodzinne ogétem 14583 31,4
nierodzinne 1 osobowe 13662
nierodzinne 2 osobowe 811
nierodzinne 3 osobowe 84
nierodzinne 4 i wiecej os. 26

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Tabela 16.4. Wskaznik ludnos$ci w wieku produkcyjnym i nieprodukcyjnym w Zielonej

Gorze
Udziat ludnosci (w %) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym| poprodukcyjnym
2002 66,5 18,8 14,7
2005 67,5 17,1 15,4
2010 65,5 16,5 18,0
2011 65,2 16,1 18,7
2012 64,3 16,2 19,5

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

379



16.2.2.

Wykres 16.3. Stopa bezrobocia oraz udziat ludnos¢

do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej

w Zielonej Gorze (w %)
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Czynniki ekonomiczne w Zielonej Gérze

Wykres 16.4. Przecietne mies. wynagrodzenie
w sekt. przedsiebiorstw w Zielonej Gérze
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Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Wykres 16.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne  Wykres 16.6. Dostepnos¢ kredytu przy

wynagrodzenie w Zielonej Gorze
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Zrédto: NBP, US w Zielonej Gérze.

Wykres 16.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania

przy kredycie zlotowym w Zielonej Goérze
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Zrédto: NBP, US w Zielonej Gorze.
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Zielonej Gérze.

Wykres 16.8. Szacunek aktualnych wyptat kredytu

mieszkaniowego w Zielonej Gorze
250

—

150 ——— —

min zt

100 —p— - — — -

I S o B B B B B B

0

2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

kredyt mieszkaniowy B w tym kredyt "Rodzina na Swoim"

Zrédto: NBP na podst. BIK oraz BGK.
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16.2.3.

Tabela 16.5. Budownictwo mieszkaniowe w Zielonej Gorze

Budownictwo mieszkaniowe w Zielonej Gorze

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 [ 2010 | 2011 | 2012

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 432 528 501 708 628 888 422 1144 942
- indywidualne 77 130 132 323 200 113 102 133 98
- na sprzedaz lub

wynajem . . 340 284 975 844
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 389 443 632 346 409 435 461 769 1046
- indywidualne 87 108 135 78 78 80 219
- na sprzedaz lub

wynajem . 224 187 509 827
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 499 784 479 489 759 645 665 557 452
- indywidualne 200 314 156 333 305 139 163 117 125
- spoidzielcze 19 76 82 38 114 0 73 36 0
- na sprzedaz lub

wynajem 35 0 131 44 340 429 353 244 327
- spoteczne czynszowe 160 325 110 43 0 77 76 160 0
- komunalne 44 69 0 31 0 0 0 0 0

Zrédto: Urzqd Statystyczny w Zielonej Gorze.

Tabela 16.6. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Zielonej Gorze

| 2002 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogdltem 449 784 479 489 759 645 665 557 452
- ogoétem pow. uzytk.

(tys. m kw.) 35,3 60,9 40,6 44,4 60,6 49,8 54,3 43,1 37,6
- na 1000 ludnosci 3,8 6,6 4,1 4,2 6,5 5,5 57 4,7 3,8
- na 1000 zaw.

matzenstw 827 1331 712 647 919 893 938 939 764

Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 94 -195 194 267 67 77 44 36 140
- na 1000 ludnosci 0,79 -1,65 1,64 2,27 0,57 0,66 0,37 0,30 1,18

Przec. pow. uzytk.

mieszkania oddanego

(m kw.) 78,7 77,7 84,7 90,7 79,9 77,2 81,7 77,4 83,2

Liczba izb oddanych 1846 3075 1937 1915 2664| 2330 2429 1959 1625

Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,7 3,9 4,0 3,9 3,5 3,6 3,6 3,5 3,6

Przec. pow. izby (m

kw.) 19,1 19,8 20,9 23,2 22,8 21,4 22,4 22,0 23,1

Zrédio: Urzad Statystyczny w Zielonej Gorze.
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16.2.4.

Wykres 16.9. Zasob mieszkaniowy wg wieku

w Zielonej Gorze w 2002 r.

do 1944
15%

Zasob mieszkaniowy w Zielonej Gorze

Wykres 16.10. Zasob mieszkaniowy wg pow.
uzytkowej w Zielonej Gorze w 2002 r.

pow. 80 m 0-39 m

1989-2002
18%

1971-1988
46%

Zrédto: US w Zielonej Gérze.

Wykres 16.11. Zasob mieszkaniowy wg liczby
izb w Zielonej Gérze w 2002 1.
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Zrédto: US w Zielonej Gérze.

Wykres 16.12. Zasob mieszkaniowy wg form

wlasnos$ci w Zielonej Gorze
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Zrédto: US w Zielonej Gérze.
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Zrédto: US w Zielonej Gérze.

Wykres 16.13 Gospodarstwa domowe a zasob ~ Legenda do wykresu 13:
mieszkaniowy w Zielonej Gorze
100 Gospodarstwa A — jednoosobowe
90 domowe B — dwuosobowe
80 C — trzyosobowe
70 D — czteroosobowe i wigcej
gg Zaséb wg liczby B — jedno i dwuizbowe
@ izb C - trzyizbowe
30 D — czteroizbowe i wigcej
20 Zasob wg A — ponizej 39 m2
10 powierzchni B —-40-59 m2
0 C-60-79m2

Gospodarstwa
domowe izb

Zasob wg liczby Zasob wg

powierzchni

HA mB mC BD

Zrédto: US w Zielonej Gérze.
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16.3.Informacje o rynku mieszkaniowym w Zielonej Gérze

Tabela 16.7. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Zielonej Gorze
L.p. Wyszczegdlnienie 2009 2010 2011 2012
1{Deweloperzy 10 10 8 6
2|Biura posrednikow 69 76 82 79
3|Kancelarie notarialne 9 10 10 12
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 56 57 57 60
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 5 5 18 18
6|Wspolnoty mieszkaniowe

Zrédto: szacunki NBP OO w Zielonej Gérze.

Tabela 16.8. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gorze

2008 2009 2010 2011
Liczba umoéw 1163 1259 1299 1117
Wartosé w min zt 192,79 205,71 220,52 191,11

Zrédto: szacunki NBP OO w Zielonej gérze na podstawie danych z Pierwszego i Drugiego Urzedu Skarbowego
w Zielonej Gorze.

Wykres 16.14. Sredni czas sprzedazy mieszkania
na rynku wtérnym w Zielonej Gorze
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Zrédto: badanie NBP OO w Zielonej Gérze.
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16.3.1. Ceny na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gérze (wg
bazy NBP)
Tabela 16.9. Poziom sredniej ceny m kw. mieszkania w Zielonej Goérze
Rynek pierwotny Rynek wtérny
Notowanie Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. hedon.
(trans.)
III kw. 2006 2754 2499 2137 1960 3111
IV kw. 2006 2869 2769 2384 2381 3121
I kw. 2007 2872 2500 2993 2264 2957
II kw. 2007 4153 3258 3199 3126 3337
III kw. 2007 4208 4015 3565 3483 3277
IV kw. 2007 3965 3823 3441 3270 3119
I kw. 2008 3965 4108 3417 3492 3367
II kw. 2008 3986 3842 3490 3354 3248
III kw. 2008 4012 3892 3506 3180 3153
IV kw. 2008 3892 3771 3488 3143 3250
I kw. 2009 3575 3646 3430 3114 3152
II kw. 2009 3538 3366 3365 2972 3395
III kw. 2009 3571 3500 3347 2941 3300
IV kw. 2009 3530 3459 3331 3085 3411
I kw. 2010 3554 3511 3402 2963 3364
II kw. 2010 3584 3538 3332 3098 3239
III kw. 2010 3628 3563 3388 3009 3222
IV kw. 2010 3673 3663 3507 3150 3222
I kw. 2011 3660 3651 3579 3166 3136
II kw. 2011 3644 3671 3522 3222 3270
III kw. 2011 3757 3679 3511 3070 3281
IV kw. 2011 3764 3747 3555 3078 3214
I kw. 2012 3756 3750 3570 3064 3116
II kw. 2012 3734 3602 3621 3186 3184
III kw. 2012 3744 3673 3492 3184 3448
IV kw. 2012 3653 3691 3504 2978 3064
I kw. 2013 3634 3655 3523 2867 3049

Zrédto: badanie NBP OO w Zielonej Gorze.

Tabela 16.10. Dynamika zmian $redniej ceny m kw. mieszkania w Zielonej Gorze

Dynamika kw./kw. Dynamika r/r
Rynek pierwotny Rynek wtérny Rynek pierwotny Rynek wtérny
N wani
otowanie Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
IV kw. 2006 104,2 110,8 111,6 121,5 100,3
I kw. 2007 100,1 90,3 125,6 95,1 94,7
II kw. 2007 144,6 130,3 106,9 138,1 112,9 . . . . .
III kw. 2007 101,3 123,2 111, 4 111,4 98,2 152,8 160,7 166,9 177,7 105,3
IV kw. 2007 94,2 95,2 96,5 93,9 95,2 138,2 138,1 144,3 137,3 99,9
I kw. 2008 100,0 107,5 99,3 106,8 108,0 138,1 164,3 114,1 154,2 1139
IT kw. 2008 100,5 93,5 102,1 96,1 96,5 96,0 1179 109,1 107,3 97,3
III kw. 2008 100,7 101,3 100,4 94,8 97,1 95,4 96,9 98,3 91,3 96,2
IV kw. 2008 97,0 96,9 99,5 98,9 103,1 98,1 98,6 101,3 96,1 104,2
I kw. 2009 91,9 96,7 98,4 99,1 97,0 90,2 88,8 100,4 89,2 93,6
IT kw. 2009 99,0 92,3 98,1 95,4 107,7 88,8 87,6 96,4 88,6 104,5
III kw. 2009 100,9 104,0 99,5 98,9 97,2 89,0 89,9 95,5 92,5 104,7
IV kw. 2009 98,9 98,8 99,5 104,9 103,4 90,7 91,7 95,5 98,1 105,0
I kw. 2010 100,7 101,5 102,1 96,0 98,6 99,4 96,3 99,2 95,1 106,7
IT kw. 2010 100,8 100,8 97,9 104,6 96,3 101,3 105,1 99,0 104,2 95,4
IITI kw. 2010 101,2 100,7 101,7 97,1 99,5 101,6 101,8 101,2 102,3 97,6
IV kw. 2010 101,2 102,8 103,5 104,7 100,0 104,1 105,9 105,3 102,1 94,5
I kw. 2011 99,6 99,7 102,1 100,5 97,3 103,0 104,0 105,2 106,9 93,2
II kw. 2011 99,6 100,5 98,4 101,8 104,3 101,7 103,8 105,7 104,0 101,0
IIT kw. 2011 103,1 100,2 99,7 95,3 100,3 103,6 103,3 103,6 102,0 101,8
IV kw. 2011 100,2 101,8 101,3 100,3 98,0 102,5 102,3 101,4 97,7 99,8
I kw. 2012 99,8 100,1 100,4 99,5 97,0 102,6 102,7 99,7 96,8 99,4
II kw. 2012 99,4 96,1 101,4 104,0 102,2 102,5 98,1 102,8 98,9 97,4
IITI kw. 2012 100,3 102,0 96,4 99,9 108,3 99,7 99,8 99,5 103,7 105,1
IV kw. 2012 97,6 100,5 100,3 93,5 88,9 97,1 98,5 98,6 96,8 95,3
I kw. 2013 99,5 99,0 100,5 96,3 99,5 96,8 97,5 98,7 93,6 97,8

Zrédto: badanie NBP OO w Zielonej Gérze.
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Tabela 16.11. Poziom sredniej stawki najmu m kw. mieszkania w Zielonej Gorze

Rynek wtérny
Notowanie | cena Cena Cena

ofert. | trans. |[$rednia
III kw. 2006 21,1 16,5 18,8
IV kw. 2006 18,2 20,9 19,6
I kw. 2007 15,2 . 15,2
II kw. 2007 15,2 . 15,2
III kw. 2007 . . .
IV kw. 2007 . 16,8 16,8
I kw. 2008 21,8 17,8 19,8
II kw. 2008 22,8 18,7 20,7
III kw. 2008 19,6 18,7 19,2
IV kw. 2008 20,0 19,8 19,9
I kw. 2009 17,6 20,6 19,1
II kw. 2009 16,9 24,1 20,5
III kw. 2009 19,3 17,7 18,5
IV kw. 2009 26,8 28,1 27,4
I kw. 2010 22,0 . 22,0
II kw. 2010 21,8 21,5 21,7
IIT kw. 2010 23,5 20,1 21,8
IV kw. 2010 27,8 20,1 23,9
I kw. 2011 22,0 29,1 25,5
II kw. 2011 19,6 19,1 19,3
IIT kw. 2011 21,7 17,3 19,5
IV kw. 2011 21,9 27,0 24,5
I kw. 2012 21,5 18,4 19,9
II kw. 2012 18,8 13,6 16,2
IIT kw. 2012 21,8 . 21,8
IV kw. 2012 20,7 . 20,7
I kw. 2013 20,7 15,6 18,2

Zrédto: badanie NBP OO w Zielonej Gorze.
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Wykres 16.16. Ceny transakcyjne na RP

Ceny mieszkan i ich cechy

6 000

Rynek pierwotny w Zielonej Gorze

Wykres 16.15. Ceny ofertowe na RP
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Wykres 16.21. Relacja podazy i popytu na
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Wykres 16.27. Struktura mieszkan wg liczby

Wykres 16.26. Struktura mieszkan wg liczby
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Wykres 16.32. Ceny wg kondygnacji - RW,
oferty
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Wykres 16.36. Ceny wg roku budowy — RW,
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