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Procesy konwergengji i réznicowania rynkow lokalnych
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1. Procesy konwergencji i r0znicowania

rynkow lokalnych

Sytuacja mieszkaniowa w 16 miastach wojewddzkich

Wedlug szacunku NBP zasob mieszkaniowy 16 miast wojewodzkich w 2019 r. wzrdst
o ok. 81,5 tys. lokali i na koniec roku osiggnal poziom ok. 3,8 mln mieszkan (w kraju ok. 14,8 mIn).
Dynamika przyrostu liczby mieszkan w zasobie w poszczegdlnych osrodkach byta zréznicowana
i powigzana z sytuacja na regionalnych rynkach. W grupie sze$ciu miast najwiekszych pod
wzgledem liczby ludnos$ci, wzrost lokali w zasobie wynidst od 1,2% w Lodzi do 3,5% we
Wroctawiu. W przypadku mniejszych rynkéw, wzrost oscylowat w przedziale od 0,9%

w Bydgoszczy i Katowicach do 4% w Rzeszowie!.

W 2019 r. nastapita dalsza poprawa sytuacji mieszkaniowej miast wojewodzkich. Wzrost zasobu
na osobe to efekt zwigkszenia produkcji nowych mieszkan, niskiego poziomu ubytkow oraz
utrzymujacej si¢ w czesci osrodkow spadkowej tendencji oficjalnie notowanej liczby ludnosci?.
Wyzszy poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mierzony wskaznikami nasycenia
i zaludnienia, nadal notowano w grupie miast najwiekszych pod wzgledem liczby ludnosci.
W Gdansku, Krakowie, Lodzi, Warszawie i Wroctawiu liczba mieszkan przypadajaca na 1000
ludnosci przekroczyta 500 jednostek, w Poznaniu wyniosta 499. Liczba oséb w mieszkaniu
oscylowata na poziomie ok. 1,8-2. W grupie mniejszych miast wskaznik nasycenia powyzej 500
odnotowano jedynie w Katowicach, w pozostatych osrodkach wyniost powyzej 430 lokali na 1000
ludnosci (przy $rednim poziomie dla kraju — 386). Natomiast wskaznik zaludnienia okreslajacy
liczbe 0séb w mieszkaniu w grupie mniejszych miast oscylowat w przedziale od 2 w Katowicach
do 2,31 w Rzeszowie (w kraju na poziomie 2,59). W przypadku wskaznika przecigtnej powierzchni
uzytkowej mieszkania przypadajacej na osobe, najwyzszy jego poziom (powyzej 30 mkw.)
zarejestrowano w szesciu osrodkach wojewddzkich: w Katowicach, Opolu, Poznaniu, Warszawie,

Wroctawiu i Zielonej Gorze, najnizszy (25,4 mkw.) w Bydgoszczy.

Sytuacja mieszkaniowa w miastach wojewddzkich pod wzgledem struktury wiekowej zasobu
ijego stanu technicznego w dalszym ciagu byta zréznicowana. W 2019 r. w Warszawie ok. 29%
lokali w zasobie miasta zostalo wybudowanych i przekazanych do eksploatacji w okresie ostatnich
jedenastu lat, w Krakowie, Rzeszowie, Wroctawiu i Zielonej Gorze po ok. 28%, w Gdansku ponad

25%. Zazwyczaj nowopowstajace budynki charakteryzowaly si¢ wyzszym standardem od tych ze

! Przyrost zasobu Rzeszowa wiazal si¢ ze zmiang granic administracyjnych miasta.
2 Oficjalnie notowana liczba ludnosci — ustalona na podstawie danych GUS dot. liczby ludno$ci faktycznie zamieszkatej wedtug
stanu na dzien 31 XIL
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starego zasobu. Odmienng relacje zarejestrowano w Lodzi i Katowicach, wyrdzniajacych sie
starym zasobem. Na tych rynkach w 2019 r. niemal polowe mieszkan w zasobie stanowity
najstarsze lokale, tj. wybudowane i przekazane do uzytkowania do 1970 r., natomiast niewielki
udzial (ok. 13%) stanowity nowe lokale z lat 2008-2019. Stara strukture wiekowa zarejestrowano
takze w przypadku Bydgoszczy, Opola i Szczecina, w ktorych ponad 38% mieszkan w zasobie
zostatlo wybudowanych w okresie od lat przedwojennych do poczatku lat siedemdziesigtych
ubiegtego wieku. Poziom techniczny zasobu, okreslany na podstawie stopnia wyposazenia
mieszkant w instalacje sukcesywnie sie poprawia. W dalszym ciagu wystepuje jednak
zroznicowana sytuacja w miastach wojewddzkich. Najkorzystniejsze wskazniki wyposazenia
w instalacje centralnego ogrzewania, wodno-kanalizacyjne oraz urzadzenia techniczno-sanitarne

odnotowano w Olszynie, najgorsze natomiast w Lodzi.

Wykres 1.1. Zas6b mieszkaniowy na 1000 ludnosci Wykres 1.2. Zaséb mieszkaniowy na 1000 ludnosci
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Uwaga do wykresu 1.5i 1.7: dane dla Wroclawia potwierdzone i zweryfikowane przez GUS (znaczny wzrost od 2010 r.
zwigzany z przeliczeniem danych dot. zasobu mieszkaniowego i ludno$ci wedtug nowych bilanséw po opracowaniu
wynikéw NSP 2011). Uwaga do wykresu 1.6: Znaczny wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania w
Zielonej Gérze w 2015 r. wynikat z wlaczenia do obszaru miasta gminy wiejskiej Zielona Gdra, w ktérej dominowato
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Zrédto: GUS Zrédto: GUS
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Wykres 1.5. Przecietna powierzchnia uzytkowa Wykres 1.6. Przecigetna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w zasobie na osobe (w mkw.) w 6M mieszkania w zasobie na osobe (W mkw.) w 10M
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Czynniki demograficzne w 16 miastach wojewddzkich

Sytuacja miast wojewddzkich Polski w 2019 r. pod wzgledem demograficznym nadal pozostata
zroznicowana. Podobnie jak w latach wczesniejszych, pozytywne tendencje utrzymaly sie
w najwiekszych osrodkach. Sposréd nich na szczegdlng uwage zastugiwaly cztery miasta: Gdansk,
Krakéw, Warszawa i Wroctaw, w ktérych dzieki dodatniemu przyrostowi naturalnemu i statemu
naptywowi ludnosci, liczba mieszkanicéw wzrosta po raz kolejny, takze w gminach podmiejskich,
tworzacych aglomeracje poszczegdlnych rynkow. W dalszym ciaggu odmienne tendencje w grupie
wiekszych miast wystepowaty w Poznaniu i Lodzi. Zmniejszajacy sie z roku na rok stan ludnosci
tych miast, w przypadku stolicy Wielkopolski byt wynikiem postepujacego procesu suburbanizacji
(przenoszenia si¢ mieszkanicow do powiatu poznanskiego, ktory stanowi juz niemal 43% ludnosci
aglomeracji poznanskiej). W Lodzi natomiast spadek liczby mieszkancow wiazat sie z ujemnym
przyrostem naturalnym oraz ujemnym saldem migracji, ktory nie byl rekompensowany wzrostem
zaludnienia w gminach podmiejskich. W poréwnaniu do 2002 r. liczebno$¢ mieszkancow Lodzi
zmniejszyta sie o ok. 105,2 tys. osob. W grupie mniejszych osrodkéw na szczegolng uwage
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zastuguje Lublin, w ktérym - w wyniku dodatniego salda migracji oraz przyrostu naturalnego -
odnotowano w 2019 r. w pordwnaniu do 2018 r. niewielki wzrost liczby ludnosci, podobnie
w powiecie lubelskim. Wzrost liczby ludnosci wystapil jeszcze w Bialymstoku, Rzeszowie
i Zielonej Gorze. W przypadku stolicy Podkarpacia wynidst 2,4% (r/r) i byt efektem powigkszenia
granic administracyjnych miasta. Zarejestrowany spadek liczby ludnosci w pozostalych
mniejszych osrodkach tj. w Bydgoszczy i Olsztynie byl powiazany ze zjawiskiem suburbanizagji.
Odmienna sytuacje zarejestrowano natomiast w Katowicach i Szczecinie, gdzie proces

wyludniania obserwowany byt zaré6wno w miescie jak i gminach o$ciennych.

Na stan liczby ludnosci istotnie oddziatywatl wskaznik salda migragji, a ten w 2019 r., w dziewieciu
miastach byt dodatni (rok wczesniej w osmiu). Pozytywnym aspektem, w poréwnaniu do 2018 r.,
byla jego poprawa w trzynastu regionalnych osrodkach, zaréwno w ujeciu nominalnym, jak
rowniez w przeliczeniu na 1000 mieszkancow. Niepokoi natomiast spadek (r/r) liczby nowo
zawartych matzenstw, jaki odnotowano w dziesigciu miastach wojewodzkich oraz spadek liczby
urodzen w trzynastu osrodkach (z wyjatkiem Krakowa, Opola i Warszawy), co wptyneto na

pogorszenie wskaznika przyrostu naturalnego.

Niekorzystne tendencje uwidocznity sie¢ takze w strukturze wiekowej ludnosci. Po raz kolejny
odnotowano pogorszenie wskaznika obcigzenia demograficznego we wszystkich osrodkach
wojewddzkich, tj. spadek udziatu ludnosci w wieku produkcyjnym oraz wzrost udziatu populagji
w wieku poprodukcyjnym i przedprodukcyjnym. Podobnie, jak w latach wczesniejszych, rowniez
w 2019 r. szybciej przyrastal udzial ludnosci w wieku poprodukcyjnym, niz w grupie
przedprodukcyjnej. Sposréd miast wojewddzkich, nadal szczegodlnie niekorzystne relacje
odnotowano w przypadku Lodzi. W 2019 r. ludnos¢ w wieku produkcyjnym stanowila zaledwie

ok. 56% populacji miasta, w wieku przedprodukcyjnym 15%, a w wieku poprodukcyjnym ok. 29%.

Wykres 1.9. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci Wykres 1.10. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci
w 6M w 10M
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Wykres 1.11. Saldo migracji na 1000 ludnosci w 6M  Wykres 1.12. Saldo migracji na 1000 ludnosci w 10M
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Wykres 1.13. Malzenstwa na 1000 ludnosci w 6M
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Wykres 1.15. Dynamika wskaznikow wieku w 2019
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Wykres 1.14. Matzenstwa na 1000 ludnosci w 10M
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Czynniki ekonomiczne w 16 miastach wojewddzkich

Rok 2019 byl kolejnym, w ktérym czynniki ekonomiczne korzystnie oddziatywaly na sytuacje
lokalnych rynkéw mieszkaniowych. Pomimo niewielkiego ostabienia dynamiki PKB na
przestrzeni roku, wzrost gospodarczy w Polsce w 2019 r. wynidst 4,0% (wobec 5,1% w 2018 r.).
Na rynku pracy utrzymatly sie¢ pozytywne tendencje, ktére w potaczeniu z niskim kosztem kredytu
i niskim poziomem oprocentowania lokat bankowych wciaz stanowily silny impuls popytowy na
lokale mieszkalne. Byl on kreowany przez gospodarstwa domowe zaspokajajace wlasne potrzeby
mieszkaniowe oraz potrzeby inwestycyjne. Zakup lokalu na wynajem nadal byt postrzegany jako
wzglednie prosta i atrakcyjna forma lokaty kapitatu, zapewniajaca korzystna stope zwrotu,
pomimo niskiej ptynnosci mieszkania i wiekszego poziomu ryzyka inwestora zwigzanego m.in.

z ochrong prawna lokatora.

Biorac pod uwage poziom zatrudnienia i bezrobocia, rok 2019 nalezal do najkorzystniejszych na
przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. Stopa bezrobocia w Polsce na koniec roku wyniosta 5,2%
(wobec 5,8% w 2018 r.). Duze, pod wzgledem liczby ludnosci, miasta wojewoddzkie zarejestrowaty
rekordowo niska stope bezrobocia (od 1,1% w Poznaniu do 2,3% w Gdansku). W mniejszych
miastach wojewddzkich stopa bezrobocia w 2019 r., byta nizsza niz w 2018 r. i wyniosta od 1%
w Katowicach do 5,4% w Biatymstoku. Na wigkszosci lokalnych rynkach utrzymata sie tendencja
sukcesywnego zmniejszania si¢ w strukturze bezrobotnych udziatu ludzi mtodych do 34 r. zycia.
Wyjatek stanowily cztery osrodki: Katowice, Olsztyn, Opole, Szczecin, w ktérych odnotowano
niewielki wzrost (r/r) udziatu ludzi mtodych wsréd bezrobotnych.

W 2019 r., w poréownaniu do ub. r., niewielkiemu pogorszeniu ulegly wskazniki dostepnosci
mieszkan, na rynku pierwotnym i wtdrnym w wigkszosci miast wojewddzkich, informujace
o liczbie mkw. jaka mozna kupic za przecigtne miesieczne wynagrodzenie. Nadal, pod wzgledem
dostepnosci mieszkan sposrod osrodkéw wojewddzkich, wyrdznialy sie Katowice oraz Zielona
Goéra. W przypadku stolicy Slaska zarejestrowano najwyzszy (po Warszawie i Gdanisku) poziom
przecietnego wynagrodzenia jednoczesnie przy nizszych cenach lokali mieszkalnych notowanych
w miescie. W Zielonej Gorze natomiast ceny sprzedawanych mieszkan byly najnizsze wsréd miast
wojewddzkich. Najmniej korzystng dostepnosc¢ lokali w dalszym ciggu notowano w Warszawie,
w ktorej skala wzrostu wynagrodzen nie rekompensowata skali wzrostéw cen nieruchomosci.
Srednio w2019 r. za przecigtne wynagrodzenie mozna byto tu kupi¢ na rynku pierwotnym
ok. 0,71 mkw. powierzchni lokalu, a na rynku wtérnym 0,69 mkw. (rok wczesniej odpowiednio:
0,74 mkw. i 0,73 mkw.).

W 2019 r., w pordwnaniu do 2018 r., w wiekszosci miast nieznacznie pogorszyly sie wskazniki

dostepnosci kredytu oraz wskazniki kredytowej dostepnosci mieszkania, wskazujace wielkos¢

lokalu jaka mozna kupi¢ z wykorzystaniem kredytu bankowego. Gltownymi czynnikami
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powodujacymi zmiany wskaznikdw dostepnosci byla wyzsza dynamika wzrostu cen
sprzedawanych mieszkan niz wzrost wynagrodzen, przy podobnym poziomie oprocentowania
ztotowych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw domowych. W 2019 r. na wysokim
poziomie utrzymat si¢ popyt gospodarstw domowych na kredyty mieszkaniowe. W wiekszosci
miast wojewodzkich zarejestrowano wzrost (r/r) akcji kredytowej bankdw w tym segmencie
rynku.

Wykres 1.17. Sytuacja konsumentéw na pierwotnym Wykres 1.18. Sytuacja konsumentéw na wtéornym
rynku mieszkaniowym w miastach wojewo6dzkich rynku mieszkaniowym w miastach wojewddzkich
w2009 r.i2019r. w 2009 r.i 2019 r.
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Wykres 1.21. Udzial bezrobotnych w wieku do 34 lat
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Wykres 1.22. Udzial bezrobotnych w wieku do 34 lat
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Wykres 1.24. Przecietne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw w 10M (zt/m-c)
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Wykres 1.27. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie (w mkw.) w 6M - RW
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Wykres 1.33. Warto$¢ kredytow z nowo zawartych Wykres 1.34. Warto$¢ kredytow z nowo zawartych
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Uwaga: wykres 1.35 i 1.36 przedstawia procentowe niedopasowanie wysokosci limitéw cen mieszkan
wyznaczonych w programie RNS (w latach 2007-2012), MDM (w latach 2014-2018) i MS (Mieszkanie na Start,
od 2019) wzgledem mediany transakcji cen lokali notowanych na poszczegdlnych regionalnych rynkach
(wedtug danych z bazy BaRN). Niedopasowanie liczone jest jako relacja limitu cen w programie RNS, MDM
i MS, do mediany transakcji mieszkan. Wynik dodatni (powyzej czarnej osi) $wiadczy o wyzszym poziomie
limitow cen, ktdre zostaly wyznaczone w programie dla poszczegdlnych miast wojewddzkich, w poréwnaniu
do cen mieszkan sprzedawanych w tych osrodkach. Wynik ujemny wskazuje na zbyt niski poziom limitow
przyjetych w programie RNS, MDM i MS w stosunku do poziomdéw cen sprzedawanych mieszkan.
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Budownictwo mieszkaniowe w 16 miastach wojewddzkich

W 2019 r. nadal obserwowano dynamiczny rozwdj sektora mieszkaniowego. Na wiekszosci
wojewodzkich rynkéw popyt na mieszkania utrzymat sie na wysokim poziomie dzieki czemu
osiagnieto bardzo dobre wyniki sprzedazy, pomimo wzrostu cen lokali. Podmioty reprezentujace
podaz w dalszym ciagu wykazywaly duza aktywnos¢ w rozpoczynaniu kolejnych inwestycji
mieszkaniowych oraz pozyskiwaniu nowych kontraktéow. Rok 2019 okazat sie rekordowy, na
przestrzeni ostatnich kilkunastu lat, pod wzgledem liczby nowych inwestycji mieszkaniowych.
W miastach wojewddzkich inwestorzy rozpoczeli budowe ok. 84,3 tys. lokali (wobec ok. 83,8 tys.
w 2018 r. i 80,8 tys. w 2017 r.). Mieszkania te stanowily niemal 36% ogotu mieszkan w kraju,
ktorych proces produkgji zostat uruchomiony. W Lodzi i Wroclawiu skala rozpoczetych inwestycji
byla najwyzsza od ponad 17 lat. W Gdanisku i Krakowie odnotowano rowniez wzrost (r/r) liczby
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, odpowiednio (0 22,9%) i (0 1,7%). W Warszawie produkcja
mieszkan byta w 2019 r. takze na wysokim poziomie (ok. 22,3 tys. lokali), chociaz rozpoczeto tu
budowe 2 tys. mieszkan mniej w porownaniu do rekordowego 2018 r. W Poznaniu zarejestrowano
spadek o 23,8% (r/r) liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W grupie mniejszych
osrodkéw, tj. w Bydgoszczy, Opolu, Rzeszowie i Zielonej Gorze proces produkcji nowych
mieszkan w 2019 r. byl najwyzszy w okresie ostatnich kilkunastu lat. Na pozostatych regionalnych
rynkach wystapil spadek, przy czym najwiekszy (o ok. 41%) w Kielcach, co wiazato si¢ z wysoka
baza odniesienia - 2018 rok byt rekordowy pod wzgledem realizacgi nowych inwestycji

mieszkaniowych.

W 2019 r. ponad 90% nowych inwestycji w miastach wojewddzkich zostato uruchomionych przez
inwestoréw budujacych na sprzedaz i wynajem. Ich aktywnos¢ w produkgji lokali, podobnie jak
we wczesniejszych latach, byta zréznicowana w zaleznosci od sytuacji na regionalnych rynkach.
Udziat tych mieszkan w dalszym ciagu byt najwyzszy w grupie wigkszych miast i wyniost od 88%
w Poznaniu do 97% we Wroclawiu. W przypadku mniejszych rynkéw, w 2019 r. odnotowano
nieznaczny spadek aktywnosci firm budujacych na sprzedaz i wynajem, przez co udziatlokali tych

inwestoréw zmniejszyt sie i wynidst od 77% w Bydgoszczy do 96% w Katowicach.

Plany w zakresie realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych na kolejne lata, okreslone na
podstawie pozyskanych kontraktéw na budowe, rowniez wygladaty obiecujaco. W 2019 r.
w 16 miastach wojewodzkich inwestorzy otrzymali pozwolenia na wybudowanie ponad 90,5 tys.
lokali (wobec ok. 92,2 tys. w 2018 r. i ok. 92,3 tys. w rekordowym 2017 r.). Pod wzgledem liczby
nowych kontraktow nadal wyrézniaty sie duze osrodki, w ktérych inwestorzy dostali pozwolenia
na wybudowanie ponad 65,8 tys. lokali (rok wczesniej ponad 66,6 tys.). Sposréd nich na szczegolna
uwage zastuguje Gdansk i £6dz - z najwigksza w 2019 r. na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat -
liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano pozwolenia. We Wroctawiu odnotowano réwniez

wzrost o 44,6% (r/r) liczby lokali z prawomocnymi pozwoleniami. W pozostalych wigkszych
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osrodkach: w Krakowie, Poznaniu i Warszawie pozyskano w poréwnaniu do 2018 r. mniej
pozwolen, ale ich liczba w 2019 r. utrzymata na wysokim poziomie. W przypadku stolicy kraju
inwestorzy otrzymali pozwolenia na wybudowanie ok. 22,3 tys. mieszkan (wobec 25 tys. w 2018 r.
i 30 tys. w rekordowym 2007 r.). W grupie mniejszych osrodkow wyroznity sie trzy rynki: Opole,
Rzeszéw i Zielona Goéra, w ktorych podobnie jak w duzych miastach, inwestorzy uzyskali
pozwolenia na realizacje liczby mieszkan najwigkszej od kilkunastu lat. Takze w Bydgoszczy
i Szczecinie przyrost liczby lokali z prawomocnymi pozwoleniami w 2019 r. byt wyzszy
odpowiednio: 043,9% i11,2% w poréwnaniu do 2018 r. W pozostatych pieciu mniejszych miastach

zarejestrowano w tym okresie mniejszy poziom pozwoleni na budowe nowych mieszkan.

Efekty budownictwa mieszkaniowego mierzone liczba mieszkan przekazanych do eksploatacji
w 2019 r. réwniez byly najwyzsze na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat. W tym okresie, w kraju
oddano ponad 207,4 tys., z tego w miastach wojewddzkich niemal 81,5 tys. W szesciu wigkszych
miastach wojewddzkich, tj. w Gdansku, Krakowie, Lodzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu
inwestorzy w 2019 r. przekazali do eksploatacji rekordowa liczbe lokali - ponad 62,5 tys. Podobnie,
w pieciu mniejszych oérodkach, tj. w Biatymstoku, Kielcach, Opolu, Rzeszowie i Szczecinie efekty
budownictwa mieszkaniowego roéwniez byly najwyzsze od ponad 17 lat. W Bydgoszczy,
Katowicach i Olsztynie zarejestrowano (r/r) liczby mieszkan oddanych do uzytkowania. Tylko
w Lublinie i Zielonej Gérze oddano do uzytkowania mniejsza liczbe mieszkan w 2019 r.
w porodwnaniu do 2018 r. Podobnie, jak we wczesniejszych latach, najwiecej lokali do zamieszkania
udostepnili inwestorzy budujacy na sprzedaz i wynajem. Udzial mieszkan tych inwestorow,
w przypadku wigkszych rynkéw, wyniost od 83% w Poznaniu do 97% we Wroctawiu.
W mniejszych o$rodkach stanowit od 71% w Bydgoszczy do 98% w Olsztynie. Wskaznik oddanych
mieszkan na 1000 ludnosci okreslajacy stopien przyrostu nowego zasobu w odniesieniu do liczby
mieszkancow, pozostat zréznicowany w miastach wojewddzkich. Powyzej dwunastu lokali
zarejestrowano jedynie w pieciu miastach (Gdansku, Krakowie, Rzeszowie, Warszawie
i Wroctawiu). Na pozostatych wojewddzkich rynkach wskaznik wyniost od ok. 3,8 w Bydgoszczy

do 9,4 w Poznaniu (w kraju stanowil $rednio 5,4 mieszkania na 1000 ludnosci).

Podobnie, jak w latach wczesniejszych, firmy deweloperskie dziatajace na lokalnych rynkach,
wnikliwie obserwowaly preferencje nabywcow lokali w celu dostosowania swojej oferty pod
wzgledem struktury wielkosci mieszkan, liczby pokoi i ich funkcjonalnosci. W dalszym ciagu
budowane byty mniejsze lokale, zwtaszcza w grupie wigkszych miast. Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania przekazanego do eksploatacji, w przypadku wigkszych rynkow w 2019 r.
nie przekroczyta 60 mkw. Wyjatkowa sytuacje zarejestrowano jedynie w Poznaniu i Lodzi,
w ktorych przecietna powierzchnia mieszkania oddanego do uzytkowania wyniosta odpowiednio
62,6 mkw. i 66,7 mkw. W Warszawie utrzymata si¢ na porownywalnym poziomie i wyniosta 59,7

mkw. Tylko w szesciu osrodkach: Bydgoszczy, Gdansku, Kielcach, Lublinie, Opolu i Zielonej
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Gorze w 2019 1., w poréwnaniu do 2018 r., odnotowano wzrost wskaznika przecigtnej powierzchni

uzytkowej mieszkania przekazanego do eksploatacji.

Wykres 1.37. Mieszkania oddane do uzytkowania Wykres 1.38. Mieszkania oddane do uzytkowania

na 1000 ludno$ci w 6M na 1000 ludnosci w 10M
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Wykres 1.39. Mieszkania oddane do uzytkowania
na 1000 zawartych malzenstw w 6M
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Wykres 1.41. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do uzytkowania w 6M
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Wykres 1.40. Mieszkania oddane do uzytkowania
na 1000 zawartych matzenstw w 10M
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Wykres 1.42. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do uzytkowania w 10M

e Biatysto k e By dgoszcz e Katowice
Kielce Lublin e Olsztyn
Opole — R ze SZOW Szczecin
e 7iclona Géra
Zrédto: GUS
Narodowy Bank Polski



Procesy konwergengji i réznicowania rynkéw lokalnych

Wykres 1.43. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w 6M
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Wykres 1.44. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w 10M
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Wykres 1.45. Wskaznik koniunktury produkcji
mieszkan (w tys.) w 6M (mieszkania rozpoczete
minus mieszkania oddane)

N © I~ © O O 1 N MO < 1 © I~
O O 0 © © d d d d A9 d dA d
S & &6 &6 & OO0 O O O o O O o
N N AN AN AN AN AN N N AN N NN N
=z 2222222222222
e— Gdansk Krakow —} 6dZ
Poznan Warszawa == \Nroctaw

Zrédto: GUS

IV 2019

Wykres 1.46. Wskaznik koniunktury produkcji
mieszkan (w tys.) w 10M (mieszkania rozpoczete
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Analiza danych zgromadzonych w bazie BaRN

W 2019 r. zarejestrowano w bazie BaRN 441,3 tys. ofert oraz transakcji mieszkan, z czego prawie
300 tys. rekordow dotyczylo rynku pierwotnego. Stanowily one ok. 68% wszystkich
zarejestrowanych w bazie danych, a ich udzial od trzech ostatnich lat stale wzrastal.
W pordéwnaniu do 2018 r., w 2019 r. wprowadzono do bazy BaRN (o 2,4%) wiecej ofert i transakgji
sprzedazy mieszkan, a w stosunku do rekordowego pod tym wzgledem roku 2017 (o 2,1%) mniej.
Wzrost liczby ofert najmu i sprzedazy na obu rynkach (r/r) wyniost 1,1%, a transakcji najmu
i sprzedazy 5,7%. W przypadku samych transakcji najmu zarejestrowano ich w bazie BaRN
w 2019 r. ponad 8 tys., tj. 0 47,1% wiecej, niz w 2018 r. Lacznie rynek najmu obejmowat 30,3 tys.
rekordow. Ich liczba zwigkszylta si¢ w stosunku do 2018 r. 0 17,4%. W skali kraju, podobnie jak
w latach poprzednich, liczba zanotowanych transakcji sprzedazy mieszkan na rynku wtoérnym
byta najwyzsza w IV kw., natomiast na rynku pierwotnym w IL kw. i w IV kw. (odpowiednio 26,6%
i 26,3% wszystkich zawartych uméow w 2019 r.). W przypadku rynku pierwotnego najmniej
transakcji zanotowano w III kw. 2019 r. — 22,8% ogotu zarejestrowanych umow sprzedazy.
Pod wzgledem liczby rekordéw ogdétem wprowadzonych do bazy niezmiennie dominowata
Warszawa z 25,8% udzialem danych w bazie (spadek o 0,1 p.p. wzgledem roku poprzedniego).
Na kolejnych miejscach znalazly sie Gdansk (z udzialem 11,3%) oraz Poznan (11,2%). Nadal nieco
wieksza (ale nieznacznie spadajaca) koncentracje obserwacji z najwigkszych rynkéw
mieszkaniowych odnotowano w przypadku rynku pierwotnego. Umowy kupna nowych
mieszkan oraz oferty rynkowe deweloperéw w trzech duzych osrodkach wojewodzkich stanowity
w 2019 r. ok. 49% wszystkich zarejestrowanych danych w bazie BaRN. Rekordy z Warszawy
stanowity 26,1% (o 1,2 p.p. mniej niz w zeszlym roku) wszystkich rekordow z rynku pierwotnego,
z Poznania (11,8%), Gdanska i Wroctawia (po 11,0%) oraz Krakowa (10,3%). Srednio w notowaniu
w 2019 r. bralo udziat ok. 601 deweloperéw (spadek o ok. 1,5% w stosunku do 2018 r.) oraz blisko

845 posrednikéw (tu wzrost o ok. 5,9% w analogicznych okresach).

Wykres 1.47. Liczba rekordow w kwartalach w bazie BaRN
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Rynek mieszkan wg bazy BaRN

W 2019 r. we wszystkich miastach wojewddzkich na rynku pierwotnym odnotowano wzrost cen
mieszkan znajdujacych sie w ofercie oraz sprzedanych. Na koniec roku mediana ceny ofertowej,
w poréwnaniu do analogicznego okresu 2018 r. byta wyzsza - od 1,9% (w Bydgoszczy) do 17,9%
(w Krakowie). Nieco inne wyniki otrzymujemy analizujac zmiany Sredniej ceny ofertowej na
koniec 2019 r. wzgledem konca 2018 r. — wéwczas wzrosty cen ksztaltuja sie od 0,9% w Lublinie
do 16,0% w Krakowie. W przypadku cen transakcyjnych nowych mieszkan dodatnia dynamika
utrzymala sie réwniez w miastach wojewodzkich. Najwiekszy wzrost mediany ceny transakcyjnej
zarejestrowano w Zielonej Gorze (o 20,1%), Bydgoszczy (o 18,6%), Szczecinie (o 17,7%) i Krakowie
(0 15,7%), najnizszy w Opolu (o0 1,1%) i Lublinie (o 1,8%). Uwzgledniajac wzrost $redniej ceny
transakcyjnej na koniec 2019 r. wzgledem konca 2018 r. to najwyzsze przyrosty obserwowano
w Katowicach (o 17,7%), Zielonej Gorze (o 17,4%) oraz Szczecinie (0 16,5%), a najnizsze w Opolu
(0 1,9%) i Lublinie (o 3,3%). Najwigksza réznica pomiedzy wzrostem mediany ceny transakcyjnej
a wzrostem sredniej ceny wyniosta w Katowicach (wzrost mediany ceny o 11,1% vs wzrost $redniej
ceny o0 17,7%).

Wzrosty cen mieszkan na rynku wtdérnym zanotowano we wszystkich osrodkach wojewddzkich.
Na koniec 2019 r. najwyzsze wzrosty mediany ceny ofertowej wzgledem analogicznego okresu
roku poprzedniego obserwowane byly we Wroctawiu (o 19,4%), Zielonej Goérze (o 17,0%)
oraz Rzeszowie (0 16,6%). Najnizszy wzrost obserwowany byt w Opolu (o 9,2%), Warszawie
(09,6%) oraz Krakowie (0 10,0%). W przypadku mediany cen transakcyjnych na koniec 2019 r.
wzgledem konica 2018 r. dla calego kraju zanotowano jej $redni wzrost na poziomie 11,7%.
Najwigksze wzrosty zanotowano: w Zielonej Gorze (wzrost o 18,9%), Szczecinie (17,2%)
Wroctawiu (16,5%), Kielcach (o 16,3%) a najnizsze w Lodzi (0 4,1%), Opolu (o 6,0%) oraz Poznaniu
(0 6,6%).

Analizujac srednioroczne ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtérnym otrzymujemy nieco
inne grupy miast pod wzgledem zmiany ceny. Na rynku pierwotnym w 2019 r wzgledem roku
poprzedniego najwieksze wzrosty zaobserwowano w Katowicach (o 20,1%), Szczecinie (o 16,1%)
oraz Zielonej Goérze (o 14,7%), a najnizsze w Poznaniu (o 6,1%), Lublinie (o 7,1%) i Kielcach
(0 7,2%). Na rynku wtornym Srednioroczne wzrosty ceny transakcyjnej w 2019 r. wzgledem roku
2018 zanotowano na wszystkich lokalnych rynkach. Najnizsza skala wzrostéw cen obserwowana
byta w Opolu (wzrost 0 6,2%), Krakowie (0 7,8%) i Poznaniu (0 7,9%) do najwyzszych notowanych

w Bydgoszczy (wzrost o 13,8%), Szczecinie (o 14,6%) oraz Zielonej Gorze (o 18,5%)

Najwyzsze nominalne ceny zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym notowane byty na
najwigkszych rynkach. W Warszawie na rynku pierwotnym na koniec 2019 r. mediana ceny
transakcyjnej mieszkania uksztalttowata sie na poziomie 9000 zt/mkw., w Krakowie 8100 z/mkw.,
Gdansku 7984 zt/mkw., Wroctawiu 7414 zl/mkw. i Poznaniu 7250 zl/mkw.
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Na rynku wtérnym najwyzsza mediane cen transakcyjnych na koniec 2019 r. obserwowano
w Warszawie (9266 zt/mkw.), Gdansku (7826 zt/mkw.), Krakowie (7233 zl/mkw.) oraz Wroctawiu
(7084 zt/mkw.).

Dla 6. najwigkszych i najbardziej plynnych rynkéw zanotowano spadek okresu sprzedazy
mieszkania i uksztaltowanie si¢ tego wskaznika srednio w roku na poziomie 116 dni (spadek
028 dni). Dla wszystkich, 16 rynkow w Polsce $rednia ta wyniosta 122 dni i byla nizsza niz
w 2018 r. 0 18 dni.

Rynek pierwotny mieszkan wg bazy BaRN

Wykres 1.48. Mediana ceny ofert sprzedazy Wykres 1.49. Mediana ceny transakcji sprzedazy
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Uwaga do wykresu 1.51: procentowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie mieszkan) i szacunkowego
popytu (transakcje mieszkaniami) wzgledem wielko$ci mieszkania, wg danych z bazy BaRN; niedopasowanie
liczone jest jako relacja udziatu mieszkan o powierzchni uzytkowej do 50 mkw. bedacych w ofercie do udziatu
transakcji mieszkaniami o powierzchni do 50 mkw. (Srednia z czterech ostatnich kwartatéw). Wynik dodatni
(powyzej czarnej kreski) swiadczy o nadmiarze mieszkan o danej wielkosci, ujemny natomiast o niedoborze.
Analogiczne uwagi do wykreséow 1.52 do 1.54 oraz 1.59 do 1.62.
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Wykres 1.52. Miernik dopasowania mieszkan
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Wykres 1.54. Miernik dopasowania mieszkan
o pow. > 50 mkw. w 6M - RP
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Rynek wtdrny mieszkan wg bazy BaRN

Wykres 1.56. Mediana ceny ofert sprzedazy
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Wykres 1.55. Miernik dopasowania mieszkan
o pow. > 50 mkw. w 10M - RP
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Wykres 1.57. Mediana ceny transakcji sprzedazy
(zt/mkw.) w 6M - RW
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Wykres 1.58. Mediana ceny ofert sprzedazy
(zt/mkw.) w 10M - RW
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Wykres 1.60. Miernik dopasowania mieszkan
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Wykres 1.62. Miernik dopasowania mieszkan
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Wykres 1.59. Mediana ceny transakcji sprzedazy
(zt/mkw.) w 10M - RW
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Wykres 1.61. Miernik dopasowania mieszkan
o pow. <= 50 mkw. w 10M - RW
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Wykres 1.63. Miernik dopasowania mieszkan
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Wykres 1.64. Sredni czas sprzedazy mieszkan w 6M  Wykres 1.65. Sredni czas sprzedazy mieszkan
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Rynek najmu mieszkan wedlug bazy BaRN

Srednie stawki ofertowe najmu na koniec 2019 r. na wiekszoéci rynkéw wzrosty wzgledem korica
roku poprzedniego. W przypadku stawek ofertowych zanotowano przecietny wzrost na poziomie
7,0%. Utrzymanie si¢ stawki ofertowej na zbliZonym poziomie wobec korica 2018 r. obserwowano
jedynie w Gdansku. Najwyzsze wzrosty stawek ofertowych najmu poréwnujac w/w okresy
obserwowano w Szczecinie (o 11,1%), Wroctawiu (o 11,0%) oraz Kielcach (o 10,4%). Najwyzsze
nominalne ofertowe stawki najmu na koniec 2019 r. notowane byly w Warszawie (60,4 zt/mkw.),
Gdansku (51,2 zl/mkw.) oraz Wroctawiu (47,4 zt/mkw.).

Wykres 1.66. Srednie ofertowe stawki najmu Wykres 1.67. Srednie transakcyjne stawki najmu
(zl/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie (z¥/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie
i Wroclawiu i Wroclawiu
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Rynek domow jednorodzinnych w miastach wojewodzkich

Efekty budownictwa doméw jednorodzinnych’ w 2019 r. byly lepsze niz w rok wczesniej: wzrost
w skali Polski ok. 8%, podobny wzrost w 16 miastach wojewodzkich facznie, w Warszawie bez

zmian.

W 2019 r. w osrodkach wojewoddzkich inwestorzy indywidualni oddali do uzytkowania 3406
budynkoéw jednorodzinnych (w kraju ponad 66,2 tys.), a budujacy na sprzedaz lub wynajem 2683
domow (w Polsce ok. 16,5 tys.). W pordwnaniu do 2018 r., firmy deweloperskie w szesciu
najwiekszych miastach przekazali do eksploatacji o 10,3% wiecej budynkow jednorodzinnych,

w pozostatych osrodkach na zblizonym poziomie.

W 2019 r. w szeéciu najwiekszych miastach (6M) inwestorzy otrzymali pozwolenia na
wybudowanie 2091 budynkow jednomieszkaniowych co stanowito spadek ok. 35% w ujeciu

rocznym. W pozostalych miastach wojewodzkich (10M) odnotowano wzrost o 2,6%.

W poréwnaniu do 2018 r. wzrosty ceny transakcyjne i ofertowe domoéw jednorodzinnych
w miastach wojewodzkich. Usredniona cena transakcyjna domu jednorodzinnego dla 16 miast
wojewodzkich wzrosta (r/r) o niemal 7%, natomiast cena ofertowa o 3,6%. Dynamika wzrostu cen

transakcyjnych w 2019 r. byla na poziomie wzrostu kosztow budowy domu jednorodzinnego*.

Wykres 1.68. Efekty budownictwa mieszkaniowego Wykres 1.69. Efekty budownictwa mieszkaniowego
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3 Budynek jednorodzinny rozumiany jako budynek wolnostojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub
grupowej, stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna catos¢, w ktérym dopuszcza
sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych, albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni
catkowitej nie przekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku.

4 Sekocenbud - Dom jednorodzinny wolnostojacy (obiekt 1153) 1110-101. Koszt budowy wzrést o 7,4% (r/r).
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Procesy konwergencji i réznicowania rynkow lokalnych
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Wykres 1.71. Srednia cena domu jednorodzinnego —
RWO w 10M

1500000 T ---------------m-o--s--so----o—_oogp-- 1000000 - --- === -------—m-—s—o—o—o—ooooo
140000 — ____,...—-"""—__— 900000
1300000 - === === == mm e mm s
1 20600 800000 -
11D - 700000 -
600000 -
500000 -
400000
' 3 = = =] 5 3 2
o = o = = = o 3 3 3 = S 3 3
= = = = = = = 34 34 39 39 3 3 I3
B ™ ™ ™ ™ ™ ™ e Biatysto k Bydgoszcz Katowice
. . Kielce Lublin Olsztyn
a1 e [K 21 L Opole — ] 76 S7OW Szczecin
. Pruzriar — s — ke == Zielona Gora

Zrédto: NBP Zrédio: NBP

Wykres 1.72. Srednia cena domu jednorodzinnego -  Wykres 1.73. Srednia cena domu jednorodzinnego —

RWT w 6M RWT w 10M
1200000 f-==-==-=------ - o mommo——o——o—ooo oo 650000 T ----====-=======-"=~“~—““~“~—~—<—<—<—~——————~
1100000 -
600000 -
1000000 -
900000 - 550000 -
800000 f--=--=--=-----ommomm——oooomoo— oo 500000 -
7 4 - ——_ _———
00000 —-i-l—’- f S 450000 -+
600000 == - == - - = = - e s - =
400000 T T T T T T
500000 ™ < 0 © ~ © o
™ <t 0 © ~ [ee] <) \—| H \—| ] — — —
— - - — — — — o o o o o o o
o o = o = o = N 39 « « « « 159
39 39 39 39 3 39 39
e Biatysto k e By dgOSZCZ — Katowice
A ) L Kielce Lublin e Olsztyn
e Gdansk s Kra kow —t 6d Z Opole — R 70 57OW Szezecin
Poznan em—\\ars zawa e \Nroctaw e 7iclona Gora

Zrédio: NBP Zrédto: NBP

Wykres 1.74. Dynamika zmian $redniej ceny domu
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2. Nieruchomosci komunalne i polityka

spoleczno-mieszkaniowa

W miastach wojewddzkich wystepuja problemy z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych w szczegdlnosci o niskim poziomie dochodéw. Gléwnymi czynnikami
odpowiadajacymi za spadek (o 40,4%) zasobu komunalnego miast wojewddzkich w okresie
ostatnich siedemnastu lat s3: komercjalizacja lokali komunalnych, zwroty nieruchomosci dawnym
wlascicielom lub ich spadkobiercom, wylaczenia z eksploatacji mieszkan z powodu zlego stanu

technicznego budynkow przy jednoczesnie marginalnej produkcji nowych lokali komunalnych.

Brak wystarczajacych $rodkow zaréwno na realizacje nowych inwestycji jak réwniez na
przeprowadzenie remontow ogranicza dostepno$¢ mieszkan gminnych dla gospodarstw
domowych. Wzrasta (r/r) liczebnos¢ pustostanow w wigkszosci miast wojewddzkich, a czas
oczekiwania na przydziat lokalu z zasobu komunalnego utrzymuje si¢ na poziomie od 1,5 roku do
10 lat. Na pomoc mieszkaniowa w miastach wojewddzkich w konicu 2019 r. oczekiwato 36,8 tys.
gospodarstw domowych (w tym ponad 6,9 tys. gospodarstw na wynajecie lokalu na czas
nieoznaczony, 24,5 tys. gospodarstw na wynajecie lokalu mieszkalnego na podstawie umowy na
najem socjalny oraz 5,4 tys. gospodarstw na zamianeg lokalu z zasobu komunalnego). Z uwagi na
niezapewnienie przez gminy wszystkim potrzebujacym gospodarstwom domowym
z orzeczonym wyrokiem eksmisji i przyznanym prawem do najmu socjalnego lokalu w miastach
wojewddzkich w 2019 r. wyplacono ponad 22,8 min zI odszkodowan. Bardzo ubogie statystyki
w wigkszosci lokalnych osrodkow w zakresie struktury wiekowej oraz rodzinnej osob
wnioskujacych o pomoc mieszkaniowa z zasobu gminnego moga utrudniac¢ dostosowanie podazy
lokali komunalnych do potrzeb gospodarstw domowych. Pomimo niskiego poziomu stawek
czynszu najmu mieszkan komunalnych, przecietnie stanowiacych 1,45% wartosci odtworzeniowej
1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu, ok. 55% gospodarstw domowych mieszkajacych w zasobie
gminnym miast wojewodzkich w 2019 r. miato zaleglosci czynszowe, w tym 1/3 zadtuzonych
gospodarstw domowych posiadalo zaleglosci w optatach powyzej 3 m-cy. Ze Swiadczenia
socjalnego w formie dodatku mieszkaniowego skorzystalo w ub.r. ok. 47% gospodarstw
domowych uzytkujacych lokale komunalne.

Lokalne inicjatywy w zakresie budownictwa komunalnego utrzymuja si¢ na niskim poziomie.
W okresie 2002-2019 r. w miastach wojewddzkich przekazano do eksploatacji 10,9 tys. lokali
komunalnych, co stanowito 1,2% ogétu oddanych w tych osrodkach mieszkan. W tym okresie,
wiegksze efekty budownictwa mieszkaniowego odnotowano w przypadku mieszkan spoteczno-
czynszowych, ktorych wybudowano i przekazano do zasiedlenia 26,9 tys. lokali, przy calym

zasobie TBS-6w wynoszacym 43 tys. mieszkan na koniec 2019 r. Perspektywy budownictwa
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komunalnego i spoteczno-czynszowego nie budza optymizmu. W latach 2018-2019 r. w miastach
wojewodzkich rozpoczeto budowe 514 lokali komunalnych i 556 mieszkan w systemie TBS,
a inwestorzy otrzymali pozwolenia na wybudowanie 1054 mieszkann komunalnych (w tym 629

lokali w Poznaniu) oraz 1612 lokali w systemie TBS (w tym 674 mieszkan w Poznaniu).

Gléwnymi problemami miast w realizacji programow mieszkaniowych sg przede wszystkim
niewystarczajace $rodki finansowe w stosunku do potrzeb na planowane inwestycje, brak lub
niska dostepnos$¢ uzbrojonych gruntow pod budownictwo mieszkaniowe z uregulowanym
stanem prawnym, wysokie koszty budowy infrastruktury technicznej i spolecznej wymaganej
przy lokalizacji nowego budownictwa mieszkaniowego. Ponadto, zwracano tez uwage na rosnace
koszty realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz brak fachowcow. W przypadku TBS
podkreslano takze kwestie braku korzystnych dla nich rozwigzan w zakresie poreczen oraz zbyt
niski poziom wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia mkw. powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych, niemozliwy do uzyskania przy realizacji inwestycji.

Zaséb komunalny i TBS w 16 miastach wojewddzkich

Wedtug szacunku NBP na koniec 2019 r. w 16 miastach wojewodzkich zaséb komunalny wynidst
277 tys. mieszkan, a zaséb Towarzystw Budownictwa Spolecznego 43 tys. lokali. Stanowil on
odpowiednio 32,9% ogotu zasobu gmin i 41,1% krajowego zasobu TBS. W poréwnaniu do catego
zasobu mieszkaniowego Polski, udziat lokali nalezacych do gmin i TBS-6w byt niewielki i stanowit
zaledwie odpowiednio 1,9% i 0,3%. Wskaznik nasycenia mieszkan okreslajacy poziom
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w przypadku lokali komunalnych systematycznie
zmniejszat si¢, a w TBS-ach rost w niewielkim zakresie. Spadek zasobu mieszkaniowego gmin na
osobe to efekt znacznego wzrostu ubytkdw, przy marginalnym poziomie produkcji nowych
mieszkan. W 2019 r. liczba mieszkan komunalnych przypadajaca na 1000 mieszkaricow w szesciu
najwiekszych miastach wyniosta od 19,3 w Krakowie do 64,3 w Lodzi, przy sredniej dla kraju 21,9.
W przypadku mniejszych osrodkéw wojewoddzkich stanowita od 13,9 w Biatymstoku do 53,6
w Katowicach. W tym okresie, liczba mieszkan spoteczno-czynszowych przypadajaca na 1000
ludnosci w grupie wiekszych miast wyniosta zaledwie od 2,1 w Warszawie do 7,6 we Wroctawiu,
przy éredniej dla kraju 2,7. W przypadku mniejszych osrodkéw wskaznik nasycenia mieszkan
z TBS byl wyzszy i wyniost od 3,6 w Kielcach do 20,6 w Szczecinie®. Przecietna powierzchnia lokali
w zasobie gminnym ispoteczno-czynszowym w miastach wojewodzkich systematycznie

zmniejszala si¢ i wyniosta w 2019 r. odpowiednio 44,3 mkw. i 48,1 mkw.

W poréwnaniu do 2002 r., w 2019 r. odnotowano spadek (o 40,4%) liczby mieszkant komunalnych

w 16 miastach wojewddzkich. Wynikat przede wszystkim z polityki miast w zakresie sprzedazy

5 W Rzeszowie brak zasobu TBS.
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lokali gminnych ich najemcom, ze zlego stanu technicznego budynkdéw i koniecznosci wylaczenia
z eksploatacji mieszkan, wyburzen budynkéw pod inwestycje, przekwalifikowania mieszkan na
inne lokale np. gospodarcze, zwrotu nieruchomosci dawnym wtlascicielom. Na przestrzeni
ostatnich kilkunastu lat najwigksza dynamike sprzedazy lokali komunalnych zarejestrowano do
2015 r., natomiast od 2016 r. nastagpito wyhamowanie tempa ich sprzedazy. Warunki sprzedazy
lokali z zasobu komunalnego i wysokos¢ stosowanych bonifikat zostaly okreslone w uchwatach
poszczegolnych rad miast i doprecyzowane w niektérych osrodkach zarzadzeniem prezydenta
miasta. W 2019 r. w miastach wojewddzkich (z wyjatkiem Warszawy) przy sprzedazy lokali
komunalnych stosowano bonifikaty, ktére wyniosty od 25% do 98% ceny sprzedazy lokalu
ustalonej na podstawie wartosci rynkowej mieszkania okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego. W wigkszosci miast wysokos¢ stosowanych bonifikat byta uzalezniona m.in.:
od dtugosci okresu najmu, wplaty jednorazowej z tytulu zakupu lokalu, braku zaleglosci
w regulowaniu czynszu za mieszkanie. Ponadto, na wysokosc¢ bonifikaty mialy wptyw takze: wiek
budynku - im mlodszy budynek, tym mniejsza bonifikata, przeprowadzone remonty
i modernizacje nieruchomosci finansowane z budzetu miasta, rodzaj nieruchomosci, w ktorej
znajduje sie sprzedawany lokal (w budynkach jedno- lub wielorodzinnych, wpisanych do rejestru
zabytkow), sprzedaz na rzecz kombatantow badz najemcow ktdrzy nie korzystali z pomocy miasta
w formie umorzenia catosci lub czesci naleznosci przy splacie zaleglosci czynszowej, terminu

ztozenia wniosku o wykup lokalu komunalnego.

Pod koniec 2018 r. w szesciu najwigkszych miastach wojewo6dzkich 9% lokali komunalnych byto
niezamieszkanych. W przypadku mniejszych osrodkoéw pustostany stanowily 6,1%, przy $redniej
dla kraju 6,5%. W 2019 r. w wiekszosci osrodkéw wzrosta liczebnos¢ pustostandw. W Gdansku,
Krakowie, Poznaniu, Warszawie, Lodzi i Wroclawiu ponad 40% niezamieszkalych lokali
komunalnych zostato wylaczonych z uzytkowania na podstawie decyzji Gldwnego Urzedu
Nadzoru Budowalnego (GUNB) z powodu zlego stanu technicznego budynku badz koniecznosci
jego rozbidrki. W grupie mniejszych osrodkéw wojewodzkich takich lokali byto 30,7%¢. Wsrod
lokali komunalnych niezamieszkatych znaczng czes¢ stanowily tez lokale nadajace sie do
uzytkowania, ktore powinny zosta¢ odswiezone lub wyremontowane przed ich przekazaniem do
zasiedlenia przysztym najemcom. W przypadku wiekszych osrodkow stanowity one niemal 38%
pustostanéw, w mniejszych miastach ponad 41%. Ponadto, przyczyna braku zasiedlenia ok. 6,2%
lokali komunalnych w wigkszych miastach byly zgloszone roszczenia do nieruchomosci.
Kolejnymi czynnikami majacymi wplyw na poziom pustostanow byly: braki srodkow
finansowych na remonty i przygotowanie lokali do zasiedlenia, przekazanie lokali do sprzedazy
(w drodze przetargu), trwajace remonty w budynkach badz trwajaca procedura zasiedlenia.
Wsrdd przyczyn wystepowania pustostanow miasta podnosity tez kwestie wspodlnych lokali, ich

niesamodzielnosci, niespelniajgcych norm lokalu mieszkalnego, koniecznosci scalenia lub

¢ Brak danych dla Bialegostoku, Opola i Zielonej Gory.
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podzialu na mniejsze lokale, zmiany przeznaczenia lokali i ich przekwalifikowania na
pomieszczenia gospodarcze badz lokale uzytkowe. Jeden z mniejszych osrodkow wskazywat
takze na problem z duzymi lokalami komunalnymi, tj. o powierzchni uzytkowej powyzej 120
mkw. i brak chetnych do ich wynajecia z uwagi na koszty eksploatacji i wysokos¢ czynszu takich
lokali. W przypadku gotowych mieszkann do zasiedlenia zdarzaly si¢ przypadki odmowy
wnioskodawcdw przyjecia zaproponowanych przez miasto lokali ze wzgledu na jego usytuowanie
(np. w oficynach lub na wyzszych kondygnacjach bez windy), niski standard lokalu czy stan jego
wyposazenia w instalacje (np. ogrzewanie z pieca lub elektryczne, brak tazienki w obrebie lokalu,
badz toalety na klatce schodowej).

Pod koniec 2019 r. zaséb mieszkan komunalnych 16 miast wojewddzkich stanowity gtownie lokale
znajdujace si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy (61%) oraz lokale
usytuowane w budynkach w 100% nalezacych do gminy (ponad 37%). W wigkszosci miast
budynki gminne (z wlasnoscia 100% miasta) pochodzily ze starego przedwojennego zasobu.
W grupie szesSciu najwigkszych osrodkow ponad 76% budynkéw gminnych z lokalami
komunalnymi zostalo wybudowanych i przekazanych do eksploatacji do 1940 r., w mniejszych
miastach prawie 60,8%’. Wéréd miast wojewddzkich, pod tym wzgledem, wyrdzniato sie kilka
osrodkéw: £6dz (93% budynkéw z lokalami komunalnymi z przedwojennego zasobu), Szczecin
(92%) Gdansk (88,7%), Bydgoszcz (86,7%), Opole i Warszawa (po 79%), Katowice i Wroctaw
(po 77%). Nowe budynki komunalne nalezace w 100% do miasta, wybudowane i przekazane
do eksploatacji po 2001 r., stanowily w grupie szesciu najwiekszych osrodkow zaledwie 5,4%,
w mniejszych miastach 10,6%. Na szczegolng uwage zastuguja Kielce i Biatystok, w ktorych udziat
nowych budynkoéw z lokalami komunalnymi byt najwyzszy wéréd miast wojewddzkich i wynidst
na koniec 2019 r. odpowiednio 29,3% i 25,7%. Nieco mniejszy poziom odnotowano w Krakowie
(19%), Rzeszowie (13%) i Olszynie (12%). W pozostatych osrodkach udziat nowych budynkow
gminnych (z wlasnoscig 100% miasta) byt niewielki i wyniost od 0,5% w Gdansku do 8% w Opolu
(w Lodzi odnotowano ich brak).

Lokale mieszkalne potozone w budynkach w 100% nalezacych do gminy byly w gorszym stanie
technicznym w poréwnaniu do lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy.
W przypadku budynkow z wtasnoscig gminy w miastach wojewodzkich w 2019 r. 35,7% lokali
znajdowato sie w stanie dobrym i $rednim, 51,3% w stanie dostatecznym i dopuszczajacym oraz
129% w ztym stanie®. W budynkach wspodlnot mieszkaniowych z udzialem gminy relacje
te wyniosty odpowiednio 48,6%, 47,4% i 3,8%°.

7 Brak danych dla Zielonej Gory.
8 Brak danych dla Zielonej Gory.
9 Brak danych dla Bialegostoku, Katowic, Krakowa, Lublina, Warszawy i Zielonej Gory.
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Stopien wyposazenia lokali komunalnych w instalace w miastach wojewddzkich byt
zréznicowany. Pod koniec 2019 r. ponad 99% lokali byto podtaczonych do miejskiego wodociagu,
97% do miejskiej kanalizacji, ok. 93% posiadato kuchnie lub wneke kuchenna, a 83% tazienke z wec.
Nadal duzym problem w lokalach komunalnych stanowilo centralne ogrzewanie i dostep do
cieplej wody. Tylko ok. 59% mieszkan z zasobu komunalnego posiadato centralne ogrzewanie
i 55% lokali dostep do cieplej wody. Najgorsza sytuacje pod tym wzgledem odnotowano w Lodzi,
Gdansku, Wroctawiu i Szczecinie.

Wykres 2.1. Udzial mieszkan komunalnych Wykres 2.2. Udzial mieszkan komunalnych
w zasobie mieszkaniowym (w %) w 6M w zasobie mieszkaniowym (w %) w 10M
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Wykres 2.5. Zasob mieszkan komunalnych na 1000 Wykres 2.6. Zasob mieszkan komunalnych na 1000
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Wykres 2.11. Przecietna powierzchnia mieszkania Wykres 2.12. Przecietna powierzchnia mieszkania
TBS (w mkw.) w 6M TBS (w mkw.) w 10M
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Wykres 2.17. Struktura lokali niezamieszkatych Wykres 2.18. Udzial mieszkan komunalnych
(pustostanu) zasobu komunalnego w 2019 r. wymagajacych przeprowadzenia remontu
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Uwaga: brak danych dla Zielonej Géry Uwaga: brak danych dla Zielonej Gory, w Warszawie — stan
Zrodto: badanie ankietowe NBP na dzien 31 XII1 2016 r.

Zrédlo: badanie ankietowe NBP; WPGMZ m.st.
Warszawy na lata 2018-2022
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Wykres 2.21. Stan techniczny komunalnych lokali Wykres 2.22. Stan techniczny komunalnych
mieszkalnych w budynkach nalezacych w 100% lokali mieszkalnych w budynkach wspélnot
do miasta - stan na dzien 31 XII 2019 mieszkaniowych - stan na dzien 31 XII 2019
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Uwaga: brak danych dla Zielonej Géry Uwaga: brak danych dla Bialegostoku, Katowic,
Zrédto: badanie ankietowe NBP Krakowa, Lublina, Warszawy i Zielonej Gory

Zrédto: badanie ankietowe NBP

Budynki w stanie dobrym i $rednim — wg stopnia zuzycia do 30% (elementy budynku sq utrzymane nalezycie, wymagany
biezqcy remont w zakresie drobnych napraw i konserwacji),

Budynki w stanie dostatecznym i dopuszczajacym — wg stopnia zuzycia od 30% do 70% (w elementach budynku wystepujq
znaczne uszkodzenia i ubytki, wymagany kompleksowy remont kapitalny, ewentualnie wymiana poszczegolnych
elementéw),

Budynkiw stanie ztym —wg stopnia zuzycia od 70% do 100% (w elementach budynku wystepujq duze uszkodzenia i ubytki,
ktére zagrazajq lub mogq zagrazac dalszemu uzytkowaniu. Budynki wymagajqce rozbiorki lub przeprowadzenia remontu
kapitalnego w bardzo duzym zakresie).

Wykres 2.23. Stan wyposazenia w instalacje komunalnych lokali mieszkalnych — stan na dzien 31 XII 2019

migjski wodociag

kuchnia lub wneka kuchenna
miejska kanalizacja

tazienka z we

centralne ogrzewanie

ciepta woda

0% 20% 40% 60% 80% 100%
1 10M m6M

Uwaga: brak danych dla Biategostoku i Zielonej Gory
Zrédto: badanie ankietowe NBP

centralne ogrzewanie lub ciepta woda — z sieci cieptowniczej, kottowni gazowej w budynku, indywidualnych piecykéw
gazowych w lokalu lub ogrzewanie z odnawialnych Zrodet energii
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Budownictwo komunalne i TBS w 16 miastach wojewoddzkich

Efekty budownictwa mieszkaniowego okreslane na podstawie liczby mieszkan przekazanych do
eksploatacji potwierdzity niski poziom realizacji inwestycji mieszkaniowych w ramach
budownictwa komunalnego. W latach 2002-2019 r. w 16 miastach wojewodzkich przekazano do
uzytkowania 10,9 tys. lokali komunalnych, co stanowito 1,2% ogoétu oddanych w tych osrodkach
mieszkan. W tym okresie, przekazano do zasiedlenia 26,9 tys. lokali spoteczno-czynszowych, przy
calym zasobie TBS-0w wynoszacym 43 tys. mieszkan na koniec 2019 r. Nalezy przy tym zwrdci¢
uwage na zroznicowana aktywnos¢ miast i TBS-6w w realizacji inwestycji mieszkaniowych na
przestrzeni lat, uzaleznionych gléwnie od dostepnosci srodkéw finansowych i uzbrojonych
terendw pod zabudowe mieszkaniowa. Na najwiekszym rynku mieszkaniowym — w Warszawie
w okresie ostatnich osiemnastu lat przekazano do zasiedlenia 3,2 tys. lokali komunalnych i ponad
1,9 tys. mieszkan spoteczno-czynszowych. W przypadku lokali z TBS, najwiecej oddano ich do
uzytkowania w stolicy w latach 2002-2007, w pozniejszym okresie zaledwie 125. W kilku
osrodkach aktywnos$¢ lokalnych TBS-6w w produkcji lokali utrzymata sie na wyzszym poziomie.
W kazdym z miast: we Wroclawiu, w Krakowie, Szczecinie, Poznaniu i Gdansku w latach 2002-

2019 oddano do uzytkowania wigcej mieszkan spoteczno-czynszowych niz w Warszawie.

Perspektywy budownictwa komunalnego i spoleczno-czynszowego dla miast wojewddzkich,
prognozowane w oparciu o rozpoczete nowe inwestycje mieszkaniowe i pozyskane kontrakty na
budowe lokali nie s optymistyczne. W latach 2018-2019 r. rozpoczeto budowe zaledwie 514 lokali
komunalnych w pieciu osrodkach wojewodzkich: w Biatymstoku, Kielcach, Krakowie, Lodzi
i Poznaniu. W przypadku mieszkan spoteczno-czynszowych, ich budowe rozpoczeto w tym
okresie jedynie w Bydgoszczy, Gdansku, Lodzi, Opolu, Szczecinie i Warszawie, w ktorych ma

zosta¢ wybudowanych tacznie 556 lokali.

W okresie ostatnich dwdch lat inwestorzy otrzymali pozwolenia na wybudowanie 1054 mieszkan
komunalnych, w tym w Poznaniu 629 lokali. Nowe kontrakty na budowe lokali gminnych, poza
stolica Wielkopolski, pozyskano takze w Bialymstoku, Bydgoszczy, Kielcach, Lodzi, Warszawie
i Wroctawiu. W tym czasie wydano pozwolenia na realizacje 1612 mieszkan w systemie TBS,
w tym w Poznaniu 674 lokali. Kontrakty na budowe mieszkan spoteczno-czynszowych otrzymano

rowniez w Biatymstoku, Gdansku, Katowicach, Kielcach, Lublinie, L.odzi, Opolu i Szczecie.

Spoleczne budownictwo mieszkaniowe realizowane jest w ramach opracowanej przez
poszczegdlne miasta polityki mieszkaniowej. Jej celem jest przygotowanie i udostepnienie oferty
adresowanej do réznych grup spotecznych, w tym do ludzi mtodych, chcacych si¢ usamodzielnic¢
oraz do seniorow. Ciekawa propozycja okazal sie program ,Mieszkanie dla Absolwenta”,
realizowany w Poznaniu. Beneficjentami programu byli absolwenci uczelni, ktérzy nie ukonczyli

36 roku zycia i swoje plany rodzinne i zawodowe postanowili realizowa¢ w stolicy Wielkopolski.
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Istota programu jest najem lokalu na okres nie dtuzszy niz 10 lat, dzigki czemu zachowana jest
plynnos¢ zasobu i jego rotacyjny charakter, co pozwala na wsparcie kolejnych rocznikow
absolwentow. Popyt na lokale byt znacznie wiekszy niz podaz mieszkan oferowanych
w programie na poziomie 143 lokali. W Gdansku realizowany jest program , Mieszkanie na start”.
W jego ramach w 2020 r. zostanie oddanych do uzytkowania 58 lokali mieszkalnych.
Popularnos$cia ciesza sie rowniez programy senioralne, ktorych celem jest udzielenie pomocy
mieszkaniowej osobom starszym w ramach zasobu przystosowanego do ich potrzeb. Z takiej
formy pomocy korzystajg m.in. seniorzy z Poznania, Szczecina, Wroctawia. W 2019 r.
w Bydgoszczy zostal uruchomiony pilotazowy program budowy mieszkann dla senioréw
w systemie TBS. W Poznaniu wdrazany jest program ,,Najem z dojsciem do wtasnosci”, ktorego
istotg jest stopniowy wykup mieszkania. Uczestnik programu sptaca w ramach czynszu za najem
lokalu cene mieszkania wraz z kredytem, ktory zostal zaciagniety na jego wybudowanie przez
TBS. Program okresla dolny oraz gorny limit dochodowy, w ktérym musi zmiesci¢ si¢ sredni
miesieczny dochéd gospodarstwa domowego uczestnika programu. W jego ramach udostepniono

w latach 2018-2019 w stolicy woj. wielkopolskiego 288 lokali.

Gléwnymi problemami miast w realizacji programow mieszkaniowych sa przede wszystkim
niewystarczajace srodki finansowe w stosunku do potrzeb na planowane inwestycje, brak lub
niska dostepnos¢ uzbrojonych gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe z uregulowanym
stanem prawnym, wysokie koszty budowy infrastruktury technicznej i spolecznej wymaganej
przy lokalizacji nowego budownictwa mieszkaniowego. Ponadto, zwracano tez uwage na rosnace
koszty realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz brak fachowcow. W przypadku TBS
podkreslano takze kwestie braku korzystnych dla nich rozwigzan w zakresie poreczen oraz na
zbyt niski poziom wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia mkw. powierzchni uzytkowej

budynkéw mieszkalnych, niemozliwy do uzyskania przy realizacji inwestycji.

Wykres 2.24. Efekty vs perspektywy budownictwa mieszkaniowego komunalnego w 6M

‘ Mieszkania oddane do uzytkowania Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

® Gdansk m Krakow mtodz Poznan B Warszawa Wroctaw

Zrédio: GUS
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Polityka mieszkaniowa w 16 miastach wojewddzkich

Zatozenia polityki mieszkaniowej miast wojewodzkich zostaly uregulowane w formie uchwat
lokalnych rad miast w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy (WPGMZG). Zasady najmu lokali mieszkalnych z zasobu komunalnego okreslono
w odrebnych uchwatach poszczegdlnych rad miast.

Na koniec 2019 r. w zasobie komunalnym w Bydgoszczy, Gdansku, Katowicach, Kielcach,
Lublinie, Lodzi, Olsztynie, Opolu, Szczecinie, Warszawie i Wroctawiu mieszkato ponad 515,7 tys.
0sob. Najwiecej gospodarstw domowych mieszkajacych w zasobie gminnym w stosunku do ogétu
gospodarstw domowych odnotowano w todzi (ok. 21,9%), najmniej w Kielcach (ok. 4,4%).

W mieszkaniach chronionych i wspomaganych mieszkato 881 osob°.

W 2019 r. w 16 miastach wojewddzkich Polski wydano ponad 11 tys. skierowan do komunalnych
lokali mieszkalnych, rok wczesniej ponad 11,5 tys. W szesciu najwiekszych osrodkach pod
wzgledem liczby ludnosci, ok. 41% skierowan przekazanych gospodarstwom domowym w 2019 r.
dot. lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony (standardowy). W mniejszych
miastach odsetek ten wyniost ponad 55%. W tym okresie wydane skierowania z tytutu umow na
najem socjalny stanowity w wiekszych miastach ponad 32% ogotu skierowan, a na mniejszych
rynkach wojewodzkich 43,3%. Pozostate skierowania do mieszkarn komunalnych zwiazane byty
m.in. z regulacjqa praw do lokalu. W przypadku wigkszych miast stanowity one niemal 27%,

w mniejszych osrodkach 1,6%.

Pomoc mieszkaniowa poszczegoélnych miast byta nizsza w stosunku do potrzeb gospodarstw
domowych. Na koniec 2019 r. w 16 osrodkach wojewddzkich oczekiwato ponad 6,9 tys.
gospodarstw domowych na wynajecie komunalnego lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony,
rok wczedniej bylo to ponad 8,6 tys. Kolejne 24,5 tys. gospodarstw domowych spetniajacych
kryteria w zakresie pomocy mieszkaniowej czekalo na wynajecie lokalu mieszkalnego na
podstawie umowy na najem socjalny (w tym z tytulu trudnej sytuacji materialnej 8,4 tys.
gospodarstw i ponad 16 tys. w zwiazku z orzeczonym wyrokiem eksmisji z mieszkania).

Na zamiange lokalu z zasobu komunalnego bylo chetnych ok. 54 tys. gospodarstw.

10 Brak danych dla Bydgoszczy, Kielc, Opola i Zielonej Gory.

Mieszkania chronione — stanowia forme pomocy spolecznej. Jest przyznawana osobom znajdujacym sie w trudnej
sytuacji zyciowej badz z powodu wieku, niepelnosprawnosci, choroby wymagaja wsparcia w funkcjonowaniu
w codziennym zyciu. Podstawa ich prowadzenia sa przepisy ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spolecznej
(tj. Dz.U. z 2019 1., poz. 1507 z p6zn. zm.).

Mieszkania wspomagane — moga by¢ prowadzone w formie mieszkan treningowych lub wspieranych, bedacych
alternatywa wobec pobytu w placéwce zapewniajacej calodobowa opieke. Stanowia forme ustugi spotecznej,
ktéra opiera si¢ na prawie uzytkowania mieszkania osob w nim przebywajacych oraz wsparciu specjalistow,
ktérzy przygotowuja ich do prowadzenia samodzielnego zycia.
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W poszczegolnych osrodkach wojewddzkich udziat gospodarstw domowych oczekujacych na
najem lokali z zasobu komunalnego do ogdétu gospodarstw mieszkajacych w miastach byt

zréznicowany i wyniost od 0,3% w Krakowie do 4% w Katowicach.

W wigkszosci miast wojewddzkich (z wyjatkiem Kielc, Lublina i Zielonej Gory) nie byly
prowadzone statystyki w zakresie struktury wiekowej osdb oczekujacych na przydziat lokalu
z zasobu komunalnego. Natomiast tylko w niektorych osrodkach dysponowano danymi dot.
wielkosci gospodarstw domowych wnioskujacych o pomoc mieszkaniowa z zasobu gminnego.
Na koniec 2019 r. w Gdansku, Kielcach, Krakowie, Warszawie i Zielonej Gorze na przydziat lokalu
mieszkalnego na czas nieoznaczony najwiecej czekato gospodarstw domowych jedno-
i dwuosobowych. W Lublinie i Poznaniu najwigkszy udzial wsréd oczekujacych stanowity
gospodarstwa jednoosobowe oraz o liczbie oséb cztery iwiecej, w Olsztynie i Wroctawiu

natomiast gospodarstwa trzy- oraz czteroosobowe i wigksze.

Podobnie byto w przypadku listy oczekujacych na pomoc mieszkaniowa na podstawie umowy na
najem socjalny z tytutu niedostatku. W Gdansku, Kielcach, Krakowie, Olsztynie, Poznaniu,
Warszawie i Zielonej Gorze, najliczniejsza grupe stanowily gospodarstwa jednoosobowe,
we Wroctawiu czteroosobowe i wigksze. Na przydziat lokalu mieszkalnego na podstawie umowy
na najem socjalny w zwiazku z orzeczonym wyrokiem eksmisji najwiecej gospodarstw
jednoosobowych czekato w Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Warszawie i Zielonej Gorze, natomiast

czteroosobowych i wigkszych w Bydgoszczy, Kielcach i Poznaniu.

Czas oczekiwania na lokal mieszkalny z zasobu komunalnego w zaleznosci od miasta wynosi
od 1,5 roku do nawet 10 lat i jest uzalezniony m.in. od zasobu jakim dysponuje gmina oraz sytuacji
wnioskodawcy. Zasady najmu lokali, w tym pierwszenstwo w udzieleniu pomocy mieszkaniowej,
reguluja uchwaly lokalnych rad miast. Zazwyczaj tryb rozpatrywanych wnioskow oparty jest na
systemie punktowym, ktory uwzglednia sytuacje wnioskodawcy. Gospodarstwa domowe
znajdujace si¢ w szczegolnie trudnej sytuacji, wymagajacej pilnej pomocy maja skrocony czas

oczekiwania na lokal.

Z uwagi na niezapewnienie przez gmine lokali wszystkim potrzebujacym gospodarstwom
domowym, wobec ktorych orzeczono eksmisje i sad przyznal im prawo do najmu socjalnego
lokalu, w 2019 r. w 16 o$rodkach wojewodzkich wyptacono ponad 22,8 mln zt odszkodowan, rok

wczesniej byto to ponad 23,6 min zt.

Na pomoc mieszkaniowa z zasobu komunalnego moga liczy¢ wylacznie gospodarstwa domowe
spetiajace kryteria dochodowe, ktore ustalono w roznych wysokosciach w poszczegdlnych
miastach wojewodzkich. W 2019 r. byly wyznaczone jako procent najnizszej emerytury.
W przypadku najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony dla gospodarstw
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jednoosobowych przyjeto od 120% do 350% najnizszej emerytury, w gospodarstwach
wieloosobowych od 85% do 250% najnizszej emerytury przypadajacej na czlonka rodziny.
W 2020 r. wg stanu na dzien 1 marca, w wigkszo$ci miast kryteria dochodowe pozostaty stabilne,
poza Bydgoszcza i Warszawa, w ktérych zmieniono zasady ustalenia jego wysokosci.
W Bydgoszczy powigzano kryterium dochodowe z minimalnym wynagrodzeniem, w stolicy kraju
za$ z przecietym wynagrodzeniem w wojewddztwie i wspdtczynnikiem na poziomie 0,5-0,7.
W 2019 r. limity dla najmu lokali mieszkalnych na podstawie umowy na najem socjalny wynosity
od 75% do 200% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych oraz od 50% do 150%

w gospodarstwach wieloosobowych.

Kryterium dochodowe uprawniajace do ubiegania si¢ o najem lokalu z zasobu TBS zostato
uregulowane w ustawie z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego!l. Zgodnie z art. 30 ww. ustawy dochod gospodarstwa domowego nie moze
przekroczy¢ 1/3 przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie, o wiecej niz
20% w jednoosobowym gospodarstwie, o 80% w dwuosobowym i o dalsze 40% na kazda

dodatkowa osobe w gospodarstwie o wigkszej liczbie osob.

W wiegkszosci miast wojewddzkich (z wyjatkiem Krakowa i Szczecina) z tytulu najmu lokalu
komunalnego przyjeto metode stawki bazowej. Opiera si¢ ona na przyjeciu (wyjsciowej)
podstawowej stawki czynszu najmu, ktora na podstawie przyjetych przez poszczegdlne miasta
kryteriow moze zosta¢ podniesiona lub obnizona. W stolicy woj. malopolskiego
i zachodniopomorskiego zastosowano metode stawki punktowej. W 2019 r. podstawowa (bazowa)
stawka najmu komunalnych lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony wynosita
w grupie najwiekszych pod wzgledem liczby ludnos$ci miast $rednio 7,97 zt/mkw., w mniejszych
osrodkach wojewddzkich 6,10 zt/mkw. Stawki maksymalne i minimalne w wigkszych miastach
wyniosty odpowiednio: 9,75 zt/mkw. i 4,45 zt/mkw., w mniejszych osrodkach uksztattowaty sie na
poziomie wynoszacym odpowiednio: 8,60 zl/mkw. i 3,14 zl/mkw. W 2019 r. w miastach
wojewddzkich podstawowa (bazowa) stawka czynszu najmu lokali komunalnych
wynajmowanych na czas nieoznaczony stanowita srednio 1,45% wartosci odtworzeniowej 1 mkw.
powierzchni uzytkowej lokalu. W Bydgoszczy, Gdansku i Lodzi stawki przekroczyty 2% wartosci
odtworzeniowej, w Biatymstoku, Katowicach, Poznaniu i Rzeszowie ustalono je na poziomie

nizszym niz 1%.

W 2019 r. podstawowa (bazowa) stawka najmu lokali mieszkalnych wynajmowanych z zasobu
komunalnego na podstawie umowy na najem socjalny w wiekszych miastach ksztaltowata sie
$rednio na poziomie 1,88 zt/mkw., w mniejszych osrodkach w wysokosci 1,45 zt/mkw. Najwyzsze

stawki czynszu najmu na poziomie powyzej 2 zl/mkw. odnotowano w Opolu i Poznaniu.

1 (tj. Dz.U 2 2019 1., poz. 2195)

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r. 43



Nieruchomosci komunalne i polityka spoteczno-mieszkaniowa

W stosunku do 2019 r., w okresie styczen-marzec 2020 r. w wiekszosci osrodkéw wojewodzkich
stawki najmu pozostaty stabilne, ich wzrost odnotowano natomiast w Gdansku, Krakowie
i Szczecinie. W stolicy woj. pomorskiego i matopolskiego stawka podstawowa wzrosta

do poziomu odpowiednio 2,4 zt/mkw. i 2,45 zt/mkw.

Zasady polityki czynszowej najmu lokali z zasobu komunalnego zostaty okreslone w uchwatach
lokalnych rad miast i zarzadzeniach prezydentéw miast. W o$rodkach wojewddzkich stawki
czynszu najmu lokali mieszkalnych sa réznicowane (podwyzszane lub obnizane) zazwyczaj ze
wzgledu na dochod najemcy, lokalizacje budynku w miescie, jego wiek i stan techniczny,

wystepowanie czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

Stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych wynajmowanych z zasobu TBS sa ustalane przez ich
organy i powinny by¢ wyznaczone w takiej wysokosci, aby suma czynszoéw za najem wszystkich
eksploatowanych lokali pozwalata na pokrycie kosztow eksploatacji i remontéw budynkow oraz
sptate kredytu zaciggnietego na budowe. Wysokos¢ czynszu nie moze by¢ wyzsza w skali roku niz
4% wartosci odtworzeniowej lokalu>. W 2019 r. Srednia stawka czynszu najmu lokali
wynajmowanych z zasobu TBS w miastach wojewddzkich stanowita 2,63% wartosci

odtworzeniowej 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu.

W 2019 r. ok. 55% gospodarstw domowych mieszkajacych w zasobie komunalnym miast
wojewddzkich miato zaleglosci czynszowe, w tym ponad 1/3 zadluzonych gospodarstw
domowych posiadato zalegtosci w optatach za lokal powyzej 3 m-cy.

Gospodarstwa domowe moga ubiegac sie o przyznanie $wiadczenia socjalnego w formie dodatku
mieszkaniowego. Jego celem jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych osob o niskich dochodach
i jest on przeznaczony na pokrycie kosztow czynszu najmu lub innych optat za zajmowany lokal.
Do kryteriéw uprawniajacych otrzymanie dodatku mieszkaniowego zalicza si¢: posiadanie tytutu
prawnego do lokalu o okreslonej normatywnej powierzchni oraz osiaggniecie niskich dochodow.
Przystuguje on osobom, ktorych $redni miesieczny dochdd na jednego czlonka gospodarstwa
domowego w okresie trzech miesiecy poprzedzajacych date zlozenia wniosku o przyznanie
dodatku mieszkaniowego nie przekracza 175% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie
jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie wieloosobowym?!. Natomiast normatywna
powierzchnia zajmowanego lokalu w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego nie moze
przekroczy¢ 35 mkw. dla 1 osoby, 40 mkw. dla 2 oséb, 45 mkw. dla 3 osob, 55 mkw. dla 4 osdb,

65 mkw. dla 5 0séb, 70 mkw. dla 6 0séb, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wigkszej

12 Zrédto: Ustawa z dnia 26.10.1995 1. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (t.j. Dz.U
72019 r., poz. 2195)
13 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2019 r.,poz. 2133).
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liczby oséb dla kazdej kolejnej osoby zwigksza sie normatywna powierzchnie tego lokalu
o 5 mkw. 4. W 2019 r. dodatki mieszkaniowe otrzymato ok. 47% gospodarstw domowych
mieszkajacych w zasobie komunalnym miast wojewédzkich (rok wczesniej 56%). Srednia kwota
wyplaconego dodatku mieszkaniowego gospodarstwom domowym w szeSciu najwiekszych

miastach wojewddzkich wyniosta 365 zI, w mniejszych osrodkach 396 zt.

Tabela 2.1. Liczba wydanych skierowan do komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2018-2019 w 16M

ogotem liczba skierowan 9228 2279 8496 2526
w tym: do lokali na czas nieoznaczony 3337 1338 3481 1392
skierowania do uméw najmu socjalnego lokalu 3864 893 3333 1030
w tym: z tytutu niedostatku 1125 238 1266 557
w zwiazku z wyrokiem eksmisyjnym 2099 638 1467 537

Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.28. Udzial gospodarstw domowych Wykres 2.29. Udzial gospodarstw domowych
zamieszkalych w zasobie komunalnym do ogétu oczekujacych na przydziat lokalu z zasobu
gospodarstw domowych (w %) — stan na dzien komunalnego do ogoétu gospodarstw domowych
31 XII 2019 (w %) — stan na dzien 31 XII 2019
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Zrédto: badanie ankietowe NBP

Tabela 2.2. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na przydzial lokalu z zasobu komunalnego
wg stanu na dzien 31 XII w 16M

liczba gospodarstw domowych oczekujacych na:

najem komunalnego lokalu mieszkaniowego naczas nieoznaczony* 6059 2586 4356 2292
wynajecie lokalu socjalnego/lokalu mieszkalnego na podstawie 3815 3769 4630 3552
umowy na najem socjalny z tytutu niedostatku**

wynajecie lokalu socjalnego/lokalu mieszkalnego na podstawie 11033 5788 10269 5698
umowy na najem socjalny z tytutu orzeczonego wyroku eksmisji*

zamiane lokalu* 4527 731 4665 934

* brak danych dla Biategostoku, ** brak danych dla Biategostoku i Lublina
Zrédto: badanie ankietowe NBP

14 (tj. Dz. U. z 2019 r.,poz. 2133).
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Wykres 2.30. Struktura gospodarstw domowych Wykres 2.31. Struktura gospodarstw domowych
oczekujacych na przydzial lokalu komunalnego oczekujacych na wynajecie lokalu na podst.
na czas nieoznaczony - stan na dzien 31 XII 2019 umowy na najem socjalny z tytulu niedostatku —
stan na dzien 31 XII 2019
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Uwaga: brak danych dla Biategostoku, Bydgoszczy, Katowic, Uwaga: brak danych dla Biategostoku, Bydgoszczy,
todzi, Opola, Rzeszowa i Szczecina Katowic, Lublina, Lodzi, Opola, Rzeszowa i Szczecina
Zrédto: badanie ankietowe NBP Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.32. Struktura gospodarstw domowych

oczekujacych na wynajecie lokalu na podst. umowy

na najem socjalny z tytulu orzeczonego wyroku

eksmisji - stan na dzien 31 XII 2019
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Uwaga: brak danych dla Biategostoku, Gdariska, Katowic,
Lodzi, Opola, Rzeszowa, Szczecina i Wroctawia
Zrédlo: badanie ankietowe NBP

Tabela 2.3. Liczba oraz kwota wyplaconych odszkodowan z tytulu niezapewnienia lokali socjalnych/lokali
na najem socjalny uprawnionym osobom na podstawie wyrokow sadowych w 16 M

liczba wyptaconych odszkodowan** 1365* 1386 1423* 1255

kwota wyptaconych odszkodowan w zt** 16474170 | 7175924 | 15682300 | 5936587

*brak danych dla Warszawy; ** brak danych dla Biategostoku, Opola i Zielonej Géry
Zrédto: badanie ankietowe NBP
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Wykres 2.33. Max kryterium dochodowe

wg wielko$ci gospodarstwa domowego do najmu
lokalu na czas nieoznaczony (w z1) wg stanu na dzien
31 XII 2019 w 6M
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Zrédlo: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.35. Max kryterium dochodowe na osobe
wg wielko$ci gospodarstwa domowego na najem
socjalny (w zl) wg stanu na dzien 31 XII 2019 w 6M
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Zrédlo: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.37. Max kryterium dochodowe na osobe
wg wielkosci gospodarstwa domowego z tytutu
najmu lokalu z TBS (w z1) wg stanu na dzien

31 XII 2019 w 6M
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Wykres 2.34. Max kryterium dochodowe
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lokalu na czas nieoznaczony (w zl) wg stanu na
dzien 31 XII 2019 w 10M
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Zrédto: badanie ankietowe NBP
Wykres 2.36. Max kryterium dochodowe na osobe
wg wielkoéci gospodarstwa domowego na najem
socjalny (w zl) wg stanu na dzien 31 XII 2019 w 10M
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Uwaga: brak danych dla Lublina, Rzeszowa, w Bydgoszczy
obowigzuje podziat na gospodarstwa jedno- i wieloosobowe
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.38. Max kryterium dochodowe na osobe
wg wielkosci gospodarstwa domowego z tytulu
najmu lokalu z TBS (w z}) wg stanu na dzien
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Wykres 2.39. Wysoko$¢ stawek komunalnych lokali  Wykres 2.40. Wysoko$¢ stawek komunalnych lokali

mieszkaniowych wynajmowanych na czas mieszkaniowych wynajmowanych na czas
nieoznaczony wg stanu na dzien 31 XII 2019 w 6M nieoznaczony wg stanu na dzien 31 XII 2019 w 10M
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Zrédlo: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.43. Srednia stawka czynszu najmu lokaliw Wykres 2.44. Srednia stawka czynszu najmu lokali
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Zrédto: badanie ankietowe NBP Uwaga: brak zasobu TBS w Rzeszowie

Zrédto: badanie ankietowe NBP
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Wykres 2.45. Udzial zadluzonych mieszkan
komunalnych w zasobie gminnym (w %) w 6M

Wykres 2.46. Udzial zadluzonych mieszkan
komunalnych w zasobie gminnym (w %) w 10M

. . . — Biatystok Bydgoszcz ~ s Katowice
Gdarisk Krakow — £ 0dZ Kielce Lublin Olsztyn
Poznan Warszawa Wroctaw Opole — RzeSZOW Szczecin

Zielona Gora e= e= POLSKA

GUS

o= e= POLSKA

Zrédto: GUS Zrédto:

Tabela 2.4. Liczba gospodarstw domowych zalegajacych z oplatami, w tym powyzej 3 miesiecy w stosunku
do miesigcznych oplat za mieszkanie komunalne wg stanu na dzien 31 XII w 16M

2018 2019
6M 10M 6M 10M
liczba zadluzonych gospodarstw domowych 103875 32759 97207 32242
w tym: zadluzone gospodarstwa domowe powyzej 3 miesiecy 64853 20913 59793 20233
ogodlna kwota zadtuzeniaw tys. zt 1809147 433525 1800515 426996
w tym: powyzej 3 miesiecy w tys. zt 1428399 404054 1411100 395724

Uwaga: brak danych dla Opola i Zielonej Gory
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.47. Udzial zadluzonych mieszkan TBS
w zasobie TBS w 6M

Wykres 2.48. Udzial zadluzonych mieszkan TBS
w zasobie TBS w 10M

Gdansk Krakow Lodz B!atystok Bydgoszcz e— K atowice
P . W Wrod Kielce Lublin Olsztyn
oznan arszawa rocraw Opole Szczecin — Zielona Géra

= == POLSKA
Zrédio: GUS

= = POLSKA
Uwaga: brak zasobu TBS w Rzeszowie
Zrédto: GUS

Tabela 2.5. Liczba gospodarstw domowych zalegajacych z oplatami, w tym powyzej 3 miesiecy w stosunku
do miesiecznych oplat za mieszkanie TBS wg stanu na dzien 31 XII w 16M

liczba zadtluzonych gospodartsw domowych 1646 2528 1875 2395
w tym: zadluzone gospodarstwa domowe 256 593 276 448
powyzej 3 miesiecy

ogolna kwota zadluzeniaw tys. zt 3924 7857 3989 7660
w tym: powyzej 3 miesiecy w tys. zt 2757 6515 2888 6350

Uwaga: brak zasobu TBS w Rzeszowie, brak danych dla Biategostoku, Katowic, Poznania i Warszawy
Zrédto: badanie ankietowe NBP

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r. 49



Nieruchomosci komunalne i polityka spoteczno-mieszkaniowa

Tabela 2.6. Liczba gospodarstw domowych oraz wysokos¢ wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych,

w zwiazku z najmem komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2018-2019 w 16M

6M 10M 6M 10M
ogotem gospodarstwa domowe 125576 63429 106431 57401
ogotem kwota wyptaconych dodatkéw mieszkaniowych 63530671 24705299 54458081 22191590
srednia kwota wyptaconego dodatku mieszkaniowego 377 405 365 396

Uwaga: brak danych dla Opola i zielonej Gory

Zrédto: badanie ankietowe NBP

Wykres 2.49. Liczba wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych z tytulu najmu lokali w zasobach

gminnych w 6M
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Zrédto: GUS

Wykres 2.51. Liczba wyplaconych dodatkéw

mieszkaniowych z tytulu najmu lokali w zasobach

TBS w 6M
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Uwaga: brak danych dla Krakowa
Zrédto: GUS

Wykres 2.50. Liczba wyptaconych dodatkéw
mieszkaniowych z tytulu najmu lokali w zasobach
gminnych w 10M
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Wykres 2.52. Liczba wyplaconych dodatkéw
mieszkaniowych z tytulu najmu lokali w zasobach
TBS w 10M
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Uwaga: Brak zasobu TBS w Rzeszowie
Zrédto: GUS
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Nieruchomosci komunalne i polityka spoleczno-mieszkaniowa

Wykres 2.53. Udzial wyplaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobach gmin do ogétu
wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych (w %)

w 6M
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Zrédto: GUS
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Wykres 2.55. Udzial wyplaconych dodatkéw
mieszkaniowych w zasobach TBS do ogotu
wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych (w %)

w 6M
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Uwaga: brak danych dla Krakowa
Zrédto: GUS
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Wykres 2.57. Przecietna wielkos¢ wyplaconego
dodatku mieszkaniowego w zasobach TBS

(w zH) w 6M
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Uwaga: brak danych dla Krakowa
Zrédto: GUS

Wykres 2.54. Udzial wyplaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobach gmin do ogétu
wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych (w %)
w 10M
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Wykres 2.56. Udzial wyplaconych dodatkow
mieszkaniowych w zasobach TBS do ogotu
wyplaconych dodatkéw mieszkaniowych (w %)
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Zrédto: GUS

Wykres 2.58. Przecietna wielkos¢ wyplaconego
dodatku mieszkaniowego w zasobach TBS
(w z1) w 10M
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Zrédio: GUS
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Biatystok

3. Bialystok

3.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

3.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 3.1. Czynniki demograficzne w Bialymstoku

X0 wliczbach bezwzglednych na 1000 ludnos$ci
2014 295459 483 35 518 1448 1,6 0,1 4,9
2015 295981 538 -235 303 1471 1,8 -0,8 5,0
2016 296628 751 -50 701 1592 2,5 -0,2 54
2017 297288 1020 -25 995 1466 3,4 -0,1 4,9
2018 297459 794 -331 463 1470 2,7 -1,1 4,9
2019 297554 739 -432 307 1308 2,5 -1,5 4,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Wykres 3.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla Wykres 3.2. Relacje demograficzne

Bialegostoku (w tys. 0sob) w Bialymstoku (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku; Prognoza  Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 3.2. Gospodarstwa domowe w Bialymstoku

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 115492 118752 100% 100%
w tym z 1 osobg 37692 35056 33% 30%
w tym z 2 osobami 26506 32918 23% 28%
w tym z 3osobami 22420 24343 19% 20%
w tym z 4 osobami 19632 18247 17% 15%
w tym z 5i wigcej osobami 9242 8188 8% 7%
Ludnos$¢ w gospodarstwach 286224 291908

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,48 2,46

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,15 1,01

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Biatystok

Tabela 3.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym
i poprodukcyjnym w Bialymstoku

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 64,4 16,9 18,7
2015 63,7 17,0 19,3
2016 63,0 17,1 19,9
2017 62,0 17,4 20,5
2018 61,1 17,7 21,2
2019 60,3 17,9 21,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku

Wykres 3.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 3.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej
w Bialymstoku (%; P. 0S)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Wykres 3.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Bialymstoku (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Wykres 3.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Bialymstoku
(krotno$¢ przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Biatystok

Wykres 3.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy =~ Wykres 3.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Bialymstoku (mkw.) kredytowych w Bialymstoku (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku *Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

3.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 3.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bialymstoku
Wyszczegodlnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 124305 126357 128089 130092 131982 134432

- mieszkania na 1000 ludnosci 421 427 432 438 444 451,8

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 7556 7691 7815 7960 8093 8258
- przecietna (m kw.) 60,8 60,9 61,0 61,2 61,3 61,4
-na osobe (m kw.) 25,6 26,0 26,3 26,8 27,2 27,8

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6

Przecietna l. osé6b w mieszkaniu 2,4 2,3 2,3 2,3 2,3 2,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Biatymstoku

3.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 3.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bialymstoku

Wyszczegolnienie

1|Deweloperzy 10 10 10 10 14 17
2|Biura posrednikéow 90 90 90 90 90 95
3|Kancelarie notarialne 25 25 26 30 30 30
4|Biura rzeczoznaw c6w 50 50 50 50 52 55
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 10 10 10 10 10 10
6|Wspodlnoty mieszkaniowe 450 470 500 520 550 570

Zrédto: szacunki NBP O/O w Biatymstoku na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 3.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bialymstoku

| 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Liczba um 6w 2565 2980 3303 3850 4328 4811
Wartosé w min zt 506,43 580,76 810,67 864,00 1024,62 1285,66

Zrédto: szacunki NBP O/O w Biatymstoku
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Biatystok

Tabela 3.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bia

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 1275 2141 1466 1742 3596 2799
- indywidualne 185 382 298 395 200 318
- na sprzedaz lub wynajem 1090 1727 1168 1347 3396 2144
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 2031 1893 1514 2507 3438 2903
- indywidualne 142 176 202 231 221 309
- na sprzedaz lub wynajem 1889 1717 1312 2209 3217 2433
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1736 2088 1795 2033 1927 2450
- indywidualne 179 190 177 152 187 219
- spétdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1459 1828 1448 1849 1673 2231
- spofteczne czynszowe 38 0 69 0 24 0
- komunalne 60 70 101 32 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku

Tabela 3.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bialymstoku

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogétem 1736 2088 1795 2033 1927 2450
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 119,1 136,7 130,7 147,0 134,9 165,5
- na 1000 ludnosci 5,9 7,1 6,1 6,8 6,5 8,2
- na 1000 zaw . matzenstw 1199 1419 1128 1387 1311 1873
Matzenstwa minus mieszkania
- réznica ogétem -288 -617 -203 -567 -457 -1142
- na 1000 ludnosci -0,97 -2,08 -0,68 -1,91 -1,54 -3,84
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 68,6 65,5 72,8 72,3 70,0 67,5
Liczbaizb oddanych 5631 6488 5806 6671 6196 7781
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3,2 3,1 3,2 3,3 3,2 3,2
Przec. pow. izby (m kw.) 21,2 21,1 22,5 22,0 21,8 21,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bialymstoku
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Tabela 3.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Bialymstoku

O10 a e
Cena Cena Cena Cena Cer_]a Staw ka Staw ka
ofertowa trans. ofertowa trans. hedoniczna ofert. trans.
(trans.)
12014 4856 4501 4510 3712 4340 23,7 22,7
11 2014 4840 4488 4450 3685 4472 23,4 27,3
111 2014 4885 4431 4443 3701 4453 23,9 23,5
IV 2014 4909 4570 4445 3702 4482 22,9 30,0
12015 4881 4526 4423 3665 4454 24,0 26,7
11 2015 4838 4606 4463 3745 4397 24,0 24,3
111 2015 4790 4613 4402 3857 4393 26,8 20,6
IV 2015 4886 4519 4456 3890 4403 25,6 22,8
12016 4850 4594 4488 3986 4433 26,1 24,8
11 2016 4832 4615 4536 4000 4281 25,5 18,0
111 2016 4684 4596 4578 3933 4309 28,0 25,8
IV 2016 4707 4505 4568 4078 4357 26,8 22,5
12017 4844 4612 4580 4015 4373 25,0 27,3
112017 4874 4687 4597 4040 4452 28,9 27,5
111 2017 5096 4463 4597 3998 4364 26,2 20,5
1V 2017 5066 4587 4746 4199 4305 28,2 26,1
12018 5095 4944 4921 4254 4381 26,4 25,9
112018 5236 5052 5059 4495 4323 29,1 27,5
111 2018 5401 5351 5134 4682 4407 28,7 29,3
IV 2018 5569 5385 5333 4712 4389 29,2 31,6
12019 5640 5422 5718 4896 4396 30,9 32,1
112019 5753 5620 5743 5069 4372 32,2 32,2
111 2019 5916 5584 5794 5315 4337 31,7 32,9
IV 2019 5961 5688 6063 5316 4309 31,8 34,3
12020 6220 5839 6245 5518 4250 34,7 32,0

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Biatystok

Tabela 3.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Bialymstoku

. pierwotny pierwotny

Cena Cena Cena Cena (SIE Cena Cena Cena Cena (Sl
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 98,3 100,2 100,4 101,1 99,5 97,8 97,6 98,6 95,2 98,5
112014 99,7 99,7 98,7 99,3 103,0 98,1 101,4 97,9 98,8 102,0
111 2014 100,9 98,7 99,8 100,4 99,6 98,7 97,9 98,3 98,6 101,2
IV 2014 100,5 103,1 100,0 100,0 100,7 99,4 101,7 98,9 100,9 102,7
12015 99,4 99,0 99,5 99,0 99,4 100,5 100,6 98,1 98,7 102,6
11 2015 99,1 101,8 100,9 102,2 98,7 100,0 102,6 100,3 101,6 98,3
111 2015 99,0 100,2 98,6 103,0 99,9 98,1 104,1 99,1 104,2 98,7
IV 2015 102,0 98,0 101,2 100,9 100,2 99,5 98,9 100,2 105,1 98,2
12016 99,3 101,7 100,7 102,5 100,7 99,4 101,5 101,5 108,8 99,5
112016 99,6 100,5 101,1 100,4 96,6 99,9 100,2 101,6 106,8 97,4
111 2016 96,9 99,6 100,9 98,3 100,7 97,8 99,6 104,0 102,0 98,1
IV 2016 100,5 98,0 99,8 103,7 101,1 96,3 99,7 102,5 104,8 99,0
12017 102,9 102,4 100,3 98,5 100,4 99,9 100,4 102,0 100,7 98,6
11 2017 100,6 101,6 100,4 100,6 101,8 100,9 101,6 101,3 101,0 104,0
1112017 104,6 95,2 100,0 99,0 98,0 108,8 97,1 100,4 101,7 101,3
IV 2017 99,4 102,8 103,2 105,0 98,6 107,6 101,8 103,9 103,0 98,8
12018 100,6 107,8 103,7 101,3 101,8 105,2 107,2 107,4 106,0 100,2
112018 102,8 102,2 102,8 105,7 98,7 107,4 107,8 110,1 111,3 97,1
1112018 103,2 105,9 101,5 104,2 101,9 106,0 119,9 111,7 117,1 101,0
1V 2018 103,1 100,6 103,9 100,6 99,6 109,9 117,4 112,4 112,2 102,0
12019 101,3 100,7 107,2 103,9 100,2 110,7 109,7 116,2 115,1 100,3
112019 102,0 103,7 100,4 103,5 99,5 109,9 111,2 113,5 112,8 101,1
1112019 102,8 99,4 100,9 104,9 99,2 109,5 104,4 112,9 113,5 98,4
IV 2019 100,8 101,9 104,6 100,0 99,4 107,0 105,6 113,7 112,8 98,2
12020 104,3 102,7 103,0 103,8 98,6 110,3 107,7 109,2 112,7 96,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

3.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 3.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 3.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)

9000
8 000
7 000
6 000
5000
4000
3000 -
2 000
O I~ 0 O O 4 N M < 1 O© N~ ©
O © O O d d d 4 d d d d
O O O O OO O O O o o o o
AN N &N &N &N &N &N &N &N NN NN
minimalna
maksymalna
e Srednia
mediana

. = e = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Wykres 3.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 3.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 3.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 3.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 3.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 3.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Wykres 3.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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3.1.3.2. Rynek wtorny (RW)
Wykres 3.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.) Wrykres 3.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku
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Wykres
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres

3.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 3.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 3.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 3.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Wykres 3.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 3.30. Ceny wg roku budowy RWO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

== 1979-1988

Wykres 3.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Bialymstoku (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku
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Wykres 3.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 3.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 3.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Bialymstoku w latach 2018-
2019
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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4. Bydgoszcz

4.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

4.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 4.1. Czynniki demograficzne w Bydgoszczy

X0 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 357652 -424 -1097 -1521 1699 -1,2 -3,1 4,8
2015 355645 -619 -1108 -1727 1760 -1,7 -3,1 4,9
2016 353938 -461 -811 -1272 1737 -1,3 -2,3 4,9
2017 352313 -446 -889 -1335 1848 -1,3 -2,5 5.2
2018 350178 -879 -1056 -1935 1855 -2,5 -3,0 53
2019 348190 -965 -986 -1951 1706 -2,8 -2,8 4.9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 4.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla

Wykres 4.2. Relacje demograficzne w Bydgoszczy

Bydgoszczy (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy; Prognoza

ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 4.2. Gospodarstwa domowe w Bydgoszcz

e Sald 0 Migracji === Przyrost naturalny === \atzenstwa

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 144502 145756 100% 100%
w tym z 1 osobg 39188 39888 27% 27%
w tym z 2 osobami 38108 43942 26% 30%
w tym z 3osobami 31667 30756 22% 21%
w tym z 4 osobami 24849 20581 17% 14%
w tym z 5i wigcej osobami 10690 10589 7% 7%
Ludnos$¢é w gospodarstwach 367735 361782

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,54 2,48

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,12 1,02

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
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Tabela 4.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Bydgoszczy
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 61,9 15,7 22,4
2015 61,2 15,7 23,2
2016 60,4 15,7 24,0
2017 59,5 15,8 24,7
2018 58,7 16,0 25,3
2019 58,1 16,0 25,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 4.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 4.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wéréd ludnosci bezrobotnej
w Bydgoszczy (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 4.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Bydgoszczy (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

przedsiebiorstw w Bydgoszczy (zV/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 4.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Bydgoszczy (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
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Wykres 4.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy ~ Wykres 4.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Bydgoszczy (mkw.) kredytowych w Bydgoszczy (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy *Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK

4.1.2. Zasob mieszkaniowy

Tabela 4.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

Wyszczegoélnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 147128 148055| 148901 150309 151316 152656

- mieszkania na 1000 ludnosci 411 416 421 427 432 438

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. mkw.) 8514 8572 8622 8710 8770 8852
- przecietna (mkw.) 57,9 57,9 57,9 57,9 58,0 58,0
-na osobe (mkw.) 23,8 24,1 24,4 24,7 25,0 25,4

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4

Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,4 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy, 2019 r. — szacunek NBP O/O w Bydgoszczy

4.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 4.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bydgoszczy

L.p. | Wyszczegoélnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
1{Deweloperzy 29 29 30 30 30 33
2|Posrednicy/agencje nieruchomosci 312 301 301 301 301 283
3|Kancelarie notarialne 31 31 31 42 33 34
4|Rzeczoznaw cy majatkowi 96 96 96 96 98 98
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 20 18 18 18 18 19
6|Wspodlnoty mieszkaniowe 1575 1629 1668 1705 1745 1795

Zrédto: szacunki NBP O/O w Bydgoszczy na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 4.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszcz
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Liczba umoéw 3082 3214 3820 3957 4185 4612
Wartos¢ w min zt 595,46 628,72 833,58 868,92 944,38 1167,16

Zrédto: szacunki NBP O/O w Bydgoszczy
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Tabela 4.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 1704 1750 1497 3106 2076 2988
- indywidualne 156 127 135 130 161 130
- na sprzedaz lub wynajem 1548 1623 1362 2930 1824 2858
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 1208 1129 1261 2087 1929 2089
- indywidualne 102 94 107 139 129 141
- na sprzedaz lub wynajem 1002 988 1132 1867 1715 1612
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 1225 940 864 1432 1139 1340
- indywidualne 81 71 48 89 69 93
- spotdzielcze 0 0 0 170 116 268
- na sprzedaz lub wynajem 1106 766 816 1104 910 957
- spoteczne czynszowe 38 103 0 22 44 22
- komunalne 0 0 0 47 0 0

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wtaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Tabela 4.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bydgoszczy

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogbtem 1225 940 864 1432 1139 1340
- ogoétem pow. uzytk. (tys. mkw.) 73,4 59,8 51,4 90,6 67,3 82,9
- na 1000 ludnosci 3,4 2,6 2,4 4,1 3,2 3,8
- na 1000 zaw. matzenstw 721 534 497 775 614 785
Maizenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 474 820 873 416 716 366
- na 1000 ludnosci 1,33 2,31 2,47 1,18 2,04 1,05
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 59,9 63,6 59,4 63,3 59,1 61,9
Liczbaizb oddanych 3564 2808 2493 4186 3304 3911
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 2,9 3,0 2,9 2,9 2,9 2,9
Przec. pow. izby (mkw.) 20,6 21,3 20,6 21,7 20,4 21,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
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Tabela 4.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Bydgoszczy

R e ple 0 R e O A
Ooto a e c
Cena Cena Cena Cena Cenahed. Stawka Staw ka
ofertowa trans. ofertowa trans. (trans.) ofert. trans.
12014 5040 4601 4019 3342 3704 18,6
11 2014 4951 4808 3536 3416 3709 19,7
112014 5100 4797 3758 3514 3685 22,5 22,1
IV 2014 5149 4618 3830 3450 3704 22,1 23,4
12015 5200 4619 3685 3531 3757 32,3
11 2015 5092 4720 3765 3567 3756 20,1 26,8
11 2015 5121 4745 3949 3573 3723 31,4 25,5
IV 2015 5088 4819 3774 3562 3737 24,4 22,0
12016 5148 4831 3875 3574 3730 25,6 27,2
11 2016 5153 4834 3834 3715 3765 26,4 24,6
112016 5246 4954 3909 3692 3693 27,6 23,8
IV 2016 5250 4852 4048 3782 3797 27,5 27,6
1 2017 5289 4971 4123 3779 3751 29,6 23,9
11 2017 5397 4945 4195 3792 3691 30,9 24,8
11 2017 6028 5330 4285 3987 3826 31,2 29,8
IV 2017 6041 5177 4328 4004 3803 31,4 26,7
12018 6196 5635 4460 4102 3866 32,2 23,6
11 2018 6123 5403 4488 4181 3930 31,2 25,0
111 2018 6227 5393 4526 4430 3985 31,8 26,9
IV 2018 6427 5429 4684 4560 3986 32,8 30,5
1 2019 6309 5911 4789 4601 3852 33,5 28,5
11 2019 6340 5930 4970 4914 4088 34,0 34,8
111 2019 6415 6337 5252 5050 3959 34,6 30,4
IV 2019 6512 6190 5430 5095 3818 34,8 32,7
12020 6592 6331 5553 5297 3844 34,2 30,6

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Tabela 4.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Bydgoszczy
Dyna a Dyna a

oto . pierwotn pierwotn

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 95,5 101,6 107,6 98,2 100,6 102,1 94,8 110,4 97,3 101,8
11 2014 98,2 104,5 88,0 102,2 100,1 96,5 99,9 95,2 102,0 101,1
111 2014 103,0 99,8 106,3 102,9 99,4 98,4 98,0 104,2 104,7 99,9
IV 2014 101,0 96,3 101,9 98,2 100,5 97,5 102,0 102,5 101,4 100,6
12015 101,0 100,0 96,2 102,3 101,4 103,2 100,4 91,7 105,7 101,4
11 2015 97,9 102,2 102,2 101,0 100,0 102,8 98,2 106,5 104,4 101,3
111 2015 100,6 100,5 104,9 100,2 99,1 100,4 98,9 105,1 101,7 101,0
IV 2015 99,4 101,6 95,6 99,7 100,4 98,8 104,4 98,5 103,2 100,9
12016 101,2 100,2 102,7 100,3 99,8 99,0 104,6 105,2 101,2 99,3
11 2016 100,1 100,1 98,9 103,9 100,9 101,2 102,4 101,8 104,1 100,2
111 2016 101,8 102,5 102,0 99,4 98,1 102,4 104,4 99,0 103,3 99,2
IV 2016 100,1 97,9 103,6 102,4 102,8 103,2 100,7 107,3 106,2 101,6
12017 100,7 102,5 101,9 99,9 98,8 102,7 102,9 106,4 105,7 100,6
11 2017 102,0 99,5 101,7 100,3 98,4 104,7 102,3 109,4 102,1 98,0
1112017 111,7 107,8 102,1 105,1 103,7 114,9 107,6 109,6 108,0 103,6
IV 2017 100,2 97,1 101,0 100,4 99,4 115,1 106,7 106,9 105,9 100,2
12018 102,6 108,8 103,0 102,4 101,7 117,1 113,4 108,2 108,5 103,1
112018 98,8 95,9 100,6 101,9 101,7 113,5 109,3 107,0 110,3 106,5
1112018 101,7 99,8 100,8 106,0 101,4 103,3 101,2 105,6 111,1 104,2
IV 2018 103,2 100,7 103,5 102,9 100,0 106,4 104,9 108,2 113,9 104,8
12019 98,2 108,9 102,2 100,9 96,6 101,8 104,9 107,4 112,2 99,6
112019 100,5 100,3 103,8 106,8 106,1 103,5 109,8 110,7 117,5 104,0
111 2019 101,2 106,9 105,7 102,8 96,8 103,0 117,5 116,0 114,0 99,3
IV 2019 101,5 97,7 103,4 100,9 96,4 101,3 114,0 115,9 111,7 95,8
1 2020 101,2 102,3 102,3 104,0 100,7 104,5 107,1 116,0 115,1 99,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

4.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 4.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Wykres 4.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 4.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 4.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 4.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 4.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 4.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Wykres 4.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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4.1.3.2. Rynek wtorny (RW)

Wykres 4.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Wykres 4.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 4.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 4.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 4.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Wykres 4.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Bydgoszczy w latach 2018-
2019
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5. Katowice

5.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

5.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 5.1. Czynniki demograficzne w Katowicach

410 liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2014 301834 -883 -1016 -1899 1416 -2,9 -3,4 4,7
2015 299910 -1029 -989 -2018 1525 -3,4 -3,3 51
2016 298111 -750 -837 -1587 1559 -2,5 -2,8 52
2017 296262 -941 -720 -1661 1463 -3,2 -2,4 49
2018 294510 -841 -752 -1593 1552 -2,9 -2,5 53
2019 292774 -1016 -694 -1710 1548 -3,5 -2,4 53

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres5.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 5.2. Relacje demograficzne w Katowicach
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

eksperymentalne GUS)

Tabela 5.2. Gospodarstwa domowe w Katowicach

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 135579 134199 100% 100%
w tym z 1 osoba 43720 43926 32% 33%
w tym z 2 osobami 36168 39472 27% 29%
w tym z 3osobami 27635 27479 20% 20%
w tym z 4 osobami 20420 16754 15% 12%
w tym z 5i wigcej osobami 7636 6568 6% 5%
Ludnos$¢ w gospodarstwach 321663 308283

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,37 2,30

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,08 0,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
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Tabela 5.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Katowicach

produkcyjnym przedprodukcyjnym

poprodukcyjnym
2014 62,5 14,3 23,2
2015 61,7 14,4 23,9
2016 60,9 14,5 24,6
2017 60,1 14,7 25,2
2018 59,3 14,9 25,8
2019 58,6 15,1 26,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 5.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 5.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Katowicach (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 5.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Katowicach (mkw.)

1,80 -mm === == mm e

1,60 -

1,40 -

1,20 -

1,00 -

0,80

0,60 -
O I~ 0 O O 4 N M < 1D © ™~ 0 O
OO O 0 O d d d d d d d d d
O O O O O O O O O O O O O O
N N AN N & &N N NN NN NN

e rynek pierwotny

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach

rynek wtérny

6 600 -
6100 -
5600 -
5100 -
4600 -
4100 -
3600
3100
2600 -

2100

3
4.

005 |
6
7

2002 |
2009
2010 |
2011

[eo]
[cNeoloNoNoNo)
o o o O O
N ANNNNN

— K atowice e Polska

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 5.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Katowicach (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Wykres 5.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy ~ Wykres 5.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Katowicach (mkw.) kredytowych w Katowicach (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK
5.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 5.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Katowicach

Wyszczegolnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogoétem 139954| 141045 142681| 144204| 145064| 146408

- mieszkania na 1000 ludnosci 464 470 479 487 493 500

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 8393 8461 8568 8667 8728 8817
- przecietna (m kw.) 60,0 60,0 60,1 60,1 60,2 60,2
-na osobe (m kw.) 27,8 28,2 28,7 29,3 29,6 30,1

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,4 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3

Przecigtnal. os6b w mieszkaniu 2,2 2,1 2,1 2,1 2,0 2,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Katowicach
5.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 5.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Katowicach

Wyszczegdlnienie

1|Deweloperzy 40 40 40 40 45 51
2|Biura posrednikéow 90 85 85 70 80 79
3|Kancelarie notarialne 30 33 39 39 39 40
4|Biura rzeczoznaw céw majatkowych 25 26 27 35 34 33
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 22 22 23 23 24 23

Zrédto: szacunki NBP O/O w Katowicach na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 5.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Katowicach

| 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Liczba uméw 3005 3136 2949 2754 3159 4910
Warto$é w min zi 327,14 578,14 570,03 479,52 707,09 930,38

Zrédlo: na podstawie danych otrzymanych z Izby Skarbowej w Katowicach
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Tabela 5.7. Budownictwo mieszkaniowe w Katowicach

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogotem, w tym: 700 1880 1617 3289 3681 2446
- indywidualne 171 233 220 185 121 113
- na sprzedaz lub wynajem 529 1462 1395 3028 3517 2293
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogétem, w tym: 625 1365 1795 1427 3106 2783
-indywidualne 125 175 231 222 87 99
- na sprzedaz lub wynajem 423 1190 1444 1071 3019 2684
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 1314 1159 1675 1642 894 1344
- indywidualne 103 82 108 83 80 82
- spotdzielcze 0 0 0 20 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1211 1007 1567 1420 704 1238
- spoteczne czynszowe 0 55 0 52 110 24
- komunalne 0 15 0 67 0 0

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane

do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Tabela 5.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowe

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogoétem 1314 1159 1675 1642 894 1344
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 90,2 73,2 110,5 106,3 65,6 88,9
- na 1000 ludnosci 4,3 3,9 5,6 55 3,0 4.6
- na 1000 zaw. maitzenstw 928 760 1074 1122 576 868
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 102 366 -116 -179 658 204
- na 1000 ludnosci 0,3 1,2 -0,4 -0,6 2,2 0,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 68,6 63,2 66,0 64,7 73,4 66,1
Liczbaizb oddanych 3968 3425 4807 4754 2771 4014
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3,0 3,0 2,9 2,9 3,1 3,0
Przec. pow. izby (m kw.) 22,7 21,4 23,0 22,4 23,7 22,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.
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Tabela 5.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Katowicach

O1l0 a e
Cena Cena Cena Cena Cena Staw ka Staw ka
ofertowa trans. ofertowa trans. NEEE. ofert. trans.
(trans.)
12014 5531 4532 3915 3378 3350 31,2 26,8
11 2014 5602 4974 4046 3339 3316 27,3 27,0
111 2014 5397 5015 4027 3563 3221 27,7 25,9
IV 2014 5545 4907 3918 3348 3348 28,1 23,7
1 2015 5630 4795 3928 3542 3284 27,9 24,8
11 2015 5632 4898 3978 3444 3199 31,4 28,2
111 2015 5509 5003 3936 3434 3353 30,3 25,8
1V 2015 5511 5049 3909 3442 3300 26,8 28,6
12016 5424 5030 3920 3531 3387 31,1 26,5
11 2016 5372 4868 3971 3500 3337 28,4 28,6
111 2016 5365 5173 3988 3636 3386 32,0 27,1
1V 2016 5293 5038 3957 3577 3395 28,5 30,7
12017 5362 5114 3929 3528 3330 31,4 33,8
112017 5383 5095 3945 3551 3480 33,1 31,9
111 2017 5439 5226 3899 3805 3279 32,2 31,6
IV 2017 5479 5266 4013 3698 3344 32,8 30,1
12018 5377 5217 4315 3981 3344 31,9 31,4
11 2018 5780 5464 4146 4018 3366 33,6 33,1
111 2018 5845 5487 4173 4204 3419 34,2 32,0
1V 2018 6274 5846 4734 4200 3474 35,2 33,9
12019 6418 6539 4953 4438 3330 34,2 34,3
11 2019 6548 6275 4914 4521 3373 33,3 36,8
111 2019 6717 6746 5618 4749 3343 34,8 38,9
1V 2019 7002 6880 5431 4895 3426 36,2 38,0
1 2020 7313 6996 5781 5106 3415 35,9 34,5

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Tabela 5.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Katowicach

'Rynek Rynek wtérny .Rynek Ryne 6
. pierwotny pierwotny

Cena Cena Cena Cena cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
1 2014 101,4 100,1 99,7 102,3 98,7 100,1 88,8 99,0 108,4 101,4
11 2014 101,3 109,8 103,3 98,9 99,0 96,3 95,1 101,1 103,6 97,8
111 2014 96,3 100,8 99,5 106,7 97,1 91,5 107,4 101,4 109,5 95,8
IV 2014 102,7 97,8 97,3 94,0 104,0 101,6 108,3 99,7 101,4 98,6
12015 101,5 97,7 100,3 105,8 98,1 101,8 105,8 100,3 104,9 98,0
11 2015 100,0 102,2 101,3 97,2 97,4 100,5 98,5 98,3 103,1 96,5
111 2015 97,8 102,2 98,9 99,7 104,8 102,1 99,8 97,7 96,4 104,1
1V 2015 100,0 100,9 99,3 100,2 98,4 99,4 102,9 99,8 102,8 98,6
12016 98,4 99,6 100,3 102,6 102,6 96,3 104,9 99,8 99,7 103,1
11 2016 99,0 96,8 101,3 99,1 98,5 95,4 99,4 99,8 101,6 104,3
111 2016 99,9 106,3 100,4 103,9 101,5 97,4 103,4 101,3 105,9 101,0
IV 2016 98,7 97,4 99,2 98,4 100,3 96,0 99,8 101,2 103,9 102,9
12017 101,3 101,5 99,3 98,6 98,1 98,9 101,7 100,2 99,9 98,3
112017 100,4 99,6 100,4 100,7 104,5 100,2 104,7 99,3 101,5 104,3
1112017 101,0 102,6 98,8 107,2 94,2 101,4 101,0 97,8 104,6 96,8
IV 2017 100,8 100,8 102,9 97,2 102,0 103,5 104,5 101,4 103,4 98,5
12018 98,1 99,1 107,5 107,6 100,0 100,3 102,0 109,8 112,9 100,4
11 2018 107,5 104,7 96,1 100,9 100,7 107,4 107,2 105,1 113,1 96,7
111 2018 101,1 100,4 100,6 104,6 101,6 107,5 105,0 107,0 110,5 104,3
IV 2018 107,3 106,5 113,4 99,9 101,6 114,5 111,0 118,0 113,6 103,9
12019 102,3 111,9 104,6 105,7 95,8 119,4 125,3 114,8 111,5 99,6
11 2019 102,0 96,0 99,2 101,9 101,3 113,3 114,8 118,5 112,5 100,2
111 2019 102,6 107,5 114,3 105,0 99,1 114,9 122,9 134,6 112,9 97,8
IV 2019 104,2 102,0 96,7 103,1 102,5 111,6 117,7 114,7 116,5 98,6
12020 104,4 101,7 106,4 104,3 99,7 114,0 107,0 116,7 115,0 102,6
Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
5.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 5.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw., Wykres 5.10. Ceny mieszkan RPT (z/mkw.,
maksymalna P. 0s) maksymalna P. 0s)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Wykres 5.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 5.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Wykres 5.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 5.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 5.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 5.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach
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Wykres 5.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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5.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
Wykres 5.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.) Wykres 5.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Wykres 5.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 5.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 5.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 5.27. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Wykres 5.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 5.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.) (z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 5.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 5.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
Wykres 5.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy 5.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy mieszkan
mieszkania na RW w Katowicach (liczba dni) na RP i RW w Katowicach w latach 2018-2019
200 - 700 000
180 1 600 000
160
140 - 500 000
120 + 400 000
100 1 300 000
80 -
60 - 200 000
40 T 100 000
28 : o
O I~ 0 O O 4 N M < 1D © ~ 0 O
O O O O d d d d d d d A d
O O O O O O O O O o o o o o
AN AN AN N N AN N N N NN N NN
Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r. 81



Kielce

6. Kielce

6.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

6.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 6.1. Czynniki demograficzne w Kielcach

X0 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 198857 -223 -579 -802 863 -1,1 -2,9 4,3
2015 198046 -336 -652 -988 859 -1,7 -3,3 4,3
2016 197704 -278 -222 -500 907 -1,4 -1,1 4,6
2017 196804 -166 -570 -736 880 -0,8 -2,9 4,5
2018 195774 -326 -582 -908 903 -1,7 -3,0 4,6
2019 194852 -497 -474 -971 839 -2,5 -2,4 4,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 6.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla

Wykres 6.2. Relacje demograficzne w Kielcach (na

Kielc (w tys. 0s6b) 1000 Iudnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
Tabela 6.2. Gospodarstwa domowe w Kielcach
Da O d %
OSpoda aao0 O e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011
OGOLEM 83296 79643 100% 100%
w tym z 1 osoba 25556 21904 31% 28%
w tym z 2 osobami 20237 22983 24% 29%
w tym z 3osobami 17399 17184 21% 22%
w tym z 4 osobami 13762 11488 17% 14%
w tym z 5iwiecej osobami 6342 6084 8% 8%
Ludnos¢ w gospodarstwach 207736 199659
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,49 2,51
L.gospodarstw domowych namieszkanie w
zasobie mieszkaniowym 1,12 1,00
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach
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Tabela 6.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Kielcach

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 61,9 15,5 22,5
2015 61,1 15,5 23,4
2016 60,2 15,7 24,1
2017 59,3 15,8 24,9
2018 58,4 15,9 25,7
2019 57,7 15,9 26,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 6.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 6.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Kielcach przedsiebiorstw w Kielcach (zl/miesiac)
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Wykres 6.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne
wynagrodzenie w Kielcach (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 6.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Kielcach (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach
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Wykres 6.7. Kredytowa dostepnos$c mieszkania przy ~ Wykres 6.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie zlotowym w Kielcach (mkw.) kredytowych w Kielcach (mln zh)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach *Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca

zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

6.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 6.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Kielcach

Wyszczegdlnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 82007 82929 83646 84233 85085 86509

- mieszkania na 1000 ludnosci 412 419 423 428 435 444

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 4796 4853 4902 4941 4997 5093
- przecietna (m kw.) 58,5 58,5 58,6 58,7 58,7 58,9
-na osobe (m kw.) 24,1 24,5 24,8 25,1 25,5 26,1

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,4 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach, 2019 r. - szacunek NBP O/O w Kielcach
6.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 6.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Kielcach

Wyszczegodlnienie

1 |[Deweloperzy 43 43 44 46 43 43
2 |Biura posrednikow 45 46 46 43 49 48
3 |Kancelarie notarialne 26 27 31 32 33 32
4 |Biurarzeczoznawcow majatkowych 67 68 72 74 75 74
5 [Spoétdzielnie mieszkaniowe 15 15 15 15 15 15
6 [Wspodlnoty mieszkaniowe 739 754 774 796 828 851

Zrédio: 1, 2 szacunki NBP O/O w Kielcach; 3 Izba Notarialna w Krakowie;
4 MIiR DGN-CRRM,; 5 KRS; 6 Urzad Statystyczny w Kielcach

Tabela 6.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Kielcach

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba umoéw 1405 1282 1332 1600 1617 2089
Warto$¢é w min zt 261,33 247,50 253,00 288,18 321,65 439,28

Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Kielcach
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Tabela 6.7. Budownictwo mieszkaniowe w Kielcach
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 669 711 1617 1160 2129 808
-indywidualne 103 146 360 464 153 103
- na sprzedaz lub wynajem 503 423 964 696 1661 705
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 907 766 892 894 1868 1102
- indywidualne 323 99 343 272 96 106
- na sprzedaz lub wynajem 435 609 532 598 1444 996
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1377 943 755 609 895 1424
-indywidualne 123 93 123 101 73 112
- spotdzielcze 457 102 98 36 119 42
- na sprzedaz lub wynajem 626 717 528 465 691 1216
- spoteczne czynszowe 148 0 0 0 0 46
- komunalne 23 28 6 7 12 8

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Tabela 6.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Kielcach
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Mieszkania oddane do uzytkow ania
- ogdétem 1377 943 755 609 895 1424
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 81,6 58,5 53,8 42,5 60,2 96,1
- na 1000 ludnosci 6,9 4,8 3,8 3,1 4,6 7,3
- na 1000 zaw. matzeAastw 1596 1098 832 692 991 1697
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem -514 -84 152 271 8 -585
- na 1000 ludnosci -2,6 -0,4 0,8 1,4 0,0 -3,0
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 59,3 62,0 71,2 69,8 67,3 67,5
Liczbaizb oddanych 4167 2803 2500 2069 2936 4421
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3,0 3,0 3,3 3,4 3,3 3,1
Przec. pow. izby (m kw.) 19,6 20,9 21,5 20,5 20,5 21,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach
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Tabela 6.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Kielcach

oto a e
Cena Cena Cena Cena cena Stawka
hedon.
ofertowa  trans. ofertowa  trans. ofertowa
(trans.)
12014 4852 4587 4215 3870 4061 22,0
11 2014 4878 4623 4186 3739 3903 23,3
111 2014 4767 4578 4174 3868 4078 24,7
IV 2014 4750 4602 4148 3703 3925 24,0
12015 4856 4736 4053 3663 3961 20,4
11 2015 4844 4507 4029 3717 3955 22,7
111 2015 4783 4549 4067 3684 3924 22,3
IV 2015 4878 4620 4035 3589 3888 21,2
12016 4838 4710 4026 3607 4048 22,3
112016 4833 4685 4004 3558 4018 23,1
111 2016 4686 4581 4058 3620 4081 229
IV 2016 4679 4559 4008 3456 3994 25,1
12017 4677 4614 4091 3502 4005 23,5
112017 4757 4545 4065 3612 4064 24,8
111 2017 4780 4547 4117 3653 4069 25,1
IV 2017 4762 4689 4189 3655 4071 28,2
12018 4869 4591 4309 3705 4103 25,8
112018 4869 4798 4364 3854 4147 25,5
111 2018 4852 4805 4365 3883 4173 23,8
1V 2018 5112 4967 4541 3882 4176 25,1
12019 5101 4999 4750 3968 4146 28,3
11 2019 5132 5020 4759 4067 4145 28,0
111 2019 5284 5220 4797 4345 4248 27,4
IV 2019 5476 5295 5079 4453 4214 27,8
12020 5494 5425 5447 4578 4233 27,0

Uwaga: cena hedoniczny wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Tabela 6.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Kielcach

Dyna a Dyna a
otow anie pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena Sl Cena Cena Cena Cena (Sl
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 99,4 98,6 100,0 99,0 99,7 95,9 98,7 96,5 104,8 103,4
112014 100,5 100,8 99,3 96,6 96,1 96,1 99,5 96,5 100,9 101,1
111 2014 97,7 99,0 99,7 103,4 104,5 97,6 97,0 96,4 98,3 101,2
IV 2014 99,6 100,5 99,4 95,8 96,2 97,3 98,9 98,4 94,7 96,3
12015 102,2 102,9 97,7 98,9 100,9 100,1 103,2 96,2 94,7 97,5
11 2015 99,8 95,2 99,4 101,5 99,8 99,3 97,5 96,2 99,4 101,3
111 2015 98,7 100,9 100,9 99,1 99,2 100,3 99,4 97,4 95,3 96,2
IV 2015 102,0 101,6 99,2 97,4 99,1 102,7 100,4 97,3 96,9 99,0
12016 99,2 102,0 99,8 100,5 104,1 99,6 99,5 99,3 98,5 102,2
112016 99,9 99,5 99,5 98,7 99,3 99,8 104,0 99,4 95,7 101,6
111 2016 97,0 97,8 101,4 101,7 101,6 98,0 100,7 99,8 98,3 104,0
IV 2016 99,9 99,5 98,8 95,5 97,9 95,9 98,7 99,3 96,3 102,7
12017 99,9 101,2 102,1 101,3 100,3 96,7 98,0 101,6 97,1 99,0
112017 101,7 98,5 99,4 103,2 101,5 98,4 97,0 101,5 101,5 101,1
111 2017 100,5 100,0 101,3 101,1 100,1 102,0 99,3 101,4 100,9 99,7
IV 2017 99,6 103,1 101,8 100,1 100,0 101,8 102,9 104,5 105,8 101,9
12018 102,3 97,9 102,9 101,4 100,8 104,1 99,5 105,3 105,8 102,4
112018 100,0 104,5 101,3 104,0 101,1 102,3 105,6 107,4 106,7 102,0
111 2018 99,6 100,1 100,0 100,7 100,6 101,5 105,7 106,0 106,3 102,5
1V 2018 105,4 103,4 104,0 100,0 100,1 107,4 105,9 108,4 106,2 102,6
12019 99,8 100,6 104,6 102,2 99,3 104,8 108,9 110,2 107,1 101,1
11 2019 100,6 100,4 100,2 102,5 100,0 105,4 104,6 109,1 105,5 100,0
111 2019 102,9 104,0 100,8 106,8 102,5 108,9 108,6 109,9 111,9 101,8
1V 2019 103,6 101,4 105,9 102,5 99,2 107,1 106,6 111,9 114,7 100,9
12020 100,3 102,4 107,2 102,8 100,4 107,7 108,5 114,7 115,4 102,1

Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach

6.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 6.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Wykres 6.10. Ceny mieszkan RPT (zt/mkw.)
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Wykres 6.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 6.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
100% mzc o=y g ey 100%
90% IIIII lllllllllll 90%
80% 80%
70% 70%
60% 60%
50% 50%
40% 40%
30% 30%
20% 20%
10% 10%
0% 0%
< S 0N © O~ N 0O 0 OO OO O < S 0D N O ©O© M~ N 0 0 OO OO O
— - L = T = I = I - — — d < — — — — — — — — — — — — o
O O O O O O O O O O o o o O O O O O O O O o o o o o
N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N N
=<=40 = (40;60] = (60;80] =>80 m<=40 = (40;60] =(60;80] = >80
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Wykres 6.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 6.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Wykres 6.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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6.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 6.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw.) Wykres 6.19. Ceny mieszkan RWT (zl/mkw.)
8 000 8 000 -
7 000 7 000 H
6 000 6 000 -
5000 5000 -
4000 4000 H
3000 3000 -
2000 2000 -
1000 1000 -

minimalna maksymalna

sredni median minimalna e maksymalna
——— ?e't R?\IS/MDM ediana e Srednia mediana
m e hedoniczna = == Jimit RNS/MDM
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
Wykres 6.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 6.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowe] RWO uzytkowej RWT
100% R 100% i i
90% 90% I
80% 80% I
70% 70% I
60% 60% I
50% 50% I
40% 20% I
30% 300/2 0 = |l
20% 20% | i
10% 10% ] |
0% < < © o o 0%
o n O M~ N~ [ee] [} .
sg2ggggcggsggesg S2ssSg2g8gg8z=:283233
O J A I R I QA R’ XK K o0 990 9 9o 9 o 9 o 9 9
[ — — — — — > N N N AN N N NN N NN
327272727272 R=>=2=>=2=2>=2
5 2
n ‘8
N 8
=<=40 = (40;60] =(60;80] =>80 = <=40 = (40; 60] * (60;80] = >80
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r. 89



Kielce

Wykres 6.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 6.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 6.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Wykres 6.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.)
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Wykres 6.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Kielcach (liczba dni)
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Wykres 6.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.)
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Wykres 6.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Wrykres 6.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Kielcach w latach 2018-2019
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7. Krakow

7.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

7.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 7.1. Czynniki demograficzne w Krakowie

pba > 0 aldo a P o) aldo
a a
G O d d gra O d d ara
X0 liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2014 761873 488 1531 2019 3516 0,6 2,0 4,6
2015 761069 415 1840 2255 3765 0,5 2,4 4,9
2016 765320 1665 1807 3472 4062 2,2 2,4 53
2017 767348 1507 2002 3509 4424 2,0 2,6 5,8
2018 771069 1575 4714 6289 4498 2,1 6,1 5,8
2019 779115 1525 6972 8497 4805 2,0 9,0 6,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 7.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Krakowa (w tys. 0s6b) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 7.2. Gospodarstwa domowe w Krakowie

Wykres 7.2. Relacje demograficzne w Krakowie

e Przyrost naturalny s Sa|do migracji === Matzenstwa

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

OSpPOoda ado 0 e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 306874 320926 100% 100%
w tym z 1 osobg 107727 112782 35% 35%
w tym z 2 osobami 74198 87607 24% 27%
w tym z 3 osobami 59532 59497 19% 19%
w tym z 4 osobami 44415 39999 14% 12%
w tym z 5i wigcej osobami 21002 21041 7% 7%
Ludnos¢ w gospodarstwach 727144 744261
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,37 2,32
L.gospodarstw domowych namieszkanie w
zasobie mieszkaniowym 1,19 0,96
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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Tabela 7.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Krakowie

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 62,8 15,7 21,6
2015 62,0 15,9 22,1
2016 61,2 16,2 22,7
2017 60,3 16,6 23,1
2018 59,6 16,9 23,5
2019 59,1 17,2 23,6

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 7.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 6.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Krakowie przedsiebiorstw w Krakowie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 7.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Krakowie (mkw.)
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Wykres 7.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Krakowie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Wykres 7.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania przy
kredycie zlotowym w Krakowie (mkw.)

Wykres 7.8. Wartos¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Krakowie (mln z1)*
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Zrédto: NBP na podst. BIK

7.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 7.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Krakowie

Wyszczegoblnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 353610 359944 369203 380088 389606 402645

- mieszkania na 1000 ludnosci 464 473 482 495 505 517

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 20411 20783 21313 21921 22461 23191
- przecietna (m kw.) 57,7 57,7 57,7 57,7 57,6 57,6
-na osobe (m kw.) 26,8 27,3 27,8 28,6 29,1 29,8

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,2 3,2 3,1 3,1 3,1 3,1

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,2 2,1 2,1 2,0 2,0 1,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Krakowie
7.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 7.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Krakowie

Wyszczegdlnienie

1|Deweloperzy 135 162 150 147 154 176
2|Posrednicy 771 1007 1151 1209 1230 1319
3[Kancelarie notarialne 95 101 103 106 111 112
4|Rzeczoznaw cy majatkowi 242 252 262 270 286 307
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 177 176 174 174 112 112
6|Wspodlnoty mieszkaniowe 4558 4669 4869 5089 5283 5481

Zrédto: szacunki NBP O/O w Krakowie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 7.6. Transakcje na wtérnym rynku mieszkaniowym w Krakowie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba umoéw 8106 8356 10480 12288 14857 14243
Wartosé w min zt 2534 2 694 3471 4 031 5222 5257

Zrédlo: szacunki wlasne NBP O/O w Krakowie
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Tabela 7.7. Budownictwo mieszkaniowe w Krakowie

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 5591 8259 9646 12889 10473 9058
- indywidualne 474 624 615 766 633 573
- na sprzedaz lub wynajem 5093 7635 9031 12123 9840 8357
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 9266 10942 8054 10582 10070 10240
- indywidualne 1449 1233 820 1164 713 746
- na sprzedaz lub wynajem 7798 9709 7152 8397 9107 9494
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 7346 6455 9363 11044 9606 13039
-indywidualne 501 440 604 458 475 474
- spotdzielcze 0 0 112 133 0 78
- na sprzedaz lub wynajem 6845 6011 8597 10453 9131 12308
- spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 4 48 0 0 179

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Tabela 7.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Krakowie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkow ania
- ogétem 7346 6455 9363 11044 9606 13039
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 439,1 384,1 538,0 619,7 549,7 730,5
- na 1000 ludnosci 9,7 8,5 12,3 14,4 12,5 16,8
- na 1000 zaw. matzenstw 2089 1714 2305 2496 2136 2714
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -3830 -2689 -5301 -6620 -5108 -8234
- na 1000 ludnosci -5,0 -3,5 -6,9 -8,6 -6,6 -10,6
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 59,8 59,5 57,5 56,1 57,2 56,0
Liczbaizb oddanych 19759 17270 24372 29164 25802 33170
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 2,7 2,7 2,6 2,6 2,7 2,5
Przec. pow. izby (m kw.) 22,2 22,2 22,1 21,2 21,3 22,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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Tabela 7.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Krakowie

otlo a e
Cena Cena Cena Cena Cena
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)
12014 6472 6000 6754 5731 6051
112014 6434 6172 6682 5937 5646
1112014 6214 5970 6644 5930 5759
IV 2014 6491 5722 6860 5834 5767
1 2015 6565 5861 7030 6197 5699
11 2015 6720 5896 6978 6157 6353
111 2015 6658 6312 6948 6095 5649
IV 2015 6525 6357 6795 5939 5799
12016 6524 6239 6827 5884 5636
11 2016 6670 6343 6756 5740 5593
111 2016 6526 6298 6837 5820 5641
IV 2016 6711 6451 6910 5951 5558
12017 6619 6373 6859 5979 5365
I 2017 6746 6583 6992 6038 5405
111 2017 6931 6810 7205 6347 5580
IV 2017 6924 6755 7593 6276 5800
12018 6918 6796 7767 6215 5633
112018 6902 6778 8006 6400 5395
1112018 7040 6945 8059 6621 5529
IV 2018 7356 7199 8466 6849 5578
12019 7623 7426 8697 6626 5507
11 2019 7957 7739 8899 6956 5564
1112019 8017 7786 8913 7135 5614
IV 2019 8532 8237 9109 7414 5458
1 2020 9210 8303 9518 7766 5402

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Tabela 7.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Krakowie

D 3 Dyna a
NG _ pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 105,7 103,8 103,3 98,3 105,3 101,7 101,2 101,7 96,6 103,8
11 2014 99,4 102,9 98,9 103,6 93,3 102,7 98,0/ 103,0 104,5 100,6
111 2014 96,6 96,7 99,4 99,9 102,0 102,4| 101,3 100,9 100,8 100,0
IV 2014 104,5 95,8 103,3 98,4 100,1 106,0 99,0 104,9 100,1 100,3
12015 101,1 102,4 102,5 106,2 98,8 101,4 97,7 104,1 108,1 94,2
112015 102,4 100,6 99,3 99,4 1115 104,5 95,5 104,4 103,7 112,5
111 2015 99,1 107,0 99,6 99,0 88,9 107,1 105,7 104,6 102,8 98,1
IV 2015 98,0 100,7 97,8 97,4 102,7 100,5 111,1 99,0 101,8 100,6
12016 100,0 98,1 100,5 99,1 97,2 99,4 106,5 97,1 95,0 98,9
112016 102,2 101,7 99,0 97,6 99,2 99,3 107,6 96,8 93,2 88,0
111 2016 97,8 99,3 101,2 101,4 100,9 98,0 99,8 98,4 95,5 99,8
IV 2016 102,8 102,4 101,1 102,3 98,5 102,9 101,5 101,7 100,2 95,9
12017 98,6 98,8 99,3 100,5 96,5 101,5 102,1 100,5 101,6 95,2
112017 101,9 103,3 101,9 101,0 100,7 101,1 103,8 103,5 105,2 96,6
111 2017 102,7 103,4 103,0 105,1 103,2 106,2 108,1 105,4 109,1 98,9
IV 2017 99,9 99,2 105,4 98,9 103,9 103,2 104,7 109,9 105,5 104,3
12018 99,9 100,6 102,3 99,0 97,1 104,5 106,6 113,2 103,9 105,0
11 2018 99,8 99,7 103,1 103,0 95,8 102,3 103,0/ 114,55 106,0 99,8
111 2018 102,0 102,5 100,7 103,5 102,5 101,6 102,0 111,9 104,3 99,1
IV 2018 104,5 103,7 105,0 103,4 100,9 106,2 106,6 111,5 109,1 96,2
12019 103,6 103,2 102,7 96,8 98,7 110,2 109,3 112,0 106,6 97,8
112019 104,4 104,2 102,3 105,0 101,0 115,3 114,2 111,2 108,7 103,1
111 2019 100,8 100,6 100,2 102,6 100,9 113,9 112,1 110,6 107,8 101,5
IV 2019 106,4 105,8 102,2 103,9 97,2 116,0 114,4 107,6 108,3 97,9
12020 108,0 100,8 104,5 104,8 99,0 120,8 111,8 109,4 117,2 98,1

Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

7.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 7.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 7.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 7.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 7.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie
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Wykres 7.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

7.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 7.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.,
maksymalna P. 0$)
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badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RW

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

0%

IV 2015

©
-
o
N

112017
IV 2017
112019

zasObw 2002 r.

m<=40 =(40;60] =(60;80] =>80
Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 7.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
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Wykres 7.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 7.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.)

10 000
9000
8 000
7 000
6 000
5000
4000

e spotdzielcze e Wtasnos$ ¢

Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 7.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 7.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.30. Ceny wg roku budowy RWO (z}/mkw.)

11 000
10 000
9000
8 000
7 000
6 000
5000
4000

e 1945-1970 ===1971-1978
em—1089-2002 === pow. 2002
Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 7.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Krakowie (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zr6dto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 7.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Krakowie w latach 2018-2019
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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8. Lublin

8.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

8.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 8.1. Czynniki demograficzne w Lublinie

0a O aldo a 0 aldo

d ° ano da da gra ano a a gra
50 liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci

2014 341722 152 -943 -791 1520 0,4 -2,8 4,4
2015 340727 201 -817 -616 1616 0,6 -2,4 4,7
2016 340466 145 -223 -78 1651 0,4 -0,7 4,8
2017 339850 44 -279 -235 1762 0,1 -0,8 5,2
2018 339682 58 -155 -97 1709 0,2 -0,5 5,0
2019 339784 36 193 229 1672 0,1 0,6 4,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 8.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla
Lublina (w tys. osdb)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 8.2. Gospodarstwa domowe w Lublinie

Wykres 8.2. Relacje demograficzne w Lublinie

(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 140523 144444 100% 100%
w tym z 1 osobg 45597 46804 32% 32%
w tym z 2 osobami 33364 39682 24% 27%
w tym z 3 osobami 28531 29125 20% 20%
w tym z 4 osobami 22604 19078 16% 13%
w tym z 5iwigcej osobami 10427 9755 7% 7%
Ludnos$¢é w gospodarstwach 344960 344344

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,45 2,38

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,18 1,05

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie
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Tabela 8.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lublinie

przedprodukcyjnym

produkcyjnym poprodukcyjnym
2014 62,4 16,4 21,2
2015 61,6 16,5 22,0
2016 60,8 16,6 22,6
2017 60,0 16,7 23,3
2018 59,2 17,0 23,8
2019 58,6 17,2 24,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 8.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat ludnosci Wykres 8.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 8.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Lublinie (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 8.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Lublinie (krotno

przec. mies. wynagr.)
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Wykres 8.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy ~ Wykres 8.8. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredycie zlotowym w Lublinie (mkw.) kredytowych w Lublinie (mln z})*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca

zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

8.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 8.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lublinie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 145542 147314| 149506 152118| 154926| 157254

- mieszkania na 1000 ludnosci 426 432 439 448 456 463

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 8726 8843 8982 9141 9312 9463
- przecietna (m kw.) 60,0 60,0 60,1 60,1 60,1 60,2
-na osobe (m kw.) 25,5 26,0 26,4 26,9 27,4 27,9

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,5

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,4 2,3 2,3 2,2 2,2 2,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie; w 2019 r. — szacunek NBP O/O w Lublinie

8.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 8.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lublinie

Wyszczegblnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
1|Deweloperzy 30 40 42 41 47 50
2|Biura posrednikow 62 70 86 61 86 62
3[Kancelarie notarialne 51 54 63 70 70 62
4|Biura rzeczoznaw céw majatkowych 110 112 118 125 125 134
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 67 67 67 67 67 67
6/Wspolnoty mieszkaniowe 1019 1043 1088 1140 1209 1238

Zrédto: szacunki NBP O/O w Lublinie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 8.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lublinie

2015 2016 | 2017 2018 | 2019
Liczba uméw 2587 3366 3907 3876 4599 2968
Warto$éw min zt 626,27 838,56 981,54 1002,36 1235,64 879,07

Zrédlo: szacunki NBP O/O w Lublinie
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Tabela 8.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lublinie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 1494 3187 2758 2308 3447 3229
-indywidualne 514 851 669 674 192 194
- na sprzedaz lub wynajem 856 2125 1798 1511 3060 3035
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogétem, w tym: 1940 3339 2267 2329 2837 2750
- indywidualne 538 701 538 556 184 258
- na sprzedaz lub wynajem 1194 2259 1533 1650 2542 2300
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 1336 1836 2298 2716 2889 2328
-indywidualne 164 151 131 137 121 140
- spotdzielcze 49 0 328 73 347 36
- na sprzedaz lub wynajem 1059 1572 1839 2386 2421 2152
- spoteczne czynszowe 0 113 0 0 0 0

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Tabela 8.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lublinie

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 1336 1836 2298 2716 2889 2328
- ogétem pow. uzytk. (tys. m kw.) 95,1 121,6 145,3 165,8 176,3 151,5
- na 1000 ludnosci 3,9 54 6,7 8,0 8,5 6,9
- na 1000 zaw. matzenstw 879 1136 1392 1541 1690 1392
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 184 -220 -647 -954 -1180 -656
- na 1000 ludnosci 0,5 -0,6 -1,9 -2,8 -3,5 -1,9
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 71,2 66,3 63,2 61,1 61,0 65,1
Liczbaizb oddanych 4711 5902 7031 8410 8994 7177
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3,5 3,2 3,1 3,1 3,1 3,1
Przec. pow. izby (m kw.) 20,2 20,6 20,7 19,7 19,6 21,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie
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Tabela 8.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Lublinie

O10 d e
Cena Cena Cena Cena Cena Staw ka Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. R0, ofert. trans.
(trans.)
12014 5009 4643 4886 4382 4539 31,0 33,0
11 2014 4924 4917 4884 4441 4565 31,0 29,0
111 2014 4922 4843 4831 4487 4561 32,0 29,0
IV 2014 5005 4967 4854 4444 4523 31,0 29,0
12015 5008 4920 4844 4424 4630 31,0 23,0
11 2015 4966 4980 4953 4386 4591 31,0 24,0
111 2015 5108 5017 4884 4534 4551 31,0 26,0
1V 2015 5172 4913 4893 4561 4493 32,0 29,0
12016 5050 4995 4940 4456 4598 33,0 35,0
11 2016 5095 5035 4979 4549 4544 32,0 35,0
111 2016 5244 4976 4982 4571 4572 33,0 32,0
1V 2016 5202 5212 4983 4698 4692 33,0 34,0
12017 5123 5095 5047 4651 4718 32,0 36,0
11 2017 5210 4953 5073 4630 4617 33,0 34,0
111 2017 5134 5243 5102 4765 4710 33,0 33,0
IV 2017 5209 5093 5142 4879 4724 34,0 34,0
12018 5284 5473 5139 4782 4641 35,0 35,0
112018 5364 5479 5339 4939 4797 36,0 35,0
111 2018 5676 5545 5295 5001 4708 37,0 36,0
1V 2018 5860 5785 5507 5095 4598 32,0 31,0
12019 5866 5874 5641 5176 4676 34,0 32,0
11 2019 5844 5852 5733 5371 4672 36,0 33,0
111 2019 5933 6158 5965 5565 4707 31,0 33,0
1V 2019 5911 5977 6171 5747 4721 34,0 34,0
12020 5962 5974 6666 5884 4719 37,0 36,0

Uwaga: cena hedoniczng wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Tabela 8.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lublinie

A pierwotn pierwotn

Olo a
Cena Cena Cena Cena S Cena Cena Cena Cena G
ofert. trans. ofert. trans. CEIR: ofert. trans. ofert. trans. IIREIE:
(trans.) (trans.)
12014 99,8 96,8 99,7 99,8 99,4 97,7 99,2 108,8 89,1 97,6
112014 98,3 105,9 100,0 101,3 100,6 98,2 99,5 100,5 94,4 96,7
11l 2014 100,0 98,5 98,9 101,0 99,9 95,8 101,5 97,9 105,0 97,8
IV 2014 101,7 102,6 100,5 99,0 99,2 99,8 103,6 99,0 101,2 99,0
12015 100,1 99,1 99,8 99,5 102,4 100,0 106,0 99,1 101,0 102,0
112015 99,2 101,2 102,3 99,1 99,2 100,9 101,3 101,4 98,8 100,6
11l 2015 102,9 100,7 98,6 103,4 99,1 103,8 103,6 101,1 101,0 99,8
1V 2015 101,3 97,9 100,2 100,6 98,7 103,3 98,9 100,8 102,6 99,3
12016 97,6 101,7 101,1 97,5 102,3 100,8 101,5 102,1 100,6 99,3
112016 100,9 100,8 100,9 102,7 98,8 102,6 101,1 100,7 104,1 99,0
111 2016 102,9 98,8 100,0 99,8 100,6 102,7 99,2 102,2 100,6 100,5
1V 2016 99,2 104,7 99,8 102,7 102,6 100,6 106,1 101,8 102,6 104,4
12017 98,5 97,8 101,3 99,4 100,6 101,4 102,0 102,0 104,5 102,6
112017 101,7 97,2 100,5 99,5 97,9 102,3 98,4 101,7 101,4 101,6
11l 2017 98,5 105,9 100,6 102,9 102,0 97,9 105,4 102,2 104,5 103,0
IV 2017 101,5 97,1 100,8 102,4 100,3 100,1 97,7 103,3 104,3 100,7
12018 101,4 107,5 99,9 98,0 98,2 103,1 107,4 101,8 102,8 98,4
112018 101,5 100,1 103,9 103,3 103,4 103,0 110,6 105,2 106,7 103,9
111 2018 105,8 101,2 99,2 101,3 98,1 110,6 105,8 103,8 105,0 100,0
1V 2018 103,2 104,3 104,0 101,9 97,7 112,5 113,6 107,1 104,4 97,3
12019 100,1 101,5 102,4 101,6 101,7 111,0 107,3 109,8 108,2 100,7
112019 99,6 99,6 101,6 103,8 99,9 108,9 106,8 107,4 108,7 97,4
111 2019 101,5 105,2 104,0 103,6 100,8 104,5 111,1 112,7 111,3 100,0
1V 2019 99,6 97,1 103,4 103,3 100,3 100,9 103,3 112,1 112,8 102,7
12020 100,9 99,9 108,0 102,4 100,0 101,6 101,7 118,2 113,7 100,9
Zrbdto: badanie NBP O/O w Lublinie
8.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 8.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.) Wykres 8.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

—— $rednia
— mediana
e e e |imit RNS/ MDM / Mieszkanie na Start

Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.

107



Lublin

Wykres 8.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 8.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 8.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 8.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 8.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 8.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP

40% -

20% -

0%

-20% -
-40% -
e <=50 m kw. e >50 m kw. wskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie
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Wykres 8.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

8.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 8.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 8.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie.
Wykres 8.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 8.21. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO uzytkowej

100% 100%
90%
80% 80%
70%
60% 60%
0,
40% 2006
0,
20% 5006
0,
0% 1006
e T T = T e - B B o ¥ ¥ LW O ©ONN®O®O O O
NS S858538353858 388 ng2dgdggddggdgg 2 dd
S N N AN N AN NN NN N NN 8 8N 8 8 8§ 8§ 8§ ¥ & ¥ & & «
N=2=2=2=2=2=2 N =>=>=>=>=>= >
A\ > > > > > >
a 2
N} Nel
] 1]
N g
m<=40 = (40; 60] =(60; 80] =>80 m<=40 % (40;60] = (60;80] ®>80
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 8.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 8.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWO RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
Wykres 8.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 8.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.) (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
Wykres 8.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 8.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.) RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 8.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 8.29. Ceny wg technologii budowy RWT

(zt/mkw.) (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 8.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 8.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
Wykres 8.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 8.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Lublinie (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Lublinie w latach 2018-2019
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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9. Lodz

9.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

9.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 9.1. Czynniki demograficzne w Lodzi

oF! P 0 aldo a . P 0 aldo .
g < ano a a gra olgfe a a gra
250 liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci

2014 706004 -3878 -1431 -5309 2966 -5,5 -2,0 4,2
2015 700982 -4415 -967 -5382 2981 -6,3 -1,4 4,3
2016 696503 -3520 -832 -4352 3149 -5,0 -1,2 4,5
2017 690422 -3782 -1237 -5019 3185 -5,5 -1,8 4,6
2018 685285 -3822 -1198 -5020 3209 -5,6 -1,7 4,7
2019 679941 -3828 -1086 -4914 3182 -5,6 -1,6 4,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 9.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 9.2. Relacje demograficzne w Lodzi (na 1000

Lodzi (w tys. osdb)* ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi;
Prognoza ludno$ci gmin na lata 2017-2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 9.2. Gospodarstwa domowe w Lodzi

Przyrost naturalny
e \Malzenstwa

Saldo migracji

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

O0Spoda ado O e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 351952 324891 100% 100%
w tym z 1 osobg 124601 109149 35% 34%
w tym z 2 osobami 100399 101816 29% 31%
w tym z 3 osobami 72961 65396 21% 20%
w tym z 4 osobami 42383 35076 12% 11%
w tym z 5i wiecej osobami 11608 13455 3% 4%
Ludnos¢é w gospodarstwach 775665 722980

Przecigtnal. os6b w gospodarstwie 2,20 2,23

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,11 0,94

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Tabela 9.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lodzi

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 60,7 14,2 25,1
2015 59,9 14,3 25,8
2016 58,9 14,5 26,6
2017 57,9 14,7 27,4
2018 57,1 14,9 28,0
2019 56,4 15,1 28,6
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 9.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 9.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Lodzi (%; przedsiebiorstw w Lodzi (zl/miesiac)

P. 0%)

21 Tmsm e m e m e mme oo
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eeeeee ydziatludn. do 34 r. zycia wéréd ludn. bezrobotnej

Zrédto

Wykres 9.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne

Polska

: Urzad Statystyczny w Lodzi

wynagrodzenie w Lodzi (mkw.)

1,25
1,15
1,05
0,95
0,85
0,75
0,65
0,55
0,45

Zrédlo

e=rynek pierwotny === rynek wtémy
: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 9.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Lodzi (krotnos¢ przec.
mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi
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Wykres 9.7. Kredytowa dostepnos$c mieszkania przy ~ Wykres 9.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Lodzi (mkw.) kredytowych w Lodzi (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi *Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK
9.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 9.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lodzi

Wyszczegolnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 349865 352040 353968 356350 358991 363193

- mieszkania na 1000 ludnosci 496 502 508 516 524 534

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. m kw.) 18830 18990 19137 19318 19506 19786
- przecietna (m kw.) 53,8 53,9 54,1 54,2 54,3 54,5
-na osobe (m kw.) 26,7 27,1 27,5 28,0 28,5 29,1

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1 3,1

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,0 2,0 2,0 19 19 19

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Lodzi

9.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 9.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lodzi

Wyszczegolnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
1|Deweloperzy 68 58 63 76 95 110
2|Biura posrednikéw 184 185 175 165 165 185
3|Kancelarie notarialne 63 73 75 78 81 85
4|Biura rzeczoznaw céw majatkowych 160 153 151 146 151 195
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 56 56 56 62 62 58
6/Wspéinoty mieszkaniowe 2975 3050 3130 3172 3195 3635

Zrédto: szacunki NBP O/O w Lodzi na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 9.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lodzi

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba uméw 8520 8000 6000 5300 5600 6400
Wartosé w min zt 1536,61 1430,00 1071,00 1069,00 1230,00 1825,00

Zrédlo: szacunki NBP O/O w Lodzi

114 Narodowy Bank Polski



Lodz

Tabela 9.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lodzi

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogétem, w tym: 2497 2491 4382 4628 6135 6615
- indywidualne 625 984 1475 1087 484 402
- na sprzedaz lub wynajem 1846 1507 2907 3541 5573 6213
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 2361 2717 2340 3552 3842 6708
- indywidualne 482 755 704 936 450 440
- na sprzedaz lub wynajem 1879 1962 1636 2588 3334 6208
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogdétem, w tym: 1752 2252 2066 2520 2800 4202
-indywidualne 300 352 394 343 305 364
- spotdzielcze 0 0 0 28 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1420 1818 1672 2094 2495 3822
- spoteczne czynszowe 32 82 0 51 0 0
- komunalne 0 0 0 4 0 16

*Uwaga: W 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Tabela 9.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 1752 2252 2066 2520 2800 4202
- og6tem pow. uzytk. (tys. m 141,6 168,2 160,9 191,3 198,6 280,4
- na 1000 ludnosci 2,5 3,2 3,0 3,6 4,1 6,2
-na 1000 zaw. malzenstw 591 755 656 791 873 1321
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 1214 729 1083 665 409 -1020
- na 1000 ludnosci 1,7 1,0 1,6 1,0 0,6 -1,5
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 80,8 74,7 77,9 75,9 70,9 66,7
Liczbaizb oddanych 5947 7538 6647 8335 8602 12924
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,4 3,3 3,2 3,3 3,1 3,1
Przec. pow. izby (m kw.) 23,8 22,3 24,2 23,0 23,1 21,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Tabela 9.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Lodzi

Cena Cena Cena Cena (S
hedon.
ofertowa  trans. ofertowa  trans.
(trans.)
12014 4808 4433 3984 3464 3846
112014 4936 4533 3915 3421 3959
111 2014 4932 4661 3907 3361 3935
IV 2014 4861 4656 3892 3490 4086
12015 4863 4578 3923 3342 3867
11 2015 4906 4687 3865 3442 4073
111 2015 4881 4676 3872 3376 3835
1V 2015 4831 4697 3850 3341 3851
12016 4773 4738 3939 3277 3755
112016 4894 4646 4009 3347 3836
111 2016 4900 4727 4036 3284 3916
1V 2016 5110 4850 4096 3417 3895
12017 4943 4792 4149 3509 3903
11 2017 5180 4940 4203 3588 4004
111 2017 5147 4911 4241 3762 3995
IV 2017 5332 5148 4314 3784 3990
12018 5524 5211 4432 4022 4120
112018 5475 5206 4642 3959 4013
111 2018 5529 5356 4711 4256 3976
1V 2018 5663 5507 4811 4465 4084
12019 5796 5631 5053 4616 4090
112019 6010 5853 5116 4596 3909
111 2019 6027 5881 5203 4708 3916
1V 2019 6274 6026 5392 4870 3973
12020 6608 6249 5465 5011 3942

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Tabela 9.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lodzi
Dyna a Dyna a

Siie . pierwotny pierwotny

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. ftrans.

(trans.) (trans.)
12014 100,8 100,2 100,2 101,9 96,0 98,2 95,8 100,2 101,2 97,1
11 2014 102,7 102,3 98,3 98,8 102,9 102,6 100,0 96,5 101,8 101,5
111 2014 99,9 102,8 99,8 98,2 99,4 103,2 106,2 97,2 96,9 94,7
IV 2014 98,6 99,9 99,6 103,8 103,8 102,0 105,3 97,8 102,6 101,9
12015 100,0 98,3 100,8 95,8 94,6 101,1 103,3 98,5 96,5 100,5
11 2015 100,9 102,4 98,5 103,0 105,3 99,4 103,4 98,7 100,6 102,9
1I1 2015 99,5 99,8 100,2 98,1 94,2 99,0 100,3 99,1 100,4 97,5
IV 2015 99,0 100,4 99,4 99,0 100,4 99,4 100,9 98,9 95,7 94,2
12016 98,8 100,9 102,3 98,1 97,5 98,1 103,5 100,4 98,1 97,1
11 2016 102,5 98,1 101,8 102,1 102,2 99,8 99,1 103,7 97,2 94,2
111 2016 100,1 101,7 100,7 98,1 102,1 100,4 101,1 104,2 97,3 102,1
IV 2016 104,3 102,6 101,5 104,0 99,5 105,8 103,3 106,4 102,3 101,1
12017 96,7 98,8 101,3 102,7 100,2 103,6 101,1 105,3 107,1 103,9
112017 104,8 103,1 101,3 102,3 102,6 105,8 106,3 104,8 107,2 104,4
111 2017 99,4 99,4 100,9 104,8 99,8 105,0 103,9 105,1 114,6 102,0
IV 2017 103,6 104,8 101,7 100,6 99,9 104,3 106,1 105,3 110,7 102,4
12018 103,6 101,2 102,7 106,3 103,3 111,8 108,7 106,8 114,6 105,6
112018 99,1 99,9 104,7 98,4 97,4 105,7 105,4 110,4 110,3 100,2
111 2018 101,0 102,9 101,5 107,5 99,1 107,4 109,1 111,1 113,1 99,5
IV 2018 102,4 102,8 102,1 104,9 102,7 106,2 107,0 111,5 118,0 102,4
12019 102,3 102,3 105,0 103,4 100,1 104,9 108,1 114,0 114,8 99,3
11 2019 103,7 103,9 101,2 99,6 95,6 109,8 112,4 110,2 116,1 97,4
111 2019 100,3 100,5 101,7 102,4 100,2 109,0 109,8 110,4 110,6 98,5
IV 2019 104,1 102,5 103,6 103,4 101,5 110,8 109,4 112,1 109,1 97,3
1 2020 105,3 103,7 101,4 102,9 99,2 114,0 111,0 108,2 108,6 96,4

Zré6dto: badanie NBP O/O w Lodzi
9.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 9.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi.

Wykres 9.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi.
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Wykres 9.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 9.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Wykres 9.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 9.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 9.15. Relacja podazy i popytu na mieszkaniao Wykres 9.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi

118 Narodowy Bank Polski



Lodz

Wykres 9.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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9.1.3.2. Rynek wtorny (RW)

Wykres 9.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.) Wykres 9.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 9.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 9.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
Wykres 9.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 9.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Eodzi
Wykres 9.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 9.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 9.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 9.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.) (z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 9.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 9.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
Wykres 9.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 9.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
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Olsztyn

10. Olsztyn

10.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

10.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 10.1. Czynniki demograficzne w Olsztynie

a 0 e

a a

aldo

gra

alao

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 173831 247 53 300 753 14 0,3 4,3
2015 173444 121 148 269 722 0,7 0,9 4,2
2016 172993 142 35 177 672 0,8 0,2 3,9
2017 173070 380 -135 245 757 2,2 -0,8 4.4
2018 172362 393 -415 -22 730 2,3 -2,4 4,2
2019 171979 48 -396 -348 797 0,3 -2,3 4,6

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 10.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 10.2. Relacje demograficzne w Olsztynie
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
Tabela 10.2. Gospodarstwa domowe w Olsztynie
oF:! d %
O0SpoOoda aao 0 e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011
OGOLEM 68850 75403 100% 100%
w tym z 1 osoba 22046 24562 32% 33%
w tym z 2 osobami 17062 22530 25% 30%
w tym z 3 osobami 14491 15273 21% 20%
w tym z 4 osobami 11114 9544 16% 13%
w tym z 5iwigcej osobami 4137 3494 6% 5%
Ludnosé w gospodarstwach 166356 172733
Przecigetnal. os6b w gospodarstwie 2,42 2,29
L.gospodarstw domowych namieszkanie w
zasobie mieszkaniowym 1,12

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Tabela 10.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w

Olsztynie
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2014 64,0 16,6 19,4

2015 62,9 16,7 20,3

2016 61,9 17,0 21,2

2017 60,9 17,2 21,9

2018 59,8 17,5 22,7

2019 58,9 17,6 23,4
Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 10.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Olsztynie (z}/miesiac)
Olsztynie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 10.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne
wynagrodzenie w Olsztynie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 10.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 10.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy

przecietnym wynagrodzeniu w Olsztynie (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 10.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 10.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Olsztynie (mkw.) kredytowych w Olsztynie (mln z1)*
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Zrédto: NBP na podst. BIK

10.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 10.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Olsztynie

Wyszczegdlnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 75452 76138 76680 77525 78184 79463

- mieszkania na 1000 ludnosci 434 439 443 448 454 462

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 4379 4423 4462 4517 4560 4636
- przecietna (m kw.) 58,0 58,1 58,2 58,3 58,3 58,3
-na osobe (m kw.) 25,2 25,5 25,8 26,1 26,5 27,0

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,2 2,2 2,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Olsztynie

10.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 10.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Olsztynie

Wyszczegélnienie

1{Deweloperzy 20 18 17 20 22 22
2|Biura posrednikow 97 92 81 95 94 95
3|Kancelarie notarialne 29 30 30 30 28 28
4|Biura rzeczoznaw céw majatkowych 95 96 101 106 106 115
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 17 14 13 12 10 10
6/Wspoélnoty mieszkaniowe 1348 1389 1407 1443 1467 1468

Zrédto: szacunki NBP O/O w Olsztynie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 10.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Olsztynie

Wyszczegdlnienie
Liczba umoéw 2540 2534 2487 2787 3126 3037
Wartosé¢ w min zt 526 536 525 614 684 821
Zrédto: szacunki NBP O/O w Olsztynie
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Tabela 10.7. Budownictwo mieszkaniowe w Olsztynie

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 358 885 568 974 1651 1492
-indywidualne 54 60 74 104 43 43
- na sprzedaz lub wynajem 304 825 466 870 1608 1449
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 655 564 357 794 1297 837
- indywidualne 38 137 53 88 24 30
- na sprzedaz lub wynajem 612 427 239 706 1273 747
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogoétem, w tym: 873 700 548 847 663 1279
-indywidualne 56 62 51 39 38 28
- spotdzielcze 37 120 0 0 65 0
- na sprzedaz lub wynajem 752 518 497 808 560 1251
- spoteczne czynszowe 28 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora: mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Tabela 10.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Olsztynie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Mieszkania oddane do uzytkow ania

- og6tem 873 700 548 847 663 1279

- og6étem pow. uzytk. (tys. m kw.) 54,1 46,0 39,6 55,7 43,0 76,2

- na 1000 ludnosci 5,0 4,0 3,2 4,9 3,8 7,4

- na 1000 zaw. matzenstw 1159 970 815 1119 908 1605
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- réznica ogétem -120 22 124 -90 67 -482

- na 1000 ludnosci -0,7 0,1 0,7 -0,5 0,4 -2,8
Przec. pow. uzytk. mieszkania oddanego (m kw.) 61,9 65,7 72,3 65,7 64,9 59,6
Liczbaizb oddanych 2518 2126 1835 2523 2124 3849
Przecietna liczba izb w mieszkaniu oddanym 2,9 3,0 3,3 3,0 3,2 3,0
Przec. pow. izby (m kw.) 21,5 21,6 21,6 22,1 20,3 19,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Tabela 10.9. Srednia cena mkw. oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Olsztynie

Rynek

Rynek pierwotny Rynek wtérny wtorny -
najem
Notow anie
Cena
Cena Cena Cena Staw ka
Cenatrans. hedon.
ofertowa ofertowa trans. ofert.
(trans.)

12014 4862 4493 4443 4005 4391 24,0
11 2014 4937 4461 4420 4138 4368 23,7
111 2014 4929 4690 4405 4044 4334 25,0
1V 2014 4942 4736 4316 4007 4400 24,1
1 2015 4971 4724 4348 4055 4407 24,6
11 2015 4799 4807 4301 4025 4364 24,8
111 2015 4747 4617 4340 4047 4355 26,3
IV 2015 4848 4764 4310 4060 4392 24,2
12016 4806 4737 4374 4126 4372 24,8
11 2016 4788 4729 4380 4122 4368 25,1
111 2016 5174 4935 4353 4216 4367 26,8
IV 2016 5559 4991 4384 4127 4376 26,6
12017 5566 4899 4437 4091 4349 26,6
11 2017 5481 4997 4471 4260 4377 26,6
111 2017 5450 4929 4449 4199 4342 27,4
IV 2017 5600 5593 4516 4312 4347 27,0
12018 5709 5518 4655 4243 4321 28,0
11 2018 5811 5248 4728 4518 4371 28,4
111 2018 5794 5326 4867 4554 4277 27,8
IV 2018 5960 5620 5026 4804 4414 29,4
12019 6082 5591 5252 4823 4424 29,4
11 2019 6081 5757 5397 5029 4298 30,7
111 2019 6184 5821 5536 5133 4317 30,4
IV 2019 6344 6130 5674 5395 4286 31,6
1 2020 6379 6207 5813 5446 4282 32,1

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Tabela 10.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Olsztynie

Dyna a Dyna a
olo a e
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 99,9 99,6 100,6 99,6 100,6 105,7 102,2 101,8 100,9 99,8
112014 101,6 99,3 99,5 103,3 99,5 106,2 99,6 99,9 102,3 99,3
111 2014 99,8 105,1 99,7 97,7 99,2 101,5 102,9 100,4 100,4 99,6
IV 2014 100,3 101,0 98,0 99,1 101,5 101,5 105,0 97,7 99,6 100,9
12015 100,6 99,7 100,7 101,2 100,2 102,2 105,1 97,9 101,2 100,4
11 2015 96,5 101,8 98,9 99,3 99,0 97,2 107,8 97,3 97,3 99,9
111 2015 98,9 96,0 100,9 100,5 99,8 96,3 98,4 98,5 100,1 100,5
IV 2015 102,1 103,2 99,3 100,3 100,8 98,1 100,6 99,9 101,3 99,8
12016 99,1 99,4 101,5 101,6 99,5 96,7 100,3 100,6 101,8 99,2
112016 99,6 99,8 100,1 99,9 99,9 99,8 98,4 101,8 102,4 100,1
111 2016 108,1 104,4 99,4 102,3 100,0 109,0 106,9 100,3 104,2 100,3
IV 2016 107,5 101,1 100,7 97,9 100,2 114,7 104,8 101,7 101,7 99,6
12017 100,1 98,2 101,2 99,1 99,4 115,8 103,4 101,4 99,2 99,5
112017 98,5 102,0 100,8 104,1 100,6 114,5 105,7 102,1 103,4 100,2
111 2017 99,4 98,6 99,5 98,6 99,2 105,3 99,9 102,2 99,6 99,4
IV 2017 102,8 113,5 101,5 102,7 100,1 100,7 112,1 103,0 104,5 99,3
12018 101,9 98,7 103,1 98,4 99,4 102,6 112,6 104,9 103,7 99,3
112018 101,8 95,1 101,6 106,5 101,2 106,0 105,0 105,8 106,0 99,9
111 2018 99,7 101,5 102,9 100,8 97,9 106,3 108,0 109,4 108,5 98,5
1V 2018 102,9 105,5 103,3 105,5 103,2 106,4 100,5 111,3 111,4 101,5
12019 102,0 99,5 104,5 100,4 100,2 106,5 101,3 112,8 113,7 102,4
112019 100,0 103,0 102,8 104,3 97,1 104,6 109,7 114,1 111,3 98,3
111 2019 101,7 101,1 102,6 102,1 100,4 106,7 109,3 113,7 112,7 100,9
1V 2019 102,6 105,3 102,5 105,1 99,3 106,4 109,1 112,9 112,3 97,1
12020 100,5 101,3 102,4 100,9 99,9 104,9 111,0 110,7 112,9 96,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

10.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 10.9. Ceny mieszkan RPO (zI/mkw.) Wykres 10.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Wykres 10.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 10.12. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 10.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 10.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rOwnej 50 mkw. oraz powyzej
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wskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 10.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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10.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 10.18. Ceny mieszkan RWO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 10.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 10.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 10.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 10.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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11. Opole

11.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

11.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 11.1. Czynniki demograficzne w Opolu

liczby bezwzgledne na 1000 ludno$ci
2014 119574 -13 -128 -141 511 -0,1 -1,1 4,3
2015 118931 -73 -93 -166 561 -0,6 -0,8 4,7
2016 118722 71 84 155 561 0,6 0,7 4,7
2017 128140 110 75 185 590 0,9 0,6 4,6
2018 128137 15 268 283 621 0,1 2,1 4,8
2019 128035 1 190 191 528 0,0 1,5 4,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 11.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Opola (w tys. osdb)

Wykres 11.2. Relacje demograficzne w Opolu (na 1000
ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; Prognoza
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 11.2. Gospodarstwa domowe w Opolu

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 52369 51469 100% 100%
w tym z 1 osoba 17406 16165 33% 31%
w tym z 2 osobami 13195 15095 25% 29%
w tym z 3 osobami 10554 10397 20% 20%
w tym z 4 osobami 7997 6739 15% 13%
w tym z 5i wigcej osobami 3217 3073 6% 6%
Ludnos$¢é w gospodarstwach 124898 121551

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,38 2,36

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,18 1,04

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
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Tabela 11.3. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Opolu

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 63,1 14,8 22,1
2015 62,0 15,0 23,0
2016 60,9 15,3 23,8
2017 60,2 15,7 24,1
2018 59,4 15,9 24,8
2019 58,5 16,2 25,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 11.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wéréd ludnosci bezrobotnej
w Opolu (%; P. 03)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 11.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Opolu (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 11.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Opolu (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Wykres 11.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 11.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Opolu (mkw.) kredytowych w Opolu (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK
11.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 11.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Opolu

Wyszczegoblnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 51338 51651 52093 55949 56735 57914
- mieszkania na 1000 ludnosci 429 434 439 437 443 452
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. m kw.) 3369 3396 3428 3835 3893 3981
- przecigetna (m kw.) 65,6 65,7 65,8 68,5 68,6 68,7

-na osobe (m kw.) 28,2 28,6 28,9 29,9 30,4 31,1
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,8 3,8 3,8 3,8 3,8 3,8
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Opolu

11.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 11.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Opolu

. Wyszczegélnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 2019
1|Deweloperzy 10 15 16 20 22 20
2|Biura posrednikow 51 56 55 54 53 48
3[Kancelarie notarialne 14 15 15 15 14 14
4|Biura rzeczoznaw céw majatkowych 64 73 75 75 80 81
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 7 6 6 6 5 2
6|Wspoélnoty mieszkaniowe 1460 1526 1497 1530 1552 1625

Zrédto: szacunki NBP O/O w Opolu na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 11.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Opolu

Liczba uméw 768 679 963 902 884 1263
Wartosé w min zt 159,74 145,28 243,80 230,70 254,30 332,91

Zrédto: szacunki NBP O/O w Opolu
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Tabela 11.7. Budownictwo mieszkaniowe w Opolu

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogoétem, w tym: 358 457 813 764 946 1514
-indywidualne 284 126 285 332 105 99
- na sprzedaz lub wynajem 74 204 458 330 827 1415
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogoétem, w tym: 405 414 600 1025 939 1105
- indywidualne 94 160 142 391 142 114
- na sprzedaz lub wynajem 311 254 458 362 797 938
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogétem, w tym: 449 328 453 616 795 1179
- indywidualne 57 92 50 153 111 128
- spétdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 255 236 383 451 569 1051
- spoteczne czynszowe 137 0 20 12 115 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definicji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Tabela 11.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Opolu

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkow ania
- ogétem 449 328 453 616 795 1179
- ogoétem pow. uzytk. (tys. m 35,4 29,2 33,3 50,5 59,2 88,0
- na 1000 ludnosci 3,7 2,7 3,8 4,8 6,2 9,2
- na 1000 zaw. matzenstw 879 585 807 1044 1280 2233
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 62 233 108 -26 -174 -651
- na 1000 ludnosci 0,5 2,0 0,9 -0,2 -1,4 -5,1
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 78,9 89,0 73,4 82,0 74,5 74,6
Liczbaizb oddanych 1715,0 1258,0 1372,0 2242,0 2566,0 3748,0
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,8 3,8 3,0 3,6 3,2 3,2
Przec. pow. izby (m kw.) 20,6 23,2 24,3 22,5 23,1 23,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
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Tabela 11.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Opolu

R A pie 0 R e O
O10 a e
Cena Cena Cena Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. NEEEN:
(trans.)

12014 4458 4370 3975 3732 3667
11 2014 4564 4390 4231 3794 3699
111 2014 4731 4609 4097 3784 3750
IV 2014 4772 4651 4109 3901 3744
1 2015 4802 4727 . 3785 3761
11 2015 4801 4427 4157 3861 3836
111 2015 4781 4429 4200 3949 3926
IV 2015 4599 4366 4232 3838 3628
12016 4577 4369 4187 3805 3695
112016 4641 4350 4221 3920 3803
111 2016 4488 4432 4366 4002 3720
1V 2016 4501 4686 4254 3935 3590
12017 4691 4529 4395 4006 3654
112017 4741 4657 4522 4212 3775
111 2017 4761 4761 4581 4221 3689
IV 2017 4759 4802 4586 4285 3807
12018 5021 4696 4787 4371 3966
112018 5069 4998 4972 4609 3903
111 2018 5199 4989 5006 4818 3940
1V 2018 5264 5294 5192 4875 3770
12019 5322 5273 5236 4808 3763
112019 5646 5186 5313 4978 3717
111 2019 5698 5659 5325 5004 3546
1V 2019 6086 5397 5540 5043 3529
12020 6098 6430 5849 5189 3713

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Tabela 11.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Opolu

. pierwotn pierwotn

Olo a
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.

(trans.) (trans.)
12014 100,7 94,2 95,2 100,5 96,3 92,5 98,7 97,6 101,2 101,2
11 2014 102,4 100,5 106,5 101,7 100,9 94,9 97,0 104,2 104,8 99,3
111 2014 103,7 105,0 96,8 99,7 101,4 101,2 99,8 96,5 98,7 93,3
IV 2014 100,9 100,9 100,3 103,1 99,8 107,8 100,3 98,4 105,0 98,3
12015 100,6 101,6 100,8 97,0 100,5 107,7 108,2 104,2 101,4 102,5
11 2015 100,0 93,7 100,4 102,0 102,0 105,2 100,8 98,2 101,8 103,7
111 2015 99,6 100,0 101,0 102,3 102,3 101,1 96,1 102,5 104,4 104,7
1V 2015 96,2 98,6 100,8 97,2 92,4 96,4 93,9 103,0 98,4 96,9
12016 99,5 100,1 98,9 99,2 101,8 95,3 92,4 101,1 100,5 98,3
11 2016 101,4 99,6 100,8 103,0 102,9 96,7 98,3 101,5 101,5 99,1
111 2016 96,7 101,9 103,4 102,1 97,8 93,9 100,1 103,9 101,3 94,8
1V 2016 100,3 105,7 97,4 98,3 96,5 97,9 107,3 100,5 102,5 99,0
12017 104,2 96,6 103,3 101,8 101,8 102,5 103,7 105,0 105,3 98,9
11 2017 101,1 102,8 102,9 105,1 103,3 102,2 107,1 107,1 107,4 99,3
111 2017 100,4 102,2 101,3 100,2 97,7 106,1 107,4 104,9 105,5 99,2
1V 2017 100,0 100,9 100,1 101,5 103,2 105,7 102,5 107,8 108,9 106,0
12018 105,5 97,8 104,4 102,0 104,2 107,0 103,7 108,9 109,1 108,5
112018 101,0 106,4 103,9 105,4 98,4 106,9 107,3 110,0 109,4 103,4
111 2018 102,6 99,8 100,7 104,5 101,0 109,2 104,8 109,3 114,1 106,8
1V 2018 101,2 106,1 103,7 101,2 95,7 110,6 110,3 113,2 113,8 99,0
12019 101,1 99,6 100,9 98,6 99,8 106,0 112,3 109,4 110,0 94,9
11 2019 106,1 98,3 101,5 103,5 98,8 111,4 103,8 106,9 108,0 95,2
111 2019 100,9 109,1 100,2 100,5 95,4 109,6 113,4 106,4 103,9 90,0
1V 2019 106,8 95,4 104,0 100,8 99,5 115,6 101,9 106,7 103,4 93,6
12020 100,2 119,1 105,6 102,9 105,2 114,6 121,9 111,7 107,9 98,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

11.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 11.9. Ceny mieszkan RPO (zi/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 11.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

9000 -
8000 -
7000 -
6000 -
5000 -
4000 -
3000
2000 -
© N~ 0O O O -
© O O O o o
O O O O O o
N N N N N N
— _mir;rreina_
maksymalna
e Srednia
mediana

1112017

e = = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.

137



Opole

Wykres 11.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 11.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 11.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 11.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu
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Wykres 11.17. Struktura ceny mkw. mieszkania

I

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

0%

12014

1112014
120

1112015
1201

Hziemia + zagosp.terenu
Wkoszty budowy
mkoszty ogdine

Zrédto: NBP, Sekocenbud

1112016

— |-|
g 8 & R g
H projekt

B koszt kredytu
u zysk deweloperski

11.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 11.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 11.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 11.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)

9 000

7 000

5000

3 000

1 000

O I~ 0 O O 1 AN M < 1 © i~ 0o O
O O O © oI dA d dA A A A oA A o
o O O O O O O O O O O O o o
AN AN NN AN &N AN AN AN AN AN NN NN
minimalna e maksy malna
Srednia mediana
hedoniczna = e = o [jmit RNS / MDM

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 11.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 11.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 11.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 11.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 11.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 11.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 11.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 11.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 11.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 11.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Opolu (liczba dni)
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Wykres 11.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 11.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Opolu w latach 2018-2019
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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12. Poznan

12.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

12.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 12.1. Czynniki demograficzne w Poznaniu

pa P 0 aldo a P 0 aldo
g ° ano da a gra ano a a gra
250 liczby bezwzgledne na 1000 ludnos$ci
2014 545680 103 -1884 -1781 2523 0,2 -3,5 4,6
2015 542348 -148 -1522 -1670 2608 -0,3 -2,8 4,8
2016 540372 543 -1808 -1265 3147 1,0 -3,3 5,8
2017 538633 788 -1869 -1081 3205 15 -3,5 5,9
2018 536438 376 -1887 -1511 3152 0,7 -3,5 5,9
2019 534813 296 -1693 -1397 3087 0,6 -3,2 5,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 12.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 12.2. Relacje demograficzne w Poznaniu

Poznania (w tys. 0séb) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
Tabela 12.2. Gospodarstwa domowe w Poznaniu
Oospoda aado O e 08 .
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011
OGOLEM 233867 232567 100% 100%
w tym z 1 osoba 77334 77314 33% 33%
w tym z 2 osobami 58063 64667 25% 28%
w tym z 3 osobami 46328 44930 20% 19%
w tym z 4 osobami 36417 29765 16% 13%
w tym z 5i wigcej osobami 15725 15892 7% 7%
Ludnos¢ w gospodarstwach 563193 549032
Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,41 2,36
L. gospodarstw domowych namiesz 1,10 0,97

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Tabela 12.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Poznaniu

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 62,2 15,7 22,1
2015 61,3 15,9 22,8
2016 60,4 16,2 23,4
2017 59,5 16,5 24,0
2018 58,7 16,8 24,5
2019 58,1 17,0 24,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 12.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 12.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wéréd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Poznaniu (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 12.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne Wykres 12.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy

wynagrodzenie w Poznaniu (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Poznaniu (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 12.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 12.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Poznaniu (mkw.) kredytowych w Poznaniu (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK
12.1.2. Zas6b mieszkaniowy
Tabela 12.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu
Wyszczegolnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zas6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 247741 251312 254074 258015 261845 266888
- mieszkania na 1000 ludnosci 454 463 470 479 488 499
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- taczna (tys. m kw.) 16015 16236 16412 16650 16886 17202
- przecigtna (m kw.) 64,6 64,6 64,6 64,5 64,5 64,5
-na osobe (m kw.) 29,3 29,9 30,4 30,9 31,5 32,2
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,2 2,2 2,1 2,1 2,1 2,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Poznaniu
12.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 12.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Poznaniu

Wyszczegolnienie

1|Deweloperzy 48 70 77 95 82 91
2|Posrednicy 1049 901 891 910 913 943
3|Kancelarie notarialne 80 112 116 123 128 124
4|Rzeczoznawcy majatkowi 184 206 213 222 231 235
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 11 28 29 27 31 31
6|Wspolnoty mieszkaniowe 2522 2622 2772 2878 2978 3082

Zrédto: szacunki NBP O/O w Poznaniu na podstawie danych z GUS, Centralnego Rejestru Rzeczoznawcéw
Majatkowych oraz Izby Notarialnej w Poznaniu
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Tabela 12.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba umoéw 5739 6530 7710 8317 8945 8699
Wartosé w min zt 1596,58 1806,84 2243,99 2497,56 2902,89 3005,90
Zrédto: Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ
Tabela 12.7. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu

2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogoétem, w tym: 3716 4057 4467 6909 10086 6815
-indywidualne 548 874 539 559 470 462
- na sprzedaz lub wynajem 3166 3119 3627 5821 8655 6009
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogoétem, w tym: 3817 4570 3553 7432 5610 4273
- indywidualne 287 411 338 367 332 410
- na sprzedaz lub wynajem 3530 4159 3215 6610 5228 3766
Mieszkania oddane do uzytkow ania
Ogoétem, w tym: 3642 3629 2915 4069 4006 5043
-indywidualne 307 300 317 294 321 379
- spotdzielcze 0] 2 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 3299 3184 2536 3685 3545 4182
- spoteczne czynszowe ] 143 ] 0 0 362
- komunalne ] 0 62 90 140 120

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Tabela 12.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogoétem 3642 3629 2915 4069 4006 5043
- ogoétem pow. uzytk. (tys. m kw.) 234,3 229,7 191,3 252,0 253,0 315,7
- na 1000 ludnosci 6,7 6,7 54 7,5 7,5 9,4
- na 1000 zaw. matzenstw 1444 1391 926 1270 1271 1634
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -1119 -1021 232 -864 -854 -1956
- na 1000 ludnosci -2,1 -1,9 0,4 -1,6 -1,6 -3,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 64,3 63,3 65,6 61,9 63,1 62,6
Liczbaizb oddanych 10845 9970 8828 11493 11928 14924
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,0 2,7 3,0 2,8 3,0 3,0
Przec. pow. izby (m kw.) 21,6 23,0 21,7 21,9 21,2 21,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.
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Tabela 12.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Poznaniu

O10 d e
Cena Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. B, ofert. trans.
(trans.)
12014 6670 6146 5830 5008 6303 31,2 22,7
11 2014 6560 6116 5742 4970 5122 28,7 bd
111 2014 6552 6022 5806 4994 6014 35,2 33,0
IV 2014 6546 6225 5694 5010 6033 35,6 28,8
12015 6600 6307 5848 4970 6055 32,3 29,1
11 2015 6527 6209 5831 4985 6148 29,2 32,7
111 2015 6482 6228 5409 5099 6035 32,6 29,5
1V 2015 6512 6234 5730 5060 6056 34,6 30,3
12016 6425 6246 5941 5065 6081 35,0 30,5
11 2016 6458 6298 6040 5177 6153 35,5 32,4
111 2016 6453 6195 6093 5236 6155 35,7 28,8
1V 2016 6403 6304 6123 5282 6110 34,6 30,8
12017 6429 6263 5955 5154 6070 35,1 32,4
11 2017 6435 6260 6080 5465 6366 34,4 32,7
111 2017 6479 6379 6053 5433 6317 36,7 31,6
IV 2017 6551 6382 6349 5550 6367 38,7 29,9
12018 6676 6430 6525 5620 6390 38,8 33,3
112018 6866 6735 6652 5777 6332 37,1 32,0
111 2018 6931 6849 6763 5932 6415 39,3 34,4
1V 2018 7033 7017 6939 6114 6488 37,9 36,1
12019 7350 7058 6959 6148 6452 38,7 40,8
11 2019 7232 7079 7073 6309 6395 39,8 42,0
111 2019 7383 7126 7188 6417 6204 40,0 42,6
1V 2019 7384 7405 7639 6413 5909 40,4 45,4
12020 7528 7425 7809 6511 5806 41,4 47,0

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r .
Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Tabela 12.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Poznaniu

o pierwotn pierwotn

Cena Cena Cena Cena SCUEY Cena Cena Cena Cena ST
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
1 2014 103,9 104,7 102,0 98,9 93,4 104,5 100,0 107,8 104,2 106,4
11 2014 98,4 99,5 98,5 99,2 81,3 103,6 102,0 101,5 100,8 81,9
111 2014 99,9 98,5 101,1 100,5 117,4 103,3 101,8 103,2 99,1 100,7
IV 2014 99,9 103,4 98,1 100,3 100,3 102,0 106,1 99,6 99,0 89,4
| 2015 100,8 101,3 102,7 99,2 100,4 98,9 102,6 100,3 99,2 96,1
11 2015 98,9 98,5 99,7 100,3 101,5 99,5 101,5 101,5 100,3 120,0
111 2015 99,3 100,3 92,8 102,3 98,2 98,9 103,4 93,2 102,1 100,4
IV 2015 100,5 100,1 105,9 99,2 100,3 99,5 100,1 100,6 101,0 100,4
1 2016 98,7 100,2 103,7 100,1 100,4 97,3 99,0 101,6 101,9 100,4
11 2016 100,5 100,8 101,7 102,2 101,2 98,9 101,4 103,6 103,8 100,1
111 2016 99,9 98,4 100,9 101,2 100,0 99,5 99,5 112,6 102,7 102,0
IV 2016 99,2 101,8 100,5 100,9 99,3 98,3 101,1 106,9 104,4 100,9
1 2017 100,4 99,4 97,3 97,6 99,3 100,1 100,3 100,2 101,8 99,8
112017 100,1 100,0 102,1 106,0 104,9 99,6 99,4 100,6 105,6 103,5
1112017 100,7 101,9 99,6 99,4 99,2 100,4 103,0 99,3 103,8 102,6
IV 2017 101,1 100,1 104,9 102,1 100,8 102,3 101,2 103,7 105,1 104,2
12018 101,9 100,7 102,8 101,3 100,4 103,8 102,7 109,6 109,0 105,3
112018 102,8 104,8 101,9 102,8 99,1 106,7 107,6 109,4 105,7 99,5
111 2018 100,9 101,7 101,7 102,7 101,3 107,0 107,4 111,7 109,2 101,5
IV 2018 101,5 102,5 102,6 103,1 101,1 107,4 109,9 109,3 110,2 101,9
1 2019 104,5 100,6 100,3 100,6 99,5 110,1 109,8 106,7 109,4 101,0
112019 98,4 100,3 101,6 102,6 99,1 105,3 105,1 106,3 109,2 101,0
111 2019 102,1 100,7 101,6 101,7 97,0 106,5 104,1 106,3 108,2 96,7
IV 2019 100,0 103,9 106,3 99,9 95,2 105,0 105,5 110,1 104,9 91,1
1 2020 101,9 100,3 102,2 101,5 98,3 102,4 105,2 112,2 105,9 90,0

Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

12.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 12.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Wykres 12.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 12.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 12.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 12.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 12.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

12.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 12.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 12.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
Wykres 12.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 12.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Wykres 12.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Wykres 12.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 12.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(zZt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Wykres 12.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 11.32. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

o 1979-1988

Wykres 12.32. Szacowany sredni czas sprzedazy

mieszkania na RW w Poznaniu (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 12.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Poznaniu w latach 2018-2019
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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13. Rzeszow

13.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

13.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 13.1. Czynniki demograficzne w Rzeszowie

pa P 0 aldo a P 0 aldo
5| G o o
ano a a gra ano a da gra
d O e
liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 185123 610 430 1040 907 3,3 2,3 4,9
2015 185896 405 666 1071 948 2,2 3,6 51
2016 187422 697 1203 1900 941 3,7 6,4 5,0
2017 189662 796 1029 1825 897 4,2 54 4,7
2018 191564 793 1282 2075 928 4,2 6,7 4,9
2019 196208 638 1463 2101 931 3,3 7,5 4,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 13.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Rzeszowa (w tys. 0sdb)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 13.2. Gospodarstwa domowe w Rzeszowie

Wykres 13.2. Relacje demograficzne w Rzeszowie (na
1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 57855 69182 100% 100%
w tym z 1 osobg 17114 20659 30% 30%
w tym z 2 osobami 12570 17806 22% 26%
w tym z 3 o0sobami 11305 13697 20% 20%
w tym z 4 osobami 10322 10304 18% 15%
w tym z 5i wigcej osobami 6544 6716 11% 10%
Ludnos¢é w gospodarstwach 153508 176770

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,65 2,56

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,16 1,08

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Tabela 13.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Rzeszowie

przedprodukcyjnym

produkcyjnym poprodukcyjnym
2014 64,1 17,5 18,4
2015 63,3 17,7 19,0
2016 62,5 18,0 19,5
2017 61,7 18,3 20,1
2018 60,8 18,6 20,6
2019 60,1 18,9 21,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 13.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat

Wykres 13.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.

ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Rzeszowie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 13.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne

wynagrodzenie w Rzeszowie (mkw.)
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Wykres 13.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Rzeszowie (krotnos¢
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Wykres 13.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy Wykres 13.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw

kredycie zlotowym w Rzeszowie (mkw.) kredytowych w Rzeszowie (mln z1)*
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Zrédto: NBP na podst. BIK
13.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 13.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Rzeszowie

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 71400 73740 76621 79329 81596 84887

- mieszkania na 1000 ludnosci 386 397 409 418 426 433

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 4783 4932 5117 5291 5444 5652
- przecigtna (m kw.) 67 66,9 66,8 66,7 66,7 66,6
-na osobe (m kw.) 25,8 26,5 27,3 27,9 28,4 28,8

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,7 3,7 3,7 3,7 3,7 3,6

Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,6 2,5 2,4 2,4 2,4 2,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Rzeszowie
13.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 13.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Rzeszowie

L.p. Wyszczegodlnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1|Deweloperzy 147 178 220 261 284 113*
2|Biura posrednikow 63 88 82 85 86 101
3|Kancelarie notarialne 32 36 33 34 38 40
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 58 63 61 65 70 73
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 26 24 21 20 12 12
6|Wspodlnoty mieszkaniowe 552 583 635 676 710 758

Zrédto: szacunki NBP O/O w Rzeszowie na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Rzeszowie oraz
Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Dane do 2018 r. - Urzad Statystyczny w Rzeszowie; dane za 2019 r. - szacunek O/O w Rzeszowie na podstawie
danych: Urzedu Statystycznego w Rzeszowie, Glownego Nadzoru Budowlanego oraz informacji wlasnych.

Tabela 13.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba umoéw 736 1128 793 578 2006 3112
Wartosé¢ w min zt 138,78 253,59 165,22 141,44 478,70 839,49

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Tabela 13.7. Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 2585 2396 3433 3777 3048 3918
- indywidualne 1305 1250 1050 2259 269 285
- na sprzedaz lub wynajem 1280 1146 2383 1479 2436 3633
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogodétem, w tym: 2613 2435 3167 3576 3139 3656
- indywidualne 1102 649 1047 1226 263 273
- na sprzedaz lub wynajem 967 1543 1587 2016 2419 3382
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogotem, w tym: 1649 2392 2958 2599 2307 3291
-indywidualne 331 357 346 314 311 328
- spoétdzielcze 431 351 489 328 275 0
- na sprzedaz lub wynajem 887 1658 2123 1957 1721 2963
- spoteczne czynszowe 0] 0 0 0 0 0
- komunalne 0 26 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem

mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Tabela 13.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogétem 1649 2392 2958 2599 2307 3291
- ogoétem pow. uzytk. (tys. m kw.) 119,5 155,8 192,0 169,6 157,5 207,9
- na 1000 ludnosci 9,0 12,9 15,8 13,7 12,1 16,9
- na 1000 zaw. malzenstw 1818 2523 3143 2897 2486 3535
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -742 -1444 -2017 -1702 -1379 -2360
- na 1000 ludnosci -4,0 -7,8 -10,8 -9,0 -7,2 -12,0
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 72,5 65,1 64,9 65,3 68,3 63,2
Liczbaizb oddanych 5931 7325 9689 8245 7878 9933
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,6 3,1 3,3 3,2 3,4 3,0
Przec. pow. izby (m kw.) 20,2 21,3 19,8 20,6 20,0 20,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.
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Tabela 13.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Rzeszowie

Oo1l0 a e
Cena Cena Cena Cena Cena Stawka
ofertowa  trans. ofertowa  trans. IECLE, ofert.
(trans.)
12014 5123 4515 4946 4384 3902 27,6
112014 5027 4828 4908 4455 3862 27,7
111 2014 5040 4649 4933 4551 3957 26,0
IV 2014 5034 4709 4953 4582 3972 26,6
12015 5245 4857 4959 4485 3859 26,8
11 2015 5082 4990 5010 4533 3957 26,7
111 2015 5038 4596 4973 4435 3836 26,4
IV 2015 5126 4868 4954 4463 3824 26,4
12016 4986 4806 4916 4623 3891 27,5
11 2016 5013 4852 4914 4591 3884 28,6
111 2016 4952 5019 4954 4514 3869 27,8
1V 2016 4842 5036 4953 4642 3859 28,8
12017 4811 4801 4995 4651 3875 29,5
112017 5054 4894 5023 4763 3936 28,8
111 2017 4990 4962 5121 4744 3959 30,3
1V 2017 4992 4842 5225 4677 3894 31,6
12018 4952 4929 5394 4945 3852 31,9
112018 5257 5170 5414 4989 3865 31,5
111 2018 5233 5318 5476 5044 3858 30,3
1V 2018 5210 5227 5659 5106 3824 31,2
12019 5549 5117 5851 5546 3787 32,8
112019 5792 5523 6132 5697 3937 31,5
111 2019 5799 6105 6243 5708 3892 32,2
1V 2019 5880 5761 6552 5731 3752 33,6
12020 5909 6157 6904 6313 3780 33,4

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Tabela 13.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Rzeszowie

D Dyna a
otow anie pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 100,4 93,7 100,2 97,6 100,1 114,8 101,1 100,8 99,1 100,6
112014 98,1 106,9 99,2 101,6 99,0 97,8 110,2 100,4 100,7 94,1
111 2014 100,3 96,3 100,5 102,2 102,5 97,9 99,3 100,5 102,0 98,0
IV 2014 99,9 101,3 100,4 100,7 100,4 98,7 97,7 100,4 102,0 101,9
12015 104,2 103,1 100,1 97,9 97,2 102,4 107,6 100,3 102,3 98,9
112015 96,9 102,7 101,0 101,1 102,5 101,1 103,4 102,1 101,8 102,5
111 2015 99,1 92,1 99,3 97,8 96,9 100,0 98,9 100,8 97,5 96,9
IV 2015 101,7 105,9 99,6 100,6 99,7 101,8 103,4 100,0 97,4 96,3
12016 97,3 98,7 99,2 103,6 101,8 95,1 98,9 99,1 103,1 100,8
11 2016 100,5 101,0 100,0 99,3 99,8 98,6 97,2 98,1 101,3 98,2
111 2016 98,8 103,4 100,8 98,3 99,6 98,3 109,2 99,6 101,8 100,9
IV 2016 97,8 100,3 100,0 102,8 99,7 94,5 103,5 100,0 104,0 100,9
12017 99,4 95,3 100,8 100,2 100,4 96,5 99,9 101,6 100,6 99,6
112017 105,1 101,9 100,6 102,4 101,6 100,8 100,9 102,2 103,7 101,3
111 2017 98,7 101,4 102,0 99,6 100,6 100,8 98,9 103,4 105,1 102,3
IV 2017 100,0 97,6 102,0 98,6 98,4 103,1 96,1 105,5 100,8 100,9
12018 99,2 101,8 103,2 105,7 98,9 102,9 102,7 108,0 106,3 99,4
112018 106,2 104,9 100,4 100,9 100,3 104,0 105,6 107,8 104,7 98,2
111 2018 99,5 102,9 101,1 101,1 99,8 104,9 107,2 106,9 106,3 97,5
IV 2018 99,6 98,3 103,3 101,2 99,1 104,4 108,0 108,3 109,2 98,2
12019 106,5 97,9 103,4 108,6 99,0 112,1 103,8 108,5 112,2 98,3
112019 104,4 107,9 104,8 102,7 104,0 110,2 106,8 113,3 114,2 101,9
111 2019 100,1 110,5 101,8 100,2 98,9 110,8 114,8 114,0 113,2 100,9
1V 2019 101,4 94,4 104,9 100,4 96,4 112,9 110,2 115,8 112,2 98,1
12020 100,5 106,9 105,4 110,2 100,7 106,5 120,3 118,0 113,8 99,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

13.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 13.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.)
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Wykres 13.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
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Wykres 13.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 13.12. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Wykres 13.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 13.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP

40% T -----mmmmmmmmmmm oo

20%

0%

-20%

-40%

R e iy R R E
E538333 4998333885923 © ©0 00 O 0O o0 OO0 o0 O o O o
S & S 6 0 0 0 oo o o0 o0 o o N N N AN N &N AN N &N AN N &N N N N
8 dddddddddddq =z z2z2z222222222222
==<=50 m kw. === >50 m kw. = \vskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan
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Wykres 13.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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13.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 13.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)
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Wykres 13.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 13.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWT
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Wykres 13.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 13.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 13.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 13.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.)

7 000
6 500
6 000
5500
5000
4500
4000

e==tradycyjna ==trad. udoskonal. === prefabr.
Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 13.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy

mieszkania na RW w Rzeszowie (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 13.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Rzeszowie w latach 2018-2019
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14. Szczecin

14.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

14.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 14.1. Czynniki demograficzne w Szczecinie

ba P 0 aldo a . P 0 aldo .
I 2
adno a a gra ano a a gra
250 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 407180 -576 -115 -691 1837 -1,4 -0,3 4,5
2015 405657 -879 121 -758 1945 -2,2 0,3 4,8
2016 404878 -558 103 -455 1995 -1,4 0,3 4,9
2017 403883 -666 112 -554 1978 -1,7 0,3 4,9
2018 402465 -1095 237 -858 2210 -2,7 0,6 5,5
2019 401907 -1080 640 -440 2183 -2,7 1,6 54

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 14.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Szczecina (w tys. 0sob)

Wykres 14.2. Relacje demograficzne w Szczecinie
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie; Prognoza

ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 14.2. Gospodarstwa domowe w Szczecinie

Przyrost naturalny e Sald o migracji

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 170061 170273 100% 100%
w tym z 1 osobg 54586 50824 32% 30%
w tym z 2 osobami 45195 51303 27% 30%
w tym z 3osobami 35246 35442 21% 21%
w tym z 4 osobami 25276 22555 15% 13%
w tym z 5iwiecej osobami 9758 10150 6% 6%
Ludnos$¢é w gospodarstwach 404703 406436

Przecietna liczba os6b w gospodarstwie 2,38 2,39

Liczbagospodarstw domowych namieszkanie 1,13 1,02

w zasobie mieszkaniowym

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 14.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Szczecinie

przedprodukcyjnym

produkcyjnym poprodukcyjnym
2014 62,6 15,5 21,9
2015 61,7 15,6 22,8
2016 60,7 15,7 23,5
2017 59,8 16,0 24,2
2018 59,1 16,1 24,8
2019 58,3 16,3 254

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 14.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Szczecinie (zt/miesiac)
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Wykres 14.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne
wynagrodzenie w Szczecinie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 14.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 14.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Szczecinie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Wykres 14.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 14.8. Warto$¢ nowo zawartych umoéow

kredycie zlotowym w Szczecinie (mkw.) kredytowych w Szczecinie (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK
14.1.2. Zas6b mieszkaniowy
Tabela 14.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Szczecinie
Wyszczegodlnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zaso6b mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 171201| 172310 175163| 177766| 180049 183264
- mieszkania na 1000 ludnosci 421 425 433 440 447 456
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
- faczna (tys. mkw.) 10934 11018 11193 11351 11495 11695
- przecietna (mkw.) 63,9 63,9 63,9 63,9 63,8 63,8
- na osobe (mkw.) 26,9 27,2 27,6 28,1 28,6 29,1
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
Przecietna liczba os6b w mieszkaniu 2,4 2,4 2,3 2,3 2,2 2,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Szczecinie
14.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 14.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Szczecinie

Wyszczegélnienie

1|Deweloperzy 67 68 72 73 90 85
2|Posrednicy/agencje nieruchomosci 210 220 235 242 246 254
3|Kancelarie notarialne 71 73 80 80 79 82
4|Rzeczoznaw cy majatkowi 56 55 54 59 59 58
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 107 105 103 103 131 128
6|Wspodlnoty mieszkaniowe 3494 3540 3582 3554 3597 3375

Zrédto: szacunki NBP O/O w Szczecinie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 14.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Liczba umoéw 3564 3344 3713 4381 4563 3035
Wartosé w min zt 788 801 899 1094 1258 933

Zrédto: Miejski Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie
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Tabela 14.7. Budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogétem, w tym: 1805 3212 2346 4120 3465 3852
- indywidualne 348 421 171 989 320 249
- na sprzedaz lub wynajem 1456 2791 2175 3035 2887 3541
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogoétem, w tym: 1494 2648 2205 2582 3071 2351
- indywidualne 330 640 276 730 160 157
- na sprzedaz lub wynajem 881 2007 1742 1719 2865 2161
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogoétem, w tym: 1404 1132 2955 2661 2299 3215
- indywidualne 206 161 156 173 132 152
- spoétdzielcze 23 34 48 47 164 57
- na sprzedaz lub wynajem 1145 843 2396 2405 1964 2637
- spoleczne czynszowe 0 24 325 36 39 369
- komunalne 30 0 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wtaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Tabela 14.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Szczecinie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogétem (mkw.) 1404 1132 2955 2661 2299 3215
- og6tem pow. uzytk. (tys. mkw.) 104,2 87,5 184,1 165,8 147,3 199,4
- na 1000 ludnosci 3,4 2,8 7,3 6,6 5,7 8,0
- na 1000 zaw artych matzenstw 764 582 1481 1345 1040 1473
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- r6znica ogoétem 433 813 -960 -683 -89 -1032
- na 1000 ludnosci 1,1 2,0 -2,4 -1,7 -0,2 -2,6
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 74,2 77,3 62,3 62,3 64,1 62,0
Liczbaizb oddanych 4378 3761 8625 7561 6533 8773
Przecietna liczba izb
w mieszkaniu oddanym 3,1 3,3 2,9 2,8 2,8 2,7
Przec. pow. izby (mkw.) 23,8 23,3 21,3 21,9 22,5 22,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 14.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Szczecinie

Oo1lo a e
Cena Cena Cena Cena cena Cena Cena
hedon.
ofertowa  trans. ofertowa  trans. ofert. trans.
(trans.)
12014 4877 4704 4399 3797 4517 26,6 22,9
112014 4836 4691 4315 3715 4624 24,9 28,7
111 2014 4867 4742 4289 3786 4508 26,5 24,6
IV 2014 4874 4839 4346 3937 4673 26,5 27,1
12015 4956 4780 4353 3776 4404 26,1 24,6
11 2015 4824 4831 4414 3825 4641 28,8 26,7
111 2015 4860 4700 4214 3892 4558 30,0 26,7
1V 2015 4829 4644 4235 3753 4584 29,9 25,2
12016 4898 4710 4432 3789 4537 27,9 24,5
11 2016 4890 5016 4356 4002 4582 31,5 25,7
111 2016 4876 4829 4396 4062 4508 30,4 27,2
IV 2016 4881 4830 4358 4000 4672 32,1 29,5
12017 5031 4691 4461 4024 4542 32,4 26,7
11 2017 5694 5198 4469 4173 4574 32,7 28,5
111 2017 5750 5397 4672 4318 4579 34,5 32,6
IV 2017 5573 5436 4654 4319 4471 34,8 31,8
12018 5659 5256 4752 4355 4605 35,9 30,4
112018 5756 5508 4933 4566 4628 36,0 29,5
111 2018 5934 5673 4974 4785 4629 34,4 32,9
1V 2018 6054 5874 5177 4824 4584 36,7 34,5
12019 6243 5952 5458 5077 4670 39,0 33,1
11 2019 6304 6470 5657 5123 4497 38,8 35,7
111 2019 6605 6636 5786 5409 4589 40,6 36,6
IV 2019 6574 6843 5857 5634 4600 40,7 37,6
12020 6642 6950 6159 5619 4566 40,4 35,8

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r .
Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Tabela 14.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Szczecinie

o pierwotn pierwotn

Cena Cena Cena Cena cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
1 2014 99,6 99,2 103,6 99,3 96,7 100,8 103,5 99,2 99,7 98,5
112014 99,2 99,7 98,1 97,8 102,4 101,3 102,4 103,5 99,3 103,9
111 2014 100,7 101,1 99,4 101,9 97,5 100,8 106,7 103,3 98,4 98,7
IV 2014 100,1 102,1 101,3 104,0 103,7 99,5 102,1 102,3 102,9 100,0
1 2015 101,7 98,8 100,2 95,9 94,2 101,6 101,6 98,9 99,4 97,5
1 2015 97,3 101,1 101,4 101,3 105,4 99,8 103,0 102,3 103,0 100,4
111 2015 100,7 97,3 95,5 101,8 98,2 99,8 99,1 98,2 102,8 101,1
IV 2015 99,4 98,8 100,5 96,4 100,6 99,1 96,0 97,5 95,3 98,1
12016 101,4 101,4 104,6 101,0 99,0 98,8 98,5 101,8 100,4 103,0
112016 99,9 106,5 98,3 105,6 101,0 101,4 103,8 98,7 104,6 98,7
111 2016 99,7 96,3 100,9 101,5 98,4 100,3 102,7 104,3 104,4 98,9
IV 2016 100,1 100,0 99,1 98,5 103,7 101,1 104,0 102,9 106,6 101,9
12017 103,1 97,1 102,4 100,6 97,2 102,7 99,6 100,7 106,2 100,1
112017 113,2 110,8 100,2 103,7 100,7 116,4 103,6 102,6 104,3 99,8
111 2017 101,0 103,8 104,6 103,5 100,1 117,9 111,8 106,3 106,3 101,6
IV 2017 96,9 100,7 99,6 100,0 97,6 114,2 112,6 106,8 108,0 95,7
12018 101,6 96,7 102,1 100,8 103,0 112,5 112,0 106,5 108,2 101,4
112018 101,7 104,8 103,8 104,8 100,5 101,1 106,0 110,4 109,4 101,2
111 2018 103,1 103,0 100,8 104,8 100,0 103,2 105,1 106,4 110,8 101,1
IV 2018 102,0 103,6 104,1 100,8 99,0 108,6 108,1 111,2 111,7 102,5
12019 103,1 101,3 105,4 105,2 101,9 110,3 113,2 114,8 116,6 101,4
112019 101,0 108,7 103,7 100,9 96,3 109,5 117,5 114,7 112,2 97,2
111 2019 104,8 102,6 102,3 105,6 102,1 111,3 117,0 116,3 113,0 99,1
IV 2019 99,5 103,1 101,2 104,2 100,2 108,6 116,5 1131 116,8 100,4
1 2020 101,0 101,6 105,2 99,7 99,3 106,4 116,8 112,8 110,7 97,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie

14.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 14.9. Ceny mieszkan RPO (zV/mkw.,
maksymalna P. 0s)

7000 19 000
6000 17 000
15 000
5000 13 000
4000 11 000
3000 3888
2000 5 000
1000 3000

minimalna

srednia

mediana

= e = |imit RNS/ MDM / Mieszkanie na Start
e maksvmalna

Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 14.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 14.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Wykres 14.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 14.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie

168 Narodowy Bank Polski



Szczecin

Wykres 14.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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14.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
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Wykres 14.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 14.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 14.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWO RWT
90% [ I R HER II 90%
80% | i i I 80%
70% 70%
60% 60%
50% f 50%
40% NNt it i 40%
30% gHantatdnd it m=HERER 30%
20% RN I I RN 20%
9% . | . L . 1
. o < W0 N O O M~ NN 0o o
BEEEEEEEEEREE: sg2gdcggce8e8¢g8¢g
S 8 8§ § 8 8 A AN AN S ¥ d a8 d A dd
N =>=>=>=>=>= > ‘;=2=2=2=2=2=2
2 2
o] =)
[2]
ﬁ [ ] S | ] ]
"1 pok. = 2 pok. = 3 pok. B 4+ pok. 1 pok. 2 pok. 3 pok. 4+ pok.
Zr6dto: badanie NBP O/O w Szczecinie Zr6dto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 14.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Wykres 14.30. Ceny wg roku budowy RWO (z/mkw.) Wykres 14.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Wykres 14.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
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Wykres 14.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Szczecinie w latach 2018-2019
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Tréjmiasto

15. Trojmiasto

15.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

15.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 15.1.1. Czynniki demograficzne w Gdansku
of P 0 aldo a

50 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 461489 35 861 896 2068 0,1 1,9 4,5
2015 462249 49 1167 1216 2251 0,1 2,5 4,9
2016 463754 667 1242 1909 2461 1,4 2,7 5.3
2017 464254 655 804 1459 2581 1,4 1,7 5,6
2018 466631 232 1968 2200 2669 0,5 4,2 5,7
2019 470907 463 3121 3584 2744 1,0 6,7 5,9
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku
Tabela 15.1.2. Czynniki demograficzne w Gdyni
Da P 0 aldo a 0 aldo
g da
. o O d d gra ano gra
250 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 247820 -245 -52 -297 1202 -1,0 -0,2 4,9
2015 247478 -219 -23 -242 1294 -0,9 -0,1 5,2
2016 246991 -265 -40 -305 1344 -1,1 -0,2 5,4
2017 246306 -461 -90 -551 1302 -1,9 -0,4 5,3
2018 246309 -328 156 -172 1326 -1,3 0,6 5,4
2019 246348 -347 206 -141 1231 -1,4 0,8 5,0
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku
Tabela 15.1.3. Czynniki demograficzne w Sopocie
oF P o) aldo a o) aldo
J d
" o O a d gra O O a gra
%50 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 37654 -196 -165 -361 156 -5,2 -4,4 4,1
2015 37231 -258 -202 -460 171 -6,9 -5,4 4,6
2016 36849 -179 -139 -318 168 -4,8 -3,8 4,6
2017 36533 -156 -157 -313 189 -4,3 -4,3 51
2018 36046 -211 -111 -322 168 -5,8 -3,1 4,6
2019 35719 -214 -152 -366 160 -6,0 -4,2 4,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Wykres 15.1.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza Wykres 15.2.1. Relacje demograficzne w Gdansku (na
dla Gdanska (w tys. 0s6b)* 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)
Wykres 15.1.2. Liczba ludnos$ci oraz jej prognoza Wykres 15.2.2. Relacje demograficzne w Gdyni
dla Gdyni (w tys. 0sob)* (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
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Tabela 15.2.1. Gospodarstwa domowe w Gdansku

Gospodarstwadomowe Licebe Lerdeat (f)
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 184067 189174 100% 100%
w tym z 1 osoba 56925 55938 31% 30%
w tym z 2 osobami 47736 56613 26% 30%
w tym z 3osobami 37705 38564 20% 20%
w tym z 4 osobami 28360 25843 15% 14%
w tym z 5i wigcej osobami 13341 12216 7% 6%
Ludnos¢ w gospodarstwach 451791 456499

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,45 2,41

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,16 0,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 15.2.2. Gospodarstwa domowe w Gdyni

Gospodarstwadomowe Llecbe SHE ()
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 101293 102867 100% 100%
w tym z 1 osoba 29766 30268 29% 29%
w tym z 2 osobami 26315 30368 26% 30%
w tym z 3 osobami 21639 21656 21% 21%
w tym z 4 osobami 16815 14091 17% 14%
w tym z 5iwigecej osobami 6758 6483 7% 6%
Ludnos¢ w gospodarstwach 251223 248069

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,48 2,41

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,14 0,96

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku

Tabela 15.2.3. Gospodarstwa domowe w Sopocie

Gospodarstwadomowe Lisebs LB )
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 18925 18298 100% 100%
w tym z 1 osoba 7572 7499 40% 41%
w tym z 2 osobami 4845 5166 26% 28%
w tym z 3 osobami 3314 3000 18% 16%
w tym z 4 osobami 2235 1829 12% 10%
w tym z 5iwigcej osobami 959 805 5% 4%
Ludnos¢é w gospodarstwach 41332 38541

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,18 2,11

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,19 0,98

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 15.3.1. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Gdansku

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 61,9 16,2 22,0
2015 61,0 16,4 22,7
2016 60,1 16,7 23,2
2017 59,2 17,1 23,8
2018 58,5 17,5 24,0
2019 58,0 17,8 24,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 15.3.2. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Gdyni

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 61,1 16,0 23,0
2015 60,3 16,0 23,7
2016 59,5 16,1 24,4
2017 58,7 16,2 25,1
2018 58,1 16,3 25,6
2019 57,6 16,4 26,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 15.3.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Sopocie
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 59,8 12,0 28,2
2015 58,8 12,1 29,1
2016 57,8 12,3 29,9
2017 56,9 12,5 30,6
2018 55,8 12,7 31,5
2019 55,1 12,7 32,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 15.3.1. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej
w Gdansku (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 15.3.2. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat

ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej

w Gdyni (%; P. 0s)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.

ej

175



Tréjmiasto

Wykres 15.3.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej
w Sopocie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 15.5.1. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne
wynagrodzenie w Gdansku (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 15.5.3. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Sopocie (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Wykres 15.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Tréjmiescie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdyni (Sopot szacunki
O/O w Gdansku)

Wykres 15.5.2. Dostepnos¢ mieszkania za przecigtne

wynagrodzenie w Gdyni (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 15.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Gdansku i Gdyni
(krotno$¢ przec. mies. wynagr.)
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Wykres 15.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy Wykres 15.8.1. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym w Tréjmiescie (mkw.) kredytowych w Gdansku (mln z1)*
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Zrédlo: NBP, Urzad Statystyczny w Gdansku *Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania.

Zrédto: NBP na podst. BIK

Wykres 15.8.2. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Gdyni (mln z1)*
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15.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 15.4.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdansku

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 206902 211200 216092 222310 228966 236231

- mieszkania na 1000 ludnosci 448 457 466 479 491 502

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. mkw.) 12308 12545 12832 13186 13555 13977
- przecietna (mkw.) 59,5 59,4 59,4 59,3 59,2 59,2
-na osobe (mkw.) 26,7 27,1 27,7 28,4 29,0 29,7

Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 34 3,3 3,3 3,3 3,3 3,3

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,2 2,2 2,1 2,1 2,0 2,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Gdansku
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Tabela 15.4.2. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdyni

Wyszczegolnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 109855 110916 112077 113129 114611 116090

- mieszkania na 1000 ludnosci 443 448 454 459 465 471

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. mkw.) 6750 6825 6906 6984 7084 7191
- przecietna (mkw.) 61,4 61,5 61,6 61,7 61,8 61,9
-na osobe (mkw.) 27,2 27,6 28,0 28,4 28,8 29,2

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,4 3,4 3,4 3,4 3,4

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,3 2,2 2,2 2,2 2,2 2,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Gdarisku

Tabela 15.4.3. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

Wyszczegodlnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 19065 19104 19136 19264 19333 19468

- mieszkania na 1000 ludnosci 506 513 519 527 536 545

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. mkw.) 1208 1211 1213 1221 1226 1235
- przecigtna (mkw.) 63,4 63,4 63,4 63,4 63,4 63,4
-na osobe (mkw.) 32,1 32,5 32,9 33,4 34,0 34,6

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,5 3,5 3,4 3,4 3,5 3,4

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 2,0 2,0 1,9 1,9 1,9 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarsku; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Gdarisku

15.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 15.5.1. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdansku

Wyszczegélnienie

1[Deweloperzy 65 77 71 70 65 42
2|Biura posrednikow 176 180 195 201 250 321
3[Kancelarie notarialne 51 43 48 64 64 65
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 57 56 68 72 72 70
5|Spoétdzielnie mieszkaniowe 41 108 112 108 51 51
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 5322 5396 5484 5571 5675 5778

Zrédto: szacunek wiasny NBP OO w Gdarisku, Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 15.5.2. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdyni

Lp. | Wyszczegélnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
1|Deweloperzy 27 38 32 31 24 27
2|Biura posrednikéw 165 180 170 175 210 239
3|Kancelarie notarialne 31 31 26 36 37 37
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 30 30 34 35 38 43
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 20 41 43 43 33 33
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 1530 1550 1587 1605 1614 1652

Zrédto: szacunek wrasny NBP OO w Gdansku, Urzad Statystyczny w Gdansku
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Tabela 15.5.3. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Sopocie

Wyszczegoélnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 2019
1|Deweloperzy 11 20 18 20 15 15
2|Biura posrednikow 35 40 50 50 54 57
3|Kancelarie notarialne 6 4 4 8 9 9
4|Biura rzeczoznaw c6w majatkowych 11 12 12 12 9 9
5|Spotdzielnie mieszkaniowe 8 8 11 11 9 9
6(Wspolnoty mieszkaniowe 1045 1043 1050 1059 1064 1060

Zrédto: szacunek whasny NBP OO w Gdansku, Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 15.6.1. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdansku

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Liczba uméw 6434 7597 9109 10434 10856 11911
Wartosé w min zt 1563 2382 2941 3477 4197 5679

Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Gdarisku (podano tacznie transakdje: lokali w budownictwie
wielomieszkaniowym, doméw i gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe) oraz szacunek wiasny NBP

Tabela 15.6.2. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdyni

2014 2015 2016 2017 2018 | 2019
Liczba uméw 2831 2425 3216 3469 3308 3741
Wartosé w min zt 1069 739 1284 1530 1353 1737

Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Gdarisku (podano tacznie transakdje: lokali w budownictwie
wielomieszkaniowym, doméw i gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe) oraz szacunek wlasny NBP

Tabela 15.6.3. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Sopocie

2015 2016 2017 2018
Liczba umow 223 616 792 899 255 238

Warto$¢ w min zt 185 332 487 567 188 191
Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Gdarisku (podano tacznie transakdje: lokali w budownictwie
wielomieszkaniowym, doméw i gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe) oraz szacunek wiasny NBP

Tabela 15.7.1. Budownictwo mieszkaniowe w Gdansku

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 4458 4567 6924 7265 6351 8690
- indywidualne 179 273 439 275 240 171
- na sprzedaz lub wynajem 4052 4294 6405 6741 6071 8349
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogodtem, w tym: 5057 6007 6461 8002 5904 7256
- indywidualne 260 338 382 351 306 268
- nasprzedaz lub wynajem 4689 5610 6035 7624 5285 6944
Mieszkania oddane do uzytkow ania

Ogoétem, w tym: 3945 4506 5080 6442 6851 7265
-indywidualne 170 199 183 146 176 243
- spoétdzielcze 118 147 62 74 30 192
- na sprzedaz lub wynajem 3598 4004 4648 6042 6556 6671
- spoteczne czynszowe 59 108 162 0 77 90
- komunalne 0 48 24 180 12 69

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaty wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 15.7.2. Budownictwo mieszkaniowe w Gdyni

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 907 1583 2500 1639 1876 1647
-indywidualne 156 222 787 199 154 119
- na sprzedaz lub wynajem 751 1343 1604 1440 1722 1498
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 855 1346 1549 2479 1827 1525
- indywidualne 112 156 217 177 117 144
- na sprzedaz lub wynajem 743 1172 1332 2213 1710 1351
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogétem, w tym: 932 1109 1216 1111 1521 1479
- indywidualne 97 99 78 107 81 103
- spotdzielcze 0 0 0 22 0 21
- na sprzedaz lub wynajem 755 1010 1138 982 1422 1266
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 15.7.3. Budownictwo mieszkaniowe w Sopocie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 29 101 85 165 130 112
-indywidualne 12 16 18 13 7 6
- na sprzedaz lub wynajem 17 85 18 149 122 105
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 18 132 146 85 197 159
- indywidualne 8 16 19 38 12 4
- na sprzedaz lub wynajem 0 65 51 47 181 106
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 115 55 45 136 95 135
- indywidualne 9 9 6 10 9 11
- spoétdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 72 30 39 110 26 124
- spoteczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 34 16 0 16 60 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaty wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 15.8.1. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdansku

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogo6tem 3945 4506 5080 6442 6851 7265
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 243,0 255,2 303,3 371,8 383,2 421,4
- na 1000 ludnosci 8,5 9,8 11,0 13,9 14,7 15,5
- na 1000 zaw. malzenstw 1908 2002 2064 2496 2567 2648
Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -1877 -2255 -2619 -3861 -4182 -4521
- na 1000 ludnosci -4,1 -4,9 -5,6 -8,3 -9,0 -9,6
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 61,6 56,6 59,7 57,7 55,9 58,0
Liczbaizb oddanych 10828 12084 13731 16933 17766 19087
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,7 2,7 2,7 2,6 2,6 2,6
Przec. pow. izby (mkw.) 22,4 21,1 22,1 22,0 21,6 22,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 15.8.1. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdyni

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 932 1109 1216 1111 1521 1479
- ogolem pow. uzytk. (tys. mkw.) 68,4 79,9 87,0 84,5 103,9 106,9
- na 1000 ludnosci 3,8 4,5 4,9 4,5 6,2 6,0
- na 1000 zaw. matzenstw 775 857 905 853 1147 1201
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem 270 185 128 191 -195 -248
- na 1000 ludnosci 1,1 0,7 0,5 0,8 -0,8 -1,0
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 73,4 72,1 71,6 76,0 68,3 72,3
Liczbaizb oddanych 2867 3315 3588 3586 4423 4923
Przecietnaliczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,1 3,0 3,0 3,2 2,9 3,3
Przec. pow. izby (mkw.) 23,9 24,1 24,3 23,6 23,5 21,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku

Tabela 15.8.3. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Sopocie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogétem 115 55 45 136 95 135
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 7,4 5,6 3,0 9,2 7,0 8,7
- na 1000 ludnosci 3,1 15 1,2 3,7 2,6 3,8
- na 1000 zaw. malzenstw 737 322 268 720 565 844
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 41 116 123 53 73 25
- na 1000 ludnosci 1,1 3,1 3,3 1,5 2,0 0,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 64,7 102,1 66,6 67,5 74,0 64,5
Liczbaizb oddanych 318 193 136 462 296 383
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,8 3,5 3,0 3,4 3,1 2,8
Przec. pow. izby (mkw.) 23,4 29,1 22,0 19,9 23,7 22,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 15.9.1. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdansku

otowanie Cena
Cenaofertowa Cenatrans. Cenaofertowa Cenatrans. he'd.on..dla Stawka Stawka
Tréjmiasta  ofert. trans.
(trans.)
12014 6090 5501 6103 4791 5675 35,2 28,0
112014 6232 5977 6073 5021 5746 34,7 28,1
111 2014 6074 5805 5858 5023 5737 35,5 28,1
IV 2014 6289 5785 5873 5008 5712 35,6 29,6
12015 6492 5951 5982 5166 5843 37,4 30,5
11 2015 6671 5749 5949 5113 5558 36,2 31,0
111 2015 6416 6089 5993 5114 5510 37,6 28,9
IV 2015 6488 6031 6133 5441 5714 38,8 32,1
12016 6636 6452 6193 5364 6052 37,6 31,2
11 2016 6581 6185 6319 5521 5685 38,3 30,6
111 2016 6536 6283 6226 5555 5669 38,7 32,7
IV 2016 6550 6481 6455 5610 5745 40,9 33,3
12017 6462 6430 6566 5778 5661 43,8 37,4
11 2017 6775 6501 6970 6030 5719 41,8 35,3
111 2017 7329 6816 7035 6065 5817 48,8 37,8
IV 2017 7371 6829 7345 6337 5767 48,0 40,7
12018 8054 7255 7727 6485 5853 45,4 40,5
112018 8422 7543 8567 6625 5753 46,3 41,0
111 2018 8293 7257 8740 7149 5845 51,3 41,6
IV 2018 8603 7915 8856 7508 5982 51,4 40,8
12019 8267 8262 9415 7351 5841 49,0 41,8
11 2019 9033 8288 9345 7823 5689 50,3 45,3
111 2019 9474 8534 9958 7687 5776 52,3 46,4
IV 2019 9806 8585 9889 8268 5821 51,2 46,4
1 2020 9904 8741 10562 8347 5874 52,1 44,3

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2009 r.

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

182

Narodowy Bank Polski



Tréjmiasto

Tabela 15.9.2. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdyni

Cenaofertowa Cenatrans. Cenaofertowa Cenatrans. Staw ka ofert.
12014 6944 6072 6410 4817 X
112014 6341 5648 6492 4716 32,0
111 2014 6328 6037 6657 4734 32,6
IV 2014 6005 5877 6466 4617 32,1
12015 6201 5778 6324 4874 31,6
112015 6357 6162 6187 5126 32,5
111 2015 6584 6710 6312 4962 33,0
IV 2015 6265 6334 6402 4879 34,9
12016 6506 6209 6407 4699 34,2
112016 6964 6391 6795 5155 33,7
111 2016 6949 6631 6730 5030 34,8
IV 2016 6842 6975 6654 5141 36,6
12017 6870 6710 6822 4971 43,1
112017 6785 6732 7186 5754 43,3
111 2017 7259 7175 7204 5799 44,1
IV 2017 7955 6902 7383 5920 41,8
12018 7855 6851 7301 6098 39,1
112018 7912 7080 8006 6428 47,5
111 2018 7641 7418 8560 6562 46,0
IV 2018 9342 7803 8490 6743 43,9
12019 9206 7990 8668 6810 48,6
112019 9071 8181 9440 7081 48,5
111 2019 9186 8321 9139 7299 52,3
IV 2019 9175 8027 9078 7384 48,8
12020 9243 8251 8583 7700 54,9

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Tabela 15.9.3. Srednia cena mkw. mieszkania w Sopocie

Cenaofertowa Cenatrans. Cenaofertowa Cenatrans.
12014 10825 9811 8562 6919
11 2014 10677 10491 8536 7614
111 2014 10827 10498 8796 6657
IV 2014 10707 10495 8930 7334
12015 11113 10386 8709 8203
11 2015 10946 10441 8502 7430
111 2015 10987 9974 8568 8061
IV 2015 16258 15000 8744 7560
12016 16670 15821 9456 8852
11 2016 17094 14970 9656 7982
111 2016 17381 16334 9009 7969
IV 2016 17947 16865 10069 8778
12017 17563 18424 10370 8766
112017 17625 17887 11423 9744
111 2017 18647 18763 11143 9798
IV 2017 18292 17719 11768 8897
12018 19191 15308 11333 11355
112018 15530 18702 12760 10872
111 2018 18151 19274 12525 10938
1V 2018 17649 19516 12584 10509
12019 13534 11685 13114 10124
112019 13310 14587 13184 11120
111 2019 17396 16002 13115 11185
1V 2019 15996 X 13199 11284
12020 14382 X 12727 11985

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Tabela 15.10.1. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Gdansku

Dyna a Dyna a
pierwotn pierwotn
oto e Cena
Cena
Cena Cena Cena Cena hedon Cena Cena Cena Cena hedon.dla
ofert. trans. ofert. trans. o ofert. trans. ofert. trans. Tréjmiasta
(trans.)

12014 92,7 89,4 99,5 99,9 100,8 94,4| 104,0 97,2 95,4 95,0
11 2014 102,3| 108,6 99,5 104,8 101,3 97,3| 105,22 98,7| 101,6 95,4
111 2014 97,5 97,1 96,5 100,0 99,8 94,9| 100,2 97,5/ 103,1 103,1
IV 2014 103,5 99,7 100,2 99,7 99,6 95,8 94,0 95,7 104,4 101,5
12015 103,2( 102,9 101,9 103,2 102,3| 106,6/ 108,2 98,0/ 107,8 103,0
11 2015 102,8 96,6 99,5 99,0 951| 107,0 96,2 98,0/ 101,8 96,7
11 2015 96,2 105,9 100,7 100,0 99,1| 1056 104,99 102,3| 101,8 96,0
IV 2015 101,1 99,0 102,3 106,4 103,7 103,2| 104,2| 104,4| 1087 100,0
12016 102,3[ 107,0 101,0 98,6 105,9f 102,2| 1084/ 1035/ 1038 103,6
11 2016 99,2 95,9 102,0 102,9 93,9 98,7| 107,6/ 106,2| 108,0 102,3
111 2016 99,3| 101,6 98,5 100,6 99,7| 101,9| 103,2| 103,9| 108,6 102,9
IV 2016 100,2( 103,1 103,7 101,0 101,3| 100,9/ 107,5/ 105,3| 103,1 100,5
12017 98,7 99,2 101,7 103,0 98,5 97,4 99,7| 106,0| 107,7 93,5
112017 104,9| 101,1 106,2 104,4 101,0f 102,9/ 1051 110,3| 109,22 100,6
111 2017 108,2| 104,9 100,9 100,6 101,7| 112,21 1085/ 113,0/ 109,2 102,6
IV 2017 100,6( 100,2 104,4 104,5 99,2| 1125 105,4| 1138 1130 100,4
12018 109,3[ 106,2 105,2 102,3 1015 1246 1128/ 117,7| 1122 1034
112018 104,6( 104,0 110,9 102,2 98,3| 124,3| 116,0) 122,9] 1099 100,6
1112018 98,5 96,2 102,0 107,9 101,6/ 113,2| 106,5/ 124,2| 1179 100,5
IV 2018 103,7( 109,1 101,3 105,0 102,3| 116,7| 1159| 120,6/ 1185 103,7
12019 96,1 104,4 106,3 97,9 97,7\ 102,7| 113,99 121,8] 1134 99,8
11 2019 109,3[ 100,3 99,3 106,4 97,4 107,3| 109,9/ 109,1] 1181 98,9
111 2019 104,9| 103,0 106,6 98,3 101,5( 1142 117,6/ 1139| 1075 98,8
IV 2019 103,5[ 100,6 99,3 107,6 100,8/ 114,0/ 1085/ 111,7| 1101 97,3
12020 101,0( 1018 106,8 101,0 100,9f 119,8/ 1058/ 112,2| 1136 100,6

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Tabela 15.10.2. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Gdyni

Dyna a Dyna a
Rynek . . o
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
12014 110,0 101,1 96,7 104,2 114,5 105,9 97,0 104,4
112014 91,3 93,0 101,3 97,9 96,3 92,9 102,4f 103,3
111 2014 99,8 106,9 102,5 100,4 92,7 90,8 100,6 109,4
IV 2014 94,9 97,4 97,1 97,5 95,1 97,9 97,5 99,9
12015 103,3 98,3 97,8 105,6 89,3 95,2 98,7 101,2
11 2015 102,5 106,7 97,8 105,2 100,2 109,1 95,3 108,7
111 2015 103,6 108,9 102,0 96,8 104,0 111,2 94,8 104,8
IV 2015 95,1 94,4 1014 98,3 104,3 107,8 99,0 105,7
12016 103,9 98,0 100,1 96,3 104,9 107,5 101,3 96,4
112016 107,0 102,9 106,1 109,7 109,5 103,7 109,8 100,6
111 2016 99,8 103,7 99,0 97,6 105,5 98,8 106,6 101,4
IV 2016 98,5 105,2 98,9 102,2 109,2 110,1 103,9 105,4
12017 100,4 96,2 102,5 96,7 105,6 108,1 106,5 105,8
112017 98,8 100,3 105,3 115,7 97,4 105,3 105,8 111,6
111 2017 107,0 106,6 100,3 100,8 104,5 108,2 107,1 115,3
IV 2017 109,6 96,2 102,5 102,1 116,3 98,9 111,0 115,1
12018 98,8 99,3 98,9 103,0 114,3 102,1 107,0 122,7
112018 100,7 103,3 109,6 105,4 116,6 105,2 111,4 111,7
1112018 96,6 104,8 106,9 102,1 105,3 103,4 118,8 113,2
IV 2018 122,3 105,2 99,2 102,8 117,4 113,1 115,0 113,9
12019 98,5 102,4 102,1 101,0 117,2 116,6 118,7 111,7
112019 98,5 102,4 108,9 104,0 114,7 115,5 117,9 110,2
111 2019 101,3 101,7 96,8 103,1 120,2 112,2 106,38 111,2
1V 2019 99,9 96,5 99,3 101,2 98,2 102,9 106,9 109,5
1 2020 100,7 102,8 94,5 104,3 100,4f 103,3 99,0 113,1

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Tabela 15.10.3. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Sopocie

o
k wt k t R
otow anie Sierwotn Rynek wtérny Rynek pierwotny

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
Cenatrans.
ofert. trans. ofert. ofert. trans. ofert. trans.
12014 99,7 94,1 98,2 98,5 97,0 90,6 95,6 98,7
112014 98,6 106,9 99,7 110,0 95,9 101,4 96,1 105,1
111 2014 101,4 100,1 103,0 87,4 99,5 102,6 100,0 94,1
IV 2014 98,9 100,0 101,5 110,2 98,6 100,7 102,4 104,4
| 2015 103,8 99,0 97,5 111,9 102,7 105,9 101,7 118,6
11 2015 98,5 100,5 97,6 90,6 102,5 99,5 99,6 97,6
111 2015 100,4 95,5 100,8 108,5 101,5 95,0 97,4 121,1
IV 2015 148,0 150,4 102,1 93,8 151,9 142,9 97,9 103,1
1 2016 102,5 105,5 108,1 117,1 150,0 152,3 108,6 107,9
11 2016 102,5 94,6 102,1 90,2 156,2 143,4 113,6 107,4
111 2016 101,7 109,1 93,3 99,8 158,2 163,8 105,2 98,9
IV 2016 103,3 103,2 111,8 110,2 110,4 112,4 115,2 116,1
12017 97,9 109,2 103,0 99,9 105,4 116,5 109,7 99,0
112017 100,4 97,1 110,1 111,2 103,1 119,5 118,3 122,1
111 2017 105,8 104,9 97,6 100,6 107,3 114,9 123,7 123,0
IV 2017 98,1 94,4 105,6 90,8 101,9 105,1 116,9 101,4
1 2018 104,9 86,4 96,3 127,6 109,3 83,1 109,3 129,5
112018 80,9 122,2 112,6 95,7 88,1 104,6 111,7 111,6
1112018 116,9 103,1 98,2 100,6 97,3 102,7 112,4 111,6
IV 2018 97,2 101,3 100,5 96,1 96,5 110,1 106,9 118,1
1 2019 76,7 59,9 104,2 96,3 70,5 76,3 115,7 89,2
112019 98,3 124,8 100,5 109,8 85,7 78,0 103,3 102,3
111 2019 130,7 109,7 99,5 100,6 95,8 83,0 104,7 102,3
IV 2019 92,0 X 100,6 100,9 90,6 X 104,9 107,4
1 2020 89,9 X 96,4 106,2 106,3 X 97,0 118,4

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

15.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 15.9.1. Ceny mieszkan RPO w Gdansku
(zt/mkw.; maksymalna P. 0s)
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Wykres 15.9.2. Ceny mieszkan RPO w Gdyni
(z/mkw.)
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Wykres 15.9.3. Ceny mieszkan RPO w Sopocie
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Wykres 15.12.1 Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 15.11.2. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 15.13.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 15.15.1. Relacja podazy i popytu na
mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. Gdansku (tys.)#
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oraz powyzej 50 mkw. na RP w Gdansku
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Wykres 15.15.2. Relacja podazy i popytu na
mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. w Gdyni#
oraz powyzej 50 mkw. na RP w Gdyni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.15.3. Relacja podazy i popytu na
mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. w Sopocie#
oraz powyzej 50 mkw. na RP w Sopocie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
w Gdansku
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Wykres 15.16.2. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.16.3. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)

0,4 T === === mmm e mmm e
0,3
0,2
0,1
0,0
-01 -
-0,2
-0,3

e \yskaznik === pozwolenia na budowe mieszkan
Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r. 189



Tréjmiasto

15.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 15.18.1. Ceny mieszkan RWO w Gdansku Wykres 15.19.1. Ceny mieszkan RWT w Gdansku
(zt/mkw.; maksymalna P. 0$) (zt/mkw.; maksymalna P. 0$)
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2000 5000 2000 - 10 000
1000 1 000 - 5000
0 0 0 )

minimalna —Srednia

. e minimalna — Srednia
mediana === limitRNS/MDM mediana hed. Tréjmiasto
. maksymalna - limit RNS / MDM maksvmalna
Zrodlo: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrodlo: badanie NBP O/O w Gdarisku
Wykres 15.18.2. Ceny mieszkan RWO w Gdyni Wykres 15.19.2. Ceny mieszkan RWT w Gdyni
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10000 - - - —— e 45000 10000 45 000
1 ______ 9000 40 000
9000 40 000 8 000
8000 t-----"---"-----------— 35 000 7 000 35 000
7000 /AT - T o L 30000 6000 30 000
6000 f------ - I 25000
25 000 5000
5000 +-----@/abf-------- ¥ - I 20 000
Loamaan ANN _AF 20000 4000
4000 ‘ 15 000
AN o el - 15000 3000
3000 10 000
- 10000 2000
L 1000 5 000
1000 +------==---"-"="===-------"-"---- - 5000 0 0
O el e e e a e w e e °
OO0 00 dddddddddd
S0 000000000000
SFANNACANNCSCNNQQ
= =m;im=aln=a ====== z'e:ni: minimalna e Srednia
i = e = [imit RNS / MDM
mediana = = = |imit RNS/MDM mggls?/r:‘r?alna imit RNS /
maksymalna
Zrodlo: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrodlo: badanie NBP O/O w Gdansku
Wykres 15.18.3. Ceny mieszkan RWO w Sopocie Wykres 15.19.3. Ceny mieszkan RWT w Sopocie
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Wykres 15.20.1. Struktura mieszkan wg powierzchni  Wykres 15.21.1. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO w Gdansku uzytkowej RWT w Gdansku
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Wykres 15.20.2. Struktura mieszkan wg powierzchni  Wykres 15.21.2. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 15.22.1. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Wykres 15.22.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWO w Gdyni
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Wykres 15.22.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO w Sopocie
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Wykres 15.23.1. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWT w Gdansku
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Wykres 15.23.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWT w Gdyni
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Wykres 15.23.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWT w Sopocie
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Wykres 15.24.1. Ceny wg formy wlasnosci RWO
(zl/mkw.) w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.24.2. Ceny wg formy wlasnosci RWO
(zt/mkw.) w Gdyni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.24.3. Ceny wg formy wlasnosci RWO
(zt/mkw.) w Sopocie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.25.1. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(z/mkw.) w Gdansku
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.25.2. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.) w Gdyni
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Wykres 15.25.3. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(z/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.26.1. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO (zt/mkw.) w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.26.2. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO (z/mkw.) w Gdyni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.26.3. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO (zt/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.27.1. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zt/mkw.) w Gdansku
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Wykres 15.27.2. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zt/mkw.) w Gdyni
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Wykres 15.27.3. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zt/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.28.1. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.) w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.28.2. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.) w Gdyni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.28.3. Ceny wg technologii budowy RWO

(zt/mkw.) w Sopocie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.29.1. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.) w Gdansku
10000 T--=-=-=-=--“--“--“-“-----------—------
9000 f---==-==-=--------------------—--
8000 T---=---5 """ ----------------g
7000 -
6 000 -
5000 -
4 000
3000

e—tradycyjna ==trad. udoskonal.
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Wykres 15.29.2. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.) w Gdyni
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.29.3. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.30.1. Ceny wg roku budowy RWO
(zt/mkw.) w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

Wykres 15.30.2. Ceny wg roku budowy RWO

(zt/mkw.) w Gdyni
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Wykres 15.30.3. Ceny wg roku budowy RWO
(zt/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.31.1. Ceny wg roku budowy RWT
(zt/mkw.) w Gdansku
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Wykres 15.31.2. Ceny wg roku budowy RWT
(zt/mkw.) w Gdyni
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Wykres 15.31.3. Ceny wg roku budowy RWT
(zt/mkw.) w Sopocie
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Wykres 15.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy Wykres 15.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Gdansku (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Gdansku w latach 2018-2019
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Warszawa

16. Warszawa

16.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

16.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci

mieszkaniowych

Tabela 16.1. Czynniki demograficzne w Warszawie

pa P 0 do a P 0 aldo

g < ano a a gra O a a gra
%0 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci

2014 1735442 1552 9033 10585 7452 0,9 5,2 4,3
2015 1744351 1313 8161 9474 7829 0,8 4,7 4,5
2016 1753977 2468 7615 10083 8732 1,4 4,3 5,0
2017 1764615 2197 7847 10044 8977 1,3 4,5 51
2018 1777972 1603 10903 12506 9164 0,9 6,2 5,2
2019 1790658 2281 10235 12516 9202 1,3 57 5,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 16.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Warszawy (w tys. 0s6b)
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Wykres 16.2. Relacje demograficzne w Warszawie

(na 1000 ludnosci)

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie; Prognoza

ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 16.2. Gospodarstwa domowe w Warszawie

6,0
4,0
2,0
0,0

8,0 === === == m e

Saldo migracji === Przyrost naturalny === Matzenstwa

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 757578 774611 100% 100%
w tym z 1 osobg 289790 287219 38% 37%
w tym z 2 osobami 202904 228974 27% 30%
w tym z 3osobami 140568 141314 19% 18%
w tym z 4 osobami 93890 84919 12% 11%
w tym z 5i wiecej osobami 30426 32186 4% 4%
Ludnos¢é w gospodarstwach 1656379 1685535

Przecietnal. osé6b w gospodarstwie 2,19 2,18

L. gospodarstw domowych namieszkanie w 11 0,9

zasobie mieszkaniowym

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie
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Tabela 16.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Warszawie

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 60,8 16,3 22,8
2015 60,0 16,7 23,3
2016 59,1 17,2 23,7
2017 58,4 17,6 24,0
2018 57,8 17,9 24,3
2019 57,3 18,3 24,4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 16.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w
Warszawie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 16.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Warszawie (mkw.)
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Wykres 16.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Warszawie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 16.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Warszawie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie
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Wykres 16.7. Kredytowa dostepnos$¢ mieszkania przy Wykres 16.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
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Zrédto: NBP na podst. BIK
16.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 16.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Warszawie

Wyszczegodlnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 899950 912867 932574 952686 975731 997330

- mieszkania na 1000 ludnosci 519 523 532 540 549 557

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- flaczna (tys. mkw.) 52940 53755 54916 56167 57532 58821
- przecigetna (mkw.) 58,8 58,9 58,9 59,0 59,0 59,0
-na osobe (mkw.) 30,5 30,8 31,3 31,8 32,4 32,8

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,2 3,2 3,2 3,2 3,2 3,1

Przecietna l. os6b w mieszkaniu 1,9 1,9 1,9 1,9 1,8 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie; 2019 r. — szacunek NBP O/O w Warszawie
16.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 16.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Warszawie

Wyszczegolnienie

1{Deweloperzy 264 258 272 263 265 261
2|Posrednicy/agencje nieruchomosci 962 831 848 845 871 898
3|Kancelarie notarialne 303 325 332 334 342 336
4|Rzeczoznawcy majatkowi 685 745 795 824 850 872
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 952 935 937 930 576 571
6|Wspdlnoty mieszkaniowe 7970 8222 8415 8627 8870 9160

Zrédto: szacunki NBP O/O w Warszawie na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 16.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Warszawie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Liczba umow 26088 29196 33194 39718 38007 38098
Wartos¢é w min zt 10 326 11474 13 348 16 360 16 979 18 721
Zrédto: liczba uméw — 2014 r. dane z Urzeddéw Skarbowych w Warszawie, lata 2015 - 2019 - badanie NBP O/O
w Warszawie; wartos¢ umow - szacunek NBP O/O w Warszawie
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Warszawa

Tabela 16.7. Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 18937 23518 21811 24069 25010 22285
-indywidualne 832 978 1224 1573 753 602
- na sprzedaz lub wynajem 17925 21972 20402 22351 24176 21466
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 18340 20156 21992 22770 24245 22259
-indywidualne 661 554 714 678 585 872
- na sprzedaz lub wynajem 17679 19602 21278 22092 23488 20919
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 14964 13306 20119 20331 23430 21599
-indywidualne 652 589 644 754 615 534
- spotdzielcze 947 401 301 452 138 353
- na sprzedaz lub wynajem 12850 12136 18889 19071 22552 20682
- spoteczne czynszowe 24 45 0 0 56 0
- komunalne 417 120 135 54 68 12

* Uwaga: w 2018 r. zmianie uleglta definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wlasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem zaliczane do tej
formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Tabela 16.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Warszawie

2014 2015 2016 2017 2018 2019
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 14964 13306 20119 20331 23430 21599
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 990 852 1193 1282 1398 1290
- na 1000 ludnosci 8,7 7,6 11,5 11,6 13,2 12,1
- na 1000 zaw. matzenstw 2008 1700 2304 2265 2557 2347
Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -7512 -5477 -11387 -11354 -14266 -12397
- na 1000 ludnosci -4,3 -3,1 -6,5 -6,4 -8,0 -6,9
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 66,1 64,1 59,3 63,1 59,7 59,7
Liczbaizb oddanych 41721 37293 53663 55879 63980 59122
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,8 2,8 2,7 2,7 2,7 2,7
Przec. pow. izby (mkw.) 23,7 22,9 22,2 22,9 21,9 21,8

Zrédio: Urzad Statystyczny w Warszawie
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Tabela 16.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Warszawie

Cena Cena Cena Cena oI Staw ka Staw ka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12014 8005 7298 8622 7170 8284 47,7 42,6
11 2014 7924 7316 8691 7332 8287 48,6 43,6
11l 2014 7819 7446 8626 7365 8358 49,9 42,4
IV 2014 7691 7315 8636 7387 8355 49,6 41,6
1 2015 7839 7396 8608 7335 8247 50,1 42,4
1 2015 7872 7510 8553 7308 8328 50,4 44,0
1l 2015 7807 7557 8565 7447 8366 50,9 43,9
IV 2015 7789 7462 8655 7401 8300 52,4 45,0
1 2016 7878 7639 8658 7434 8198 53,2 47,4
1 2016 7649 7583 8721 7355 8265 53,9 46,4
11l 2016 7772 7696 8778 7309 8295 54,6 45,8
IV 2016 7638 7686 8709 7556 8140 56,6 48,4
12017 7707 7562 8816 7429 8167 57,0 46,3
112017 7740 7683 8885 7821 8315 56,1 47,9
11l 2017 7788 7820 9009 8020 8165 57,4 48,2
IV 2017 8020 7751 9235 8054 8177 56,8 50,0
12018 8201 7965 9346 8047 7961 56,4 48,5
11 2018 8611 8183 9347 8394 8305 56,2 51,0
111 2018 8888 8538 9612 8604 8392 57,4 51,1
IV 2018 9020 8565 10277 8762 8199 57,9 51,2
1 2019 9427 8771 10287 8984 8301 58,5 52,0
11 2019 9591 8932 10575 9240 8330 57,4 53,3
111 2019 9935 9188 10816 9458 8180 59,8 53,8
IV 2019 10280 9476 11192 9539 8451 60,4 55,2
1 2020 10610 9819 11656 9895 8214 60,0 51,0

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Tabela 16.10 Dynamika zmian sredniej ceny mkw. mieszkania w Warszawie

A pierwotn pierwotn

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 99,0 98,3 99,9 99,7 101,2 99,1 104,4 100,2 107,2 102,5
112014 99,0 100,2 100,8 102,3 100,0 98,1 104,2 100,6 106,8 94,7
111 2014 98,7 101,8 99,3 100,5 100,9 96,0 103,8 101,0 105,7 99,7
IV 2014 98,4 98,2 100,1 100,3 100,0 95,1 98,5 100,1 102,8 102,1
12015 101,9 101,1 99,7 99,3 98,7 97,9 101,3 99,8 102,3 99,6
11 2015 100,4 101,5 99,4 99,6 101,0 99,3 102,7 98,4 99,7 100,5
1l 2015 99,2 100,6 100,1 101,9 100,5 99,8 101,5 99,3 101,1 100,1
IV 2015 99,8 98,7 101,1 99,4 99,2 101,3 102,0 100,2 100,2 99,4
12016 101,1 102,4 100,0 100,4 98,8 100,5 103,3 100,6 101,3 99,4
11 2016 97,1 99,3 100,7 98,9 100,8 97,2 101,0 102,0 100,6 99,2
111 2016 101,6 101,5 100,7 99,4 100,4 99,5 101,8 102,5 98,1 99,2
IV 2016 98,3 99,9 99,2 103,4 98,1 98,1 103,0 100,6 102,1 98,1
12017 100,9 98,4 101,2 98,3 100,3 97,8 99,0 101,8 99,9 99,6
112017 100,4 101,6 100,8 105,3 101,8 101,2 101,3 101,9 106,3 100,6
111 2017 100,6 101,8 101,4 102,5 98,2 100,2 101,6 102,6 109,7 98,4
IV 2017 103,0 99,1 102,5 100,4 100,1 105,0 100,8 106,0 106,6 100,4
12018 102,3 102,8 101,2 99,9 97,4 106,4 105,3 106,0 108,3 97,5
112018 105,0 102,7 100,0 104,3 104,3 111,3 106,5 105,2 107,3 99,9
111 2018 103,2 104,3 102,8 102,5 101,1 114,1 109,2 106,7 107,3 102,8
IV 2018 101,5 100,3 106,9 101,8 97,7 112,5 110,5 111,3 108,8 100,3
12019 104,5 102,4 100,1 102,5 101,2 114,9 110,1 110,1 111,6 104,3
11 2019 101,7 101,8 102,8 102,8 100,3 111,4 109,2 113,1 110,1 100,3
111 2019 103,6 102,9 102,3 102,4 98,2 111,8 107,6 112,5 109,9 97,5
IV 2019 103,5 103,1 103,5 100,9 103,3 114,0 110,6 108,9 108,9 103,1
1 2020 103,2 103,6 104,2 103,7 97,2 112,6 111,9 113,3 110,1 99,0

Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie

16.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 16.9. Ceny mieszkan RPO (zV/mkw.,
maksymalna P. o0$)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 16.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,

maksymalna P. 0$)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 16.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 16.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 16.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 16.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 15.16. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 16.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie
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Wykres 16.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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16.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
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Wykres 16.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 16.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 16.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 16.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 16.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
Wykres 16.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

e spétdzielcze

Wykres 16.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 16.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 16.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

=== prefabr.

Wykres 16.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 16.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 16.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie

e 1979-1988

Wykres 16.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Warszawie (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 16.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Warszawie w latach 2018-
2019
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wroctaw

17. Wroclaw

17.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

17.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 17.1. Czynniki demograficzne we Wroclawiu

40 liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2014 634487 81 1878 1959 2865 0,1 3,0 4,5
2015 635759 -439 1797 1358 2662 -0,7 2,8 4,2
2016 637683 646 2028 2674 3077 1,0 3,2 4,8
2017 638586 286 1386 1672 3331 0,5 2,2 5,2
2018 640648 482 1473 1955 3692 0,8 2,3 5,8
2019 642869 561 2076 2637 3898 0,9 3,2 6,1

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 17.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 17.2. Relacje demograficzne we Wroclawiu
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Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu;
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(opracowanie eksperymentalne GUS)

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Tabela 17.2. Gospodarstwa domowe we Wroclawiu

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 268645 272981 100,00% 100,00%
w tym z 1 osobg 92281 92713 34,35% 33,96%
w tym z 2 osobami 70088 81495 26,09% 29,85%
w tym z 3 osobami 54062 51620 20,12% 18,91%
w tym z 4 osobami 37407 31719 13,92% 11,62%
w tym z 5i wiecej osobami 14807 15434 5,51% 5,65%
Ludnos¢ w gospodarstwach 624343 624165

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,3 2,3

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,2 1,0

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Wroctaw

Tabela 17.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
we Wroclawiu

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2014 62,7 15,2 22,1
2015 61,8 15,5 22,7
2016 60,9 15,8 23,3
2017 60,0 16,2 23,8
2018 59,2 16,6 24,2
2019 58,6 16,9 24,5

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 17.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial Wykres 17.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Wykres 17.7. Kredytowa dostepno$¢ mieszkania przy Wykres 17.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym we Wroclawiu (mkw.) kredytowych we Wroctawiu (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca

zamieszkania.

Zrédto: NBP na podst. BIK

17.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 17.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej we Wroclawiu

Wyszczegodlnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 296047 302639 311010 319767 329064 340464

- mieszkania na 1000 ludnosci 467 476 488 501 514 530

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. mkw.) 20872 21259 21743 22256 22788 23425
- przecigtna (mkw.) 70,5 70,2 69,9 69,6 69,3 68,8
-na osobe (mkw.) 32,9 33,4 34,1 34,9 35,6 36,4

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,9 3,9 3,8 3,8 3,8 3,7

Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,1 2,1 2,1 2,0 2,0 1,9

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu; 2019 r. — szacunek NBP O/O we Wroctawiu
17.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 17.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci we Wroctawiu

L.p. Wyszczegolnienie 2014 2015 2016 2017 2018 2019
1/Deweloperzy 115 115 110 120 125 130
2|Biura posrednikow 140 140 130 120 100 110
3[Kancelarie notarialne 117 135 135 135 135 135
4|Biura rzeczoznaw coéw majatkowych 173 170 170 170 170 170
5[Spéitdzielnie mieszkaniowe 180 200 210 210 210 210
6[Wspodlnoty mieszkaniowe 6900 7000 7500 8000 10000 12000

Zrédto: szacunki NBP O/O we Wroctawiu na podstawie danych z GUS i MTBiGM

Tabela 17.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym we Wroclawiu

pA 2015 2016 pAN 2018 2019
Liczba umoéw 8700 8600 11800 12000 12000 10000
Warto$¢ w min zt 2700,0 2600,0 3300,0 3000,0 3100,0 3000,0

Zrédlo: szacunki NBP O/O we Wroctawiu
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Tabela 17.7. Budownictwo mieszkaniowe we Wroclawiu
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 6531 9768 9756 13828 8565 12389
- indywidualne 513 856 518 941 381 358
- na sprzedaz lub wynajem 6018 8912 9169 12818 8184 11976
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 6191 9422 9205 10276 10997 12107
-indywidualne 220 285 381 362 320 298
- na sprzedaz lub wynajem 5670 8747 8667 9740 10677 11773
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 5935 6671 8475 8844 9444 11400
-indywidualne 236 222 230 186 184 214
- spoétdzielcze 81 54 61 81 113 46
- na sprzedaz lub wynajem 5156 6395 8136 8074 9147 11023
- spoteczne czynszowe 462 0 48 503 0 117
- komunalne 0 0 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wlaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaly zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Tabela 17.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego we Wroclawiu

Mieszkania oddane do uzytkowania
- og6tem 5935 6671 8475 8844 9444 11400
- ogétem pow. uzytk. (tys. mkw.) 357,2 398,5 498,9 525,3 543,7 636,6
- na 1000 ludnosci 9,4 10,5 13,3 13,9 14,8 17,8
- na 1000 zaw. matzenstw 2072 2506 2754 2655 2558 2925
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -3070 -4009 -5398 -5513 -5752 -7502
- na 1000 ludnosci -4,8 -6,3 -8,5 -8,6 -9,0 -11,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 60,2 59,7 58,9 59,4 57,6 55,8
Liczbaizb oddanych 16948 18570 24276 24409 27100 30880
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 2,9 2,8 2,9 2,8 2,9 2,7
Przec. pow. izby (mkw.) 21,1 21,5 20,5 21,5 20,1 20,6

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Tabela 17.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania we Wroclawiu

o1to a
Cena Cena Cena Cena Cena hedon. Staw ka Staw ka
ofertowa trans. ofertowa trans. (trans.) ofert. trans.
12014 6016 5668 6096 5100 5759 33,0 28,5
11 2014 6092 5860 5899 5087 5514 41,0 26,0
111 2014 6050 5921 5980 5100 5708 37,1 31,8
IV 2014 6075 5793 6017 5194 5932 37,9 30,1
1 2015 5964 5988 5901 5245 5790 36,3 32,2
11 2015 6077 6068 5812 5116 5702 35,5 34,7
111 2015 6135 6044 5930 5263 5727 39,5 32,2
1V 2015 6245 6109 5914 5177 5569 39,0 31,1
12016 6190 5993 5951 5216 5801 38,6 33,2
11 2016 6201 6218 5984 5201 5584 36,5 32,3
111 2016 6335 6162 6062 5332 5782 36,1 34,0
IV 2016 6443 6163 6165 5480 5619 38,8 33,2
12017 6460 6136 6253 5390 5586 41,9 39,0
11 2017 6461 6314 6267 5445 5655 41,5 37,1
111 2017 6390 6433 6293 5764 5729 41,0 37,2
IV 2017 6526 6389 6365 5906 5762 42,1 37,7
12018 6745 6508 6423 5841 5594 41,1 38,3
11 2018 7020 6651 6485 6077 5535 42,1 41,8
111 2018 7145 6750 6491 6159 5491 41,4 40,1
1V 2018 7230 6905 6571 6191 5693 42,7 42,2
12019 7457 7032 7339 6267 5744 45,8 45,1
11 2019 7636 7435 7441 6482 5691 46,6 47,6
111 2019 7909 7661 7572 6858 5808 48,0 49,3
1V 2019 7976 7634 7720 7316 5631 50,2 47,4
1 2020 8483 8354 8158 7315 5775 47,3 48,2

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Tabela 17.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania we Wroclawiu

Dyna a Dyna a
S AE pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 101,5 99,6 100,0 101,3 99,4 99,8 104,4 102,3 102,0 100,1
112014 101,3 103,4 96,8 99,7 95,7 102,0 104,6 98,5 102,2 98,5
111 2014 99,3 101,0 101,4 100,3 103,5 100,9 105,6 99,9 100,1 98,8
IV 2014 100,4 97,8 100,6 101,8 103,9 102,5 101,8 98,7 103,1 102,4
12015 98,2 103,4 98,1 101,0 97,6 99,1 105,6 96,8 102,8 100,5
11 2015 101,9 101,3 98,5 97,5 98,5 99,8 103,5 98,5 100,6 103,4
111 2015 101,0 99,6 102,0 102,9 100,4 101,4 102,1 99,2 103,2 100,3
1V 2015 101,8 101,1 99,7 98,4 97,2 102,8 105,5 98,3 99,7 93,9
12016 99,1 98,1 100,6 100,8 104,2 103,8 100,1 100,8 99,4 100,2
11 2016 100,2 103,8 100,6 99,7 96,3 102,0 102,5 103,0 101,7 97,9
111 2016 102,2 99,1 101,3 102,5 103,5 103,3 102,0 102,2 101,3 101,0
1V 2016 101,7 100,0 101,7 102,8 97,2 103,2 100,9 104,2 105,9 100,9
12017 100,3 99,6 101,4 98,4 99,4 104,4 102,4 105,1 103,3 96,3
112017 100,0 102,9 100,2 101,0 101,2 104,2 101,5 104,7 104,7 101,3
111 2017 98,9 101,9 100,4 105,9 101,3 100,9 104,4 103,8 108,1 99,1
IV 2017 102,1 99,3 101,2 102,5 100,6 101,3 103,7 103,3 107,8 102,5
12018 103,4 101,9 100,9 98,9 97,1 104,4 106,1 102,7 108,4 100,1
11 2018 104,1 102,2 101,0 104,0 98,9 108,7 105,3 103,5 111,6 97,9
111 2018 101,8 101,5 100,1 101,3 99,2 111,8 104,9 103,1 106,9 95,8
1V 2018 101,2 102,3 101,2 100,5 103,7 110,8 108,1 103,2 104,8 98,8
12019 103,1 101,8 111,7 101,2 100,9 110,6 108,1 114,3 107,3 102,7
11 2019 102,4 105,7 101,4 103,4 99,1 108,8 111,8 114,7 106,7 102,8
111 2019 103,6 103,0 101,8 105,8 102,1 110,7 113,5 116,7 111,3 105,8
1V 2019 100,8 99,6 102,0 106,7 97,0 110,3 110,6 117,5 118,2 98,9
12020 106,4 109,4 105,7 100,0 102,6 113,8 118,8 111,2 116,7 100,5
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
17.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 17.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.) Wykres 17.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroclawiu

Wykres 17.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 17.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 17.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Wykres 17.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 17.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Wykres 17.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 17.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW we Wroclawiu (liczba dni)
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e 1979-1988

Wykres 17.33. Rozklad wartosci transakcji mieszkan
na RP i RW we Wroctawiu w latach 2018-2019
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Zielona Géra

18. Zielona Gora

18.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

18.1.1. Czynniki demograficzne i ekonomiczne wplywajace na sytuacje i rynek nieruchomosci
mieszkaniowych

Tabela 18.1. Czynniki demograficzne w Zielonej Gorze

I LII.':IIIEE_ Przyrost S_aldu._ zrman}r I_. Matzenstwa Przyrost E‘:aldu._ Matrernstwa
= ludnosci | naturalny | migracji | ludnosci naturalny | migracji
d L} -

liczba bezwzgledna na 1000 ludnosci
2014 118920 39 519 553 556 03 44 47
2015 138711 10 504 514 616 01 36 44
2016 130330 71 455 530 618 05 33 4.4
2017 135819 102 545 543 501 07 39 43
2018 140257 28 802 630 626 02 43 45
2019 141222 -50 857 7T 508 -06 62 42

Zrédio: GUS

Wykres 18.2. Relacje demograficzne w Zielonej Gorze
(na 1000 ludnosci)

Wykres 18.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Zielonej Gory (w tys. 0sob)
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Zrédto: GUS; Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030 Zrédto: GUS

(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 18.2. Gospodarstwa domowe w Zielonej Gorze

osSpoda ado O e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 46456 49251 100% 100%
w tym z 1 osoba 13662 13986 29% 28%
w tym z 2 osobami 12100 15192 26% 31%
w tym z 3 0sobami 9958 10782 21% 22%
w tym z 4 osobami 7597 6692 16% 14%
w tym z 5i wiecej osobami 3139 2600 7% 5%
Ludnos¢ w gospodarstwach 115114 117881
Przecigtna l. os6b w gospodarstwie 2,48 2,39
L. gospodarstw domowych namieszkanie w
zasobie mieszkaniowym 1,08 1,02

Zrédlo: GUS
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Tabela 18.3. Wskaznik ludno$ci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Zielonej

Gorze
Udziat ludnosci (%) w wieku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2014 62,0 16,8 212
2015 61,7 17,3 21,0
2016 50,8 17 4 218
2017 9.9 176 225
2018 50,1 178 231
2019 58,3 18,0 236

Zrédto: GUS

Wykres 18.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnos¢ do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Zielonej Gorze (zl/miesiac)
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Wykres 18.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Zielonej Gorze (mkw.)
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Zrédto: NBP, GUS

Wykres 18.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: GUS

Wykres 18.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy

przecietnym wynagrodzeniu w Zielonej Goérze

(krotno$¢ przec. mies. wynagr.)
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Wykres 18.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 18.8. Warto$¢ nowo zawartych umoéow

kredycie ztotowym w Zielonej Gorze (mkw.) kredytowych w Zielonej Gorze (mlIn zH)*
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Zrédto: NBP, GUS * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania

Zrédto: NBP na podst. BIK
18.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 18.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Zielonej Gorze

Wyszczegoélnienie

Zaso6b mieszkaniowy

- mieszkania ogétem 50269 57575| 58700 60163| 61366 62428

- mieszkania na 1000 ludnosci 423 415 421 430 437 442

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. mkw.) 3240 4032 4113  4211| 4298 4383
- przecietna (mkw.) 64,4 70,0 70,1 70,0 70,0 70,2
-na osobe (mkw.) 27,2 29,1 29,5 30,1 30,6 31,0

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 3,8 3,7 3,7 3,7 3,7

Przecietnal. os6b w mieszkaniu 2,4 2,4 2,4 2,3 2,3 2,3

Zrédto: GUS; 2019 1. - szacunek wlasny NBP O/O w Zielonej Gérze

18.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 18.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Zielonej Gérze

. Wyszczegélnienie | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019

1|Deweloperzy 11 13 15 13 13 14
2|Biura posrednikow 60 65 58 57 55 56
3|Notariusze 12 14 13 14 14 15
4|Rzeczoznaw cy majatkowi 63 66 65 68 70 67
5[Spétdzielnie mieszkaniowe 11 11 11 11 11 11
6|Wspolnoty mieszkaniowe 1051 1096 1124 1117 1146 1177

Zrédto: szacunki NBP O/O w Zielonej Gorze, GUS, Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, Izba Notarialna
w Poznaniu

Tabela 18.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gorze
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Liczba umoéw 408 779 958 1167 1866
Warto$s¢ w min zt 66,45 128,76 167,65 213,15 387,20

Zrédto: GUS
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Tabela 18.7. Budownictwo mieszkaniowe w Zielonej Gorze

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogoétem, w tym: 1085 1129 1395 1463 1579 1678
- indywidualne 117 316 318 364 212 195
- na sprzedaz lub wynajem 968 813 1070 1099 1367 1483
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogoétem, w tym: 960 1164 1103 984 1492 1859
- indywidualne 48 194 236 248 154 159
- na sprzedaz lub wynajem 876 970 867 736 1338 1700
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogoétem, w tym: 843 736 1145 1486 1219 1062
- indywidualne 73 194 175 150 172 188
- spotdzielcze 32 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 702 522 900 1336 1047 874
- spoteczne czynszowe 36 0 0 0 0 0
- komunalne 0 0 70 0 0 0

*Uwaga: w 2018 r. zmianie ulegla definicja budownictwa indywidualnego w GUS. Termin ten dotyczy tylko
mieszkan realizowanych na potrzeby wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaly wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: GUS

Tabela 18.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Zielonej Gorze
2014 2015 2016 2017 2018 2019

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 843 736 1145 1486 1219 1062
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.)
52,9 59,1 83,8 99,6 89,0 85,5
- na 1000 ludnosci 7.1 5,3 8,2 10,6 8,7 75
- na 1000 zaw. maitzenstw 1516 1195 1853 2473 1947 1776
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogétem -287 -120 -527 -885 -593 -464
- na 1000 ludnosci -2,4 -0,9 -3,8 -6,3 -4,2 -3,3
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 62,8 80,3 73,2 67,0 73,0 80,5
Liczbaizb oddanych 2535 2649 3719 4736 4006 3748
Przeciegtna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 3,0 3,6 3,2 3,2 3,3 35
Przec. pow. izby (mkw.) 20,9 22,3 22,5 21,0 22,2 22,8

Zrédto: GUS, szacunki NBP O/O w Zielonej Gorze
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Tabela 18.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Zielonej Gorze

Ooto a e
Cena Cena Cena Cena (S Staw ka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert.
(trans.)
12014 3693 3620 3473 2994 3205 19,8
112014 3784 3688 3459 3179 3235 17,5
111 2014 3769 3736 3429 3277 3344 17,9
IV 2014 3784 3750 3509 2990 3279 18,5
12015 3808 3647 3480 2985 3178 19,3
11 2015 3813 3743 3443 2897 3128 20,3
111 2015 3835 3749 3421 3101 3194 20,5
IV 2015 3870 3785 3439 3146 3157 17,9
12016 3873 3777 3447 3086 3071 18,1
11 2016 3880 3781 3500 3060 3043 20,8
111 2016 3880 3836 3526 3267 3177 20,6
IV 2016 3891 3858 3599 3073 3244 21,3
12017 3890 3851 3596 3110 3114 23,3
11 2017 3912 3861 3599 3393 3145 25,4
111 2017 3922 3861 3617 3336 3154 24,8
IV 2017 3937 3873 3686 3358 3203 25,9
12018 3931 3863 3757 3495 3114 26,7
112018 3951 3899 3827 3554 3212 26,5
111 2018 4102 3909 3903 3515 3132 24,0
1V 2018 4306 3994 4311 3822 3262 30,4
12019 4512 4243 4285 3950 3113 30,1
11 2019 4670 4496 4486 4203 3260 31,2
111 2019 4727 4539 4721 4354 3128 31,5
IV 2019 4819 4688 4899 4547 3176 33,0
12020 5111 4851 5100 4650 3177 32,4

Uwaga: cena hedoniczna wyliczona na podstawie modelu wyestymowanego na danych z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
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Tabela 18.10 Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Zielonej Gorze

Dyna a Dyna a
otowanie pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena ik Cena Cena Cena Cena i)
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12014 100,5 99,9 100,8 95,3 100,8 101,6 99,0 98,3 104,4 105,1
112014 102,5 101,9 99,6 106,2 100,9 104,7 101,8 99,3 95,9 101,3
111 2014 99,6 101,3 99,1 103,1 103,4 104,3 103,6 97,5 113,2 113,3
IV 2014 100,4 100,4 102,3 91,2 98,0 103,0 103,4 101,8 95,2 103,1
12015 100,6 97,3 99,2 99,8 96,9 103,1 100,7 100,2 99,7 99,2
11 2015 100,1 102,6 98,9 97,1 98,4 100,8 101,5 99,5 91,1 96,7
111 2015 100,6 100,2 99,4 107,0 102,1 101,8 100,3 99,8 94,6 95,5
IV 2015 100,9 101,0 100,5 101,5 98,9 102,3 100,9 98,0 105,2 96,3
12016 100,1 99,8 100,2 98,1 97,3 101,7 103,6 99,1 103,4 96,6
112016 100,2 100,1 1015 99,2 99,1 101,8 101,0 101,7 105,6 97,3
111 2016 100,0 101,5 100,7 106,8 104,4 101,2 102,3 103,1 105,4 99,5
IV 2016 100,3 100,6 102,1 94,1 102,1 100,5 101,9 104,7 97,7 102,7
12017 100,0 99,8 99,9 101,2 96,0 100,4 102,0 104,3 100,8 101,4
11 2017 100,6 100,3 100,1 109,1 101,0 100,8 102,1 102,8 110,9 103,4
111 2017 100,3 100,0 100,5 98,3 100,3 101,1 100,7 102,6 102,1 99,3
IV 2017 100,4 100,3 101,9 100,7 101,6 101,2 100,4 102,4 109,3 98,7
12018 99,8 99,7 101,9 104,1 97,2 101,1 100,3 104,5 112,4 100,0
112018 100,5 100,9 101,9 101,7 103,2 101,0 101,0 106,3 104,7 102,1
111 2018 103,8 100,3 102,0 98,9 97,5 104,6 101,2 107,9 105,4 99,3
IV 2018 105,0 102,2 110,5 108,7 104,2 109,4 103,1 117,0 113,8 101,8
12019 104,8 106,2 99,4 103,3 95,4 114,8 109,8 114,1 113,0 100,0
112019 103,5 106,0 104,7 106,4 104,7 118,2 115,3 117,2 118,3 101,5
111 2019 101,2 101,0 105,2 103,6 95,9 115,2 116,1 121,0 123,9 99,9
1V 2019 101,9 103,3 103,8 104,4 101,5 111,9 117,4 113,6 119,0 97,4
12020 106,1 103,5 104,1 102,3 100,0 113,3 114,3 119,0 117,7 102,1

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

18.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 18.9. Ceny mieszkan RPO (zi/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

Wykres 18.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)

O I~ 0 OO O 4 N M < 1 © I~ 0

O O O O d d d d d A d -

O O O O O O O O O O O O o

AN NN AN AN AN AN AN NN NN NN NN
minimalna

e maksymalna

— Srednia

e mediana

= e = |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gérze

Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.

1112019

223



Zielona Géra

Wykres 18.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 18.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 18.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 18.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 18.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 18.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze Zrédto: NBP, GUS
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Wykres 18.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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18.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 18.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 18.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Wykres 18.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 18.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Wykres 18.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 18.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 18.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Wykres 18.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 18.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 18.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Wykres 18.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Zielonej Gorze (liczba dni)
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Sytuagcja na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2019 r.
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Wykres 18.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Zielonej Gorze w latach 2018-
2019
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