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Synteza

Synteza

Polski sektor nieruchomosci w 2020 r. zostal dotkniety ograniczeniami zwigzanymi z pandemia
COVID-19. Jednoczes$nie szybka interwencja fiskalna i monetarna pozwolily unikna¢ zatamania
sie gospodarki, a popyt na mieszkania pozostal silny. Na poczatku omawianego okresu
kontynuowana byla faza zwigkszonej aktywnosci zwigzanej z kumulacja wysokiego popytu
w sektorach: budownictwa ogdlnego, budownictwa mieszkaniowego i nieruchomosci
komercyjnych. W II kw. 2020 r. liczba transakcji na rynku mieszkaniowym drastycznie spadia ze
wzgledu na restrykcje zwigzane z pandemig, ale tez z powodu znacznej niepewnosci wptywajacej
na zachowania uczestnikow zycia gospodarczego. Jednak juz od III kw. 2020 r. obserwowano

powrdt wysokiej aktywnosci na rynku mieszkaniowym.

Rowniez rynek nieruchomosci komercyjnych zostal dotkniety przez pandemie COVID-19,
azwiazane z nia ograniczenia zaowocowaly dostosowaniami po stronie przedsigbiorstw,

mogacymi mie¢ wptyw na czynsze i ceny nieruchomosci komercyjnych w dtuzszym okresie.

Rynek mieszkaniowy w 2020 r. konkurowal zbudownictwem infrastrukturalnym oraz
komercyjnym o ograniczone zasoby pracy oraz srodki produkgji, a z drugiej strony doswiadczat

silnej presji popytowej. W konsekwengji rosty koszty budownictwa oraz ceny obiektow.

Gléwnymi przyczynami wysokiego popytu obserwowanego w sektorze nieruchomosci w 2020 r.
byty:
* w budownictwie ogolnym - projekty infrastrukturalne, wspierane finansowaniem
unijnym,
= w sektorze komercyjnym - niskie stopy procentowe w strefie euro,

* w budownictwie mieszkaniowym - czynniki strukturalne, tj. rosnace dochody
gospodarstw domowych, niedobdér powierzchni mieszkaniowej w duzych miastach oraz

niski koszt kredytu bankowego.
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Synteza

Wsrdd istotnych obserwagji dotyczacych rynku nieruchomosci w Polsce w 2020 r. wymieni¢ nalezy

nastepujace zjawiska:

* Szacowana warto$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce na koniec 2020 r.
wyniosta ok. 4,9 bln z1, wobec 4,3 bln zt w 2019 r. Wartos¢ nieruchomosci komercyjnych
stanowita okoto 314 mld zl. Warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych na koniec
omawianego okresu odpowiadata ok. 211% PKB, a komercyjnych ok. 13% PKB. Zwiekszyta
sig¢ liczba mieszkan w zasobie na 1000 ludnosci (wyniosta ok. 393 wobec 386 w 2019 r.) oraz
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe (ok. 29,3 wobec 28,7 w 2019 r.).
Zmalata przecietna liczba 0oséb przypadajaca na mieszkanie (2,55 w 2020 r. wobec 2,59
w2019 r.).

* W 2020 r. srednie ceny ofertowe i transakcyjne mkw. mieszkan na rynkach pierwotnych
i wtornych w badanych miastach w Polsce kontynuowaty trend wzrostowy. W II kw.
2020 r., po tym jak aktywno$¢ kupujacych obnizyla sie ze wzgledu na pandemie COVID-
19, kwartalne wzrosty cen staly sie nizsze niz w 2019 r., natomiast w przypadku transakcji
na warszawskim rynku pierwotnym zaobserwowano nawet spadek cen w ujeciu
kwartalnym. Dynamiki $rednich cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym
urealniane wskaznikiem CPI w Warszawie i 6. miastach (dalej 6M) w 2020 r. wciaz byty
nizsze od maksymalnych wartosci notowanych przed 2009 r., natomiast w 10. miastach
(dalej 10M) deflowane dynamiki cen przekroczyly te notowane 10 lat temu. Dynamiki cen
mieszkan deflowane indeksem przecietnego wynagrodzenia w sektorze przedsigbiorstw
pozostawaly we wszystkich analizowanych grupach miast istotnie nizsze od tych

obserwowanych przed 2009 r.

= Srednie stawki najmu (ofertowe i transakcyjne) mkw. mieszkan na 7. najwiekszych
analizowanych rynkach spadaty w II'i IIl kw., a w IV kw. 2020 r. ustabilizowaty si¢. Mimo
to, zamozniejsze gospodarstwa domowe wciaz byly sktonne do inwestycyjnego zakupu

mieszkan na wynajem.

* Szacowane, nominalne stopy zwrotu z inwestycji w mieszkania na wynajem, mimo
spadkow stawek czynszow, byly wyzsze niz zwroty z obligacji skarbowych lub depozytéw
bankowych oraz byly zblizone do uzyskiwanych z inwestycji w nieruchomosci
komercyjne. Nalezy jednak podkresli¢ duze réznice w ptynnosci, kosztach transakcyjnych,
a takze poziomie ryzyka lokaty bankowej czy obligacji skarbowej w poréwnaniu

z inwestycja w mieszkanie na wynajem lub nieruchomos¢ komercyjna.

* W drugiej polowie 2020 r. obserwowano istotny wzrost popytu i sprzedazy mieszkan.
Wysoki popyt na mieszkania byt konsekwencja m.in.: silnego wzrostu wynagrodzen
gospodarstw domowych oraz utrzymywania sie historycznie niskich nominalnych stép

procentowych (zaréwno depozytéw, jak i kredytow).

* Czas wyprzedazy catego zasobu mieszkan wystawionych na rynek pierwotny

w najwigkszych miastach w okresie II - IV kw. 2020 r. wydtuzyt sie do 3,6 kwartalow z 2,6
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w IV kw. 2019 r. Bylo to skutkiem restrykcji wynikajacych z pandemii COVID-19.
Od poczatku 2021 r. czas wyprzedazy ponownie zaczal male¢ (do ok. 3,1 kwartatu na
koniec I kw. 2021 r.).

Czas sprzedazy mieszkann na rynkach wtoérnych, uwzgledniajacy tylko transakcje
zakonczone sprzedaza, na koniec 2020 r. na wszystkich rynkach oscylowat wokodt
4 miesigcy.

Na koniec 2020 r. aktywnos$¢ budownictwa mieszkaniowego ksztaltowata sie¢ na
rekordowym poziomie. W 2020 r. oddano do uzytkowania ponad 222 tys. mieszkan,
(wzrost r/r 0 7,0%), rozpoczeto budowe ok. 224 tys. mieszkan (spadek r/r o0 5,7%) i wydano
ok. 276 tys. pozwolen na budowe mieszkan (wzrost r/r o 2,8%). Zwigzane z pandemia
COVID-19 ograniczenia w II kw. 2020 r. spowodowaly drastyczny spadek liczby
sprzedanych kontraktéw mieszkaniowych na rynku pierwotnym. Wptynety tez na niska
liczbe rozpoczetych budow, ktéra jest jednym =z kluczowych wskaznikow dla
deweloperéw pod wzgledem perspektyw przysztych przeptywow. Sytuacja ta zaczeta sie
poprawia¢ w III kw. 2020 r. a od poczatku 2021 r. istotnie wzrosta sprzedaz mieszkan oraz

liczba rozpoczetych nowych inwestycji mieszkaniowych.

Utrzymujacy si¢ wysoki popyt na rynku mieszkaniowym w 2020 r. wptywat pozytywnie
na sytuacje ekonomiczng firm deweloperskich, zwlaszcza tych najwiekszych. Szacowany
udziat zysku deweloperskiego w cenie nowych mieszkan utrzymat si¢ na wysokim
poziomie ok. 22%. Oznacza to, ze firmom deweloperskim udawato si¢ w znaczacym
stopniu przerzuci¢ na nabywcow rosnace koszty budowy mieszkan, zwiazane przede
wszystkim ze wzrostem cen ziemi i robot budowlano-montazowych oraz brakami
kadrowymi. W badaniach ankietowych wsréd deweloperéw widoczny byt wzrost

optymizmu, co moze wynikac¢ z zadowalajacego poziomu marzy i wysokiego popytu.

Wyniki badania NBP wskazuja, zZe ceny ziemi pod budownictwo wielorodzinne
w najwiekszych miastach wzrosly sredniorocznie w 2020 r. o ok. 13% w Warszawie, ok.
11% r/r w 6 miastach i ok. 17% w 10 miastach (wobec wzrostow w 2019 r. odpowiednio
0 15%, 4% 1 17%).

Firmy deweloperskie, zwtaszcza duze, finansowatly sie gléwnie kapitatem wtasnym (ok.
50%), przedptatami klientéw (ok. 15%) i zobowiazaniami wobec klientéw i wykonawcoéw
(ok. 15%), natomiast kredyty stanowity ok. 10%.

W 2020 r., w wigkszosci osrodkow wojewodzkich nieznacznie polepszyly sie r/r wskazniki
kredytowej dostepnosci mieszkania wskazujace wielkos¢ lokalu, jaka gospodarstwo
domowe moze kupi¢ z wykorzystaniem bankowego kredytu mieszkaniowego. Gtéwna
przyczyna byl istotny spadek poziomu oprocentowania zlotowych kredytow

mieszkaniowych dla gospodarstw domowych oraz wzrost dochoddw.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 8



Synteza

W 2020 r. niemal 90% nowych inwestycji w miastach wojewddzkich zostato
uruchomionych przez inwestoréw budujacych na sprzedaz i wynajem. Podobnie, jak
w latach wczesniejszych, firmy deweloperskie dzialajagce na lokalnych rynkach
dostosowywaty swoja oferte, pod wzgledem struktury wielkosci mieszkan, liczby pokoi
iich funkcjonalnosci, do oczekiwan nabywcow. Kolejny rok na najwigkszych rynkach

wojewodzkich budowane byty mieszkania mniejsze.

W 2020 r. skala budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego w kraju byla wyzsza niz
przed rokiem. Usredniona cena transakcyjna domu jednorodzinnego dla 16. miast

wojewddzkich w pordwnaniu z 2019 r. wzrosta o 7% natomiast cena ofertowa o 10,6%.

Na rynku nieruchomosci biurowych obserwowano spowolnienie popytu, przy stale
wysokiej podazy. Dominujaca role na rynku wielkich nieruchomosci komercyjnych na
wynajem wcigz odgrywali inwestorzy zagraniczni, finansujacy sie poza Polska.
W érodowisku niskich stép procentowych w strefie euro inwestorzy ci nadal sa
zainteresowani nowymi inwestycjami, pomimo niskich i spadajacych stop zwrotu.
Inwestycje te sa finansowane kredytami z krajow macierzystych o oprocentowaniu
zbliZonym do zera, co umozliwia osiaganie dodatnich stop zwrotu na kapitale wtasnym.
Rosnaca podaz powierzchni biurowych moze wywotac¢ spadki czynszéw w budynkach

starszych lub niekorzystnie potozonych.

Na rynku powierzchni handlowych, kolejny rok z rzedu, obserwowano zmniejszanie sie
udzialu nowo oddanej powierzchni w zasobie. Moze to oznacza¢, ze zasob rynkowy
wystarczajaco zaspokaja popyt na tego typu powierzchnie. Z powodu ograniczen
w handlu stacjonarnym sieci szybko rozwijaly handel przez Internet, co moze si¢ tez

przetozy¢ na spadek popytu na powierzchnie handlowe po pandemii.

Z powodu wzrostu sprzedazy przez Internet wzrosto zapotrzebowanie na nowoczesne
powierzchnie =~ magazynowe,  ktére  umozliwiaja = sprawne  przepakowanie
i konfekcjonowanie produktéw oraz ich szybka dostawe do klienta. W zwigzku z tym
znacznie poszerzono zasob nieruchomosci magazynowych, w tym tych potozonych blisko

miast wojewddzkich.

W 2020 r. czynsze transakcyjne w budynkach biurowych klasy A (notowane
w euro/mkw./m-c) w Warszawie odnotowaty nieznaczny wzrost, w pozostatych miastach
byly stabilne. Réwniez czynsze dla budynkéw biurowych klasy B (notowane
w euro/mkw./m-c) w Warszawie i w pozostalych miastach byty stabilne. Czynsze umowne
w centrach handlowych zlokalizowanych w ekonomicznie istotnych czesciach miasta
(mierzone w euro/mkw./m-c) w duzych miastach pozostawatly stabilne. Nalezy jednak
pamietaé, ze sa to czynsze umowne. W okresach obowiazywania ograniczen w handlu
z powodu pandemii czynsz efektywny, tj. faktycznie ptacony przez najemcow mogt by¢

tymczasowo ustalany na nizszym poziomie.
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1.Wprowadzenie

Sytuacja na rynku nieruchomosci ma znaczenie z punktu widzenia stabilnosci systemu
finansowego i stabilnosci makroekonomicznej. Istotnym zrddtem ryzyka systemowego moze by¢

nadmierna dynamika kredytu w powiazaniu z cykliczno$cia cen nieruchomosci.

Raport w gltéwnej mierze koncentruje si¢ na zjawiskach, ktére miaty miejsce w 2020 r., jednak
niektdre analizy wykraczajg poza ten okres. W raporcie zaprezentowano gltéwne kierunki zmian
sytuagji na rynkach nieruchomosci oraz wskazano ich determinanty. Omoéwiono pozycje cykliczng
rynku nieruchomosci, w tym relacje pomiedzy cenami mieszkan a dochodami gospodarstw
domowych oraz stope zwrotu z kapitalu wlasnego na rynku komercyjnym. Przeanalizowano
tendencje ksztaltowania si¢ cen ofertowych i transakcyjnych na rynkach pierwotnych i wtérnych
analizowanych miast oraz stawek czynszéw na rynkach najmu. Przedstawiono réwniez sytuacje
ekonomiczng oraz finansowq firm deweloperskich ibudowlanych, producentéw ihurtowni
materialdow budowlanych. Dodatkowo opisano wyniki badann dotyczace terenéw pod
budownictwo wielorodzinne oraz zmian w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Przedstawiono takze sytuacje na rynku nieruchomosci komercyjnych, na ktorym
zaobserwowano powigkszenie si¢ nierownowag, szczegolnie na rynku biurowym i handlowym,
ktore wynikaly z ograniczen spowodowanych pandemia. Przedstawiono tez uproszczona analize
inwestycji w nieruchomosci biurowe i mieszkaniowe. Na koncu raportu przedstawiono
najwazniejsze informacje statystyczne dotyczace lokalnych rynkow nieruchomosci 16 miast
wojewoddzkich. Wéréd nich uwzgledniono tez sytuacje ekonomiczna i demograficzna, gdyz sa to

najwazniejsze czynniki wptywajace na popyt mieszkaniowy.

Ze wzgledu na lokalny charakter rynkéw mieszkaniowych i komercyjnych, przedmiotem
poglebionej analizy w niniejszym raporcie, jest szesnascie miast - stolic wojewddztw oraz Gdynia.
Dane dotyczace rynkow mieszkaniowych w  wigkszosci przeprowadzanych analiz
zaprezentowano w podziale na: Warszawe, 6 miast (dalej 6M - Gdansk, Gdynia, Krakéw, Lodz,
Poznan, Wroctaw) oraz 10 miast (dalej 10M - Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin,
Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Gora). Zastosowany podzial wynika z porownywalnej

wielkosci oraz stopnia rozwoju rynkéw nieruchomosci.

Analizy cen metra kwadratowego (mkw.) przecietnych mieszkan na rynku pierwotnym (RP)
i wtornym (RW), ofertowych (O), transakcyjnych (T) i hedonicznych (hed.) oraz analiza rynku
nieruchomosci komercyjnych (NK) bazuja na danych pozyskiwanych przez analitykow
z Oddziatow Okregowych Narodowego Banku Polskiego (OO NBP) w ramach badan ankietowych
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rynku mieszkaniowego (Baza Rynku Nieruchomosci BaRN)' oraz nieruchomosci komercyjnych
(Baza Nieruchomosci Komercyjnych BaNK). Udzial w badaniu réznorodnych podmiotéw
operujacych na rynku (tj. posrednikéw, deweloperow, spotdzielni mieszkaniowych, urzedow
miast, urzedéw skarbowych, firm doradczych) pozwala pozyskiwaé szeroki zakres informagji.
W analizach wykorzystano takze dane z bazy firmy PONT Info Nieruchomosci (PONT)
zawierajace dane o cenach ofertowych mieszkan w Polsce, dane z baz SARFIN (dane
o finansowaniu rynku nieruchomosci w Polsce)) AMRON (wyceny i ceny transakcyjne
nieruchomosci finansowanych kredytami) nalezacych do Zwiazku Bankow Polskich (ZBP), dane
z serwisow OLX i Otodom (stawki najmu), dane firmy JLL (d. REAS), dotyczace mieszkaniowego
rynku pierwotnego. Dane o kosztach budowy wybranych budynkéw pochodza z wydawnictwa
Sekocenbud. Korzystano rowniez z analiz i raportéw Komisji Nadzoru Finansowego (KNF) oraz
ze zbiorczych danych kredytowych Biura Informacji Kredytowej (BIK). Do analizy strukturalnej
rynkéw wykorzystano dane statystyczne Gtownego Urzedu Statystycznego (GUS) oraz wiele
opracowan zawierajacych dane sektorowe? Informacja o rynku nieruchomosci komercyjnych
bazuje na danych przekazywanych przez posrednikow w obrocie nieruchomosciami
komercyjnymi i firmy zarzadzajace nieruchomosciami oraz zajmujace si¢ doradztwem na tymze

rynkud.

Terminy spegjalistyczne oznaczono symbolem # oraz wyjasniono w stowniku poje¢ i wykazie
skrotow. W sytuacjach braku danych lub niedostatecznej ich jakosci stosowano szacunki, ktdre

weryfikowano wykorzystujac opinie ekspertow.

! Por. , Program badan statystycznych statystyki publicznej na rok 2020 — ,1.26. Mieszkania, Infrastruktura komunalna”;
badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych o symbolu 1.26.09(076) stanowi zatacznik do rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 11 pazdziernika 2019 r. w sprawie programu badan statystycznych statystyki publicznej na rok
2020 (Dz. U. poz. 2366 z p6zn. zm.). Badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych prowadzone jest przez
Prezesa Narodowego Banku Polskiego.

2 W szczegdlnosci dotyczy to badan Polskiej Agencji Badawczej Budownictwa (PAB) dotyczacych sektora budowlanego
oraz wielu innych podmiotéw i stowarzyszen dziatajacych na tym rynku, m.in. Polska Federacja Rynku Nieruchomosci,
Zwiazek Pracodawcow-Producentow Materialéw dla Budownictwa, Spectis.

3 Skorzystano z danych oraz informacji nastepujacych agencji: CBRE, Colliers International, Cushman & Wakefield, JLL,
Knight Frank oraz stowarzyszen Retail Research Forum Polskiej Rady Centréw Handlowych, Polish Office Research
Forum. Dane o transakcjach na rynku nieruchomoséci komercyjnych pochodza z bazy NBP i Comparables.pl, natomiast
o wycenach bankowych z bazy AMRON ZBP.
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2.Sektor nieruchomosci w Polsce

Majatek mieszkaniowy w Polsce przyrasta od poczatku transformadji, a jego szczegolnie szybki
wzrost notowano w latach 2017-2020. Wraz z pojawieniem si¢ pandemii COVID-19 w marcu
2020 r. istotnie wzrosta niepewnos¢ co do sytuacji na rynku nieruchomosci. Poczatkowo istotnie
zmalata liczba transakcji, jednak stopniowo odbudowywata sie w kolejnych kwartatach, by w IV
kwartale powrdci¢ do poziomu z poczatku 2020 r. Catoroczna sprzedaz nie osiagneta jednak

rozmiaréw z poprzednich lat.

Szacowana warto$¢ majatku nieruchomosci mieszkaniowych?* w Polsce na koniec 2020 r. wyniosta
ok. 4,9 bln zl, wobec 4,3 bln zt w 2019 r. (por. wykres 2.1). Wzrost r/r wartosci o 13,5% (14,5%
w 2019 r.) wynikal ze wzrostu, zaréwno powierzchni zasobu mieszkan (ok. 2,3% r/r w duzych
miastach oraz ok. 2,0% w 2019 r. w mniejszych os$rodkach), jak i cen transakcyjnych (ok. 9% r/r
w duzych miastach oraz ok. 10% w mniejszych osrodkach). Wartos¢ nieruchomosci komercyjnych
to okoto 314 mld zt. Warto$¢ ta wzrosta o 12% wzgledem 2019 r. (por. wykres 2.3), co wynikalo ze
wzrostu zasobu powierzchni biurowej oraz magazynowej, przy praktycznie stabilnej lub lekko

spadajacej wycenie tych powierzchni w catej Polsce (por. rozdziat 3).

* Warto$¢ majatku mieszkaniowego liczona jako 98% zasobu powierzchni mieszkaniowej z rynku wtdrnego przemnozona
przez $rednie ceny transakcyjne z rynku wtérnego w 16. miastach w Polsce lub ceny odtworzeniowe w pozostatej Polsce
oraz 2% zasobu powierzchni mieszkaniowej z rynku pierwotnego w 16. miastach w Polsce przemnozona przez $rednie
ceny transakcyjne z rynku pierwotnego.
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Wykres 2.1 Szacunek wartosci zasobu Wykres 2.2 Powierzchnia zasobu mieszkaniowego
mieszkaniowego w Polsce (mld z1) w Polsce (mln mkw.)
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Uwaga: 6M# — Gdansk, Gdynia, Krakdw, £6dz, Poznan, Wroctaw; 10M# — Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce,
Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Gora; PP# — pozostata Polska. Szacunek powstal na podstawie
danych GUS o powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego w wyszczegdlnionych jednostkach. Zaséb ten zostat
przemnozony przez ceny transakcyjne mieszkan (Srednie z rynku pierwotnego (2%) i wtérnego (98%)) w 16 miastach
(baza NBP), w pozostatej Polsce przez ceny odtworzeniowe. Wykresy pokazuja wartosci skumulowane.

Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP, GUS, PONT  Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS
Info

Wykres 2.3 Szacunek wartosci zasobu komercyjnego  Wykres 2.4 Szacunek powierzchni zasobu

w Polsce (mld z1, L 0$) oraz kurs PLN/EUR (P o0s) komercyjnego w Polsce (mIn mkw.)
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Uwaga do wykresu 2.3 i 2.4: Szacunek powstal na podstawie publicznie dostepnych danych o zasobach
nieruchomosci komercyjnych. Biura to nowoczesne powierzchnie biurowe, handel to centra handlowe, a magazyny
to nowoczesne, wielkopowierzchniowe magazyny. Zaséb zostal przemnozony przez hedoniczne ceny i wyceny
nieruchomosci komercyjnych. Ceny podawane w euro zostaly przewalutowane na zt. Wykresy pokazuja wartosci
skumulowane.

Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK i danych firm doradczych; ceny transakcyjne z Comparables.pl,
wyceny z AMRON.

Szacowany majatek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce na koniec 2020 r.
wzrdst w poréwnaniu do poprzedniego roku i wartosciowo stanowit ok. 224% PKB oraz ok. 60%
majatku trwalego w gospodarce (wobec odpowiednio 202% i 59% w 2019 r.). Nieruchomosci
mieszkaniowe odpowiadaly ok. 211%, a komercyjne ok. 13% PKB (por. wykres 2.5 i 2.6 ).
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Powierzchnia zasobu mieszkaniowego wzrosta r/r o ok. 1,6% (por. wykres 2.2 ), a relacja jego
szacowanej wartosci do PKB w 2020 r. wzrosta r/r o ok. 23 p.p., co wynika gtownie ze wzrostu
wartosci zasobu mieszkaniowego (wzrost zardwno powierzchni zasobu, jak i cen mieszkan).

Wartos¢ zasobu komercyjnego do PKB wzrosta nieznacznie wzgledem poprzedniego roku.

Wykres 2.5 Relacja szacunku wartoSci biezacej Wykres 2.6 Relacja szacunku wartoSci biezacej
majatku mieszkaniowego (MM) do PKB i do majatku komercyjnego (NK) do PKB i do srodkow
érodkéw trwalych (ST) w Polsce trwalych (ST) w Polsce
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Info
Zrédto:  szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK
idanych firm doradczych; ceny transakcyjne
z Comparables.pl, wyceny z AMRON

Popyt mieszkaniowy jest tylko czescia popytu sektora budowlanego, ktory dzieli sie¢ na
budownictwo obiektdw inzynierii ladowej i wodnej, budownictwo mieszkaniowe i budownictwo
niemieszkaniowe (por. wykres 2.7). W Polsce w 2020 r. kolejny rok na wszystkich tych rynkach
utrzymywat sie wysoki popyt. W przypadku budownictwa infrastrukturalnego stymulujaco na
popyt wptywaty programy UE. W przypadku budownictwa komercyjnego gtownie budowano
nieruchomosci biurowe oraz magazynowe. Popyt na budownictwo mieszkaniowe wynikat ze
strukturalnego niedoboru mieszkan w duzych miastach, wzrostu dochodéw ludnosci oraz
historycznie niskiego poziomu stop procentowych, zaréwno po stronie depozytowej, jak

i kredytowe;.

Inwestycje mieszkaniowe brutto wzrosty w 2020 r., ale w relacji do PKB wynosity, podobnie jak
w poprzednich trzech latach, ok. 1,6%. Inwestycje deweloperskie w omawianym okresie stanowity
ok. 65% tej wartosci. Udziat inwestycji mieszkaniowych w naktadach inwestycyjnych (ok. 43%) jest
wysoki w skali miedzynarodowej, co jest skutkiem ekspansji inwestycji mieszkaniowych oraz
relatywnie niskiego poziomu inwestycji w Polsce. Udzial produkcji budowlano-montazowej

(obejmujacej roboty o charakterze inwestycyjnym i remontowym) w PKB utrzymat si¢ w 2020 r. na
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poziomie z ostatnich dwdch lat i wynidst ok. 5,5% (por. wykres 2.7 i 2.8)°. Udzial pracujacych
w sektorze nieruchomosci w ogolnej liczbie pracujacych w gospodarce narodowej w 2020 r.
wyniost ok. 6,1%, tj. nieznacznie zmniejszyl sie wzgledem obserwowanego w 2019 r. Mozna
szacowac, ze inwestycje mieszkaniowe netto stanowia ok. 1,7% PKB, a deweloperskie 0,6% PKB®.
Popyt taczny tworzony przez budownictwo mieszkaniowe jest jednak zdecydowanie wyzszy,

gdyz wybudowane mieszkania najczesciej sa wykanczane i wyposazane.

Wykres 2.7 Struktura produkcji budowlano- Wykres 2.8 Relacje inwestycji w budownictwie
montazowej w Polsce wedlug rodzajow obiektow w Polsce (%)
(% PKB; dane skumulowane)
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W Polsce, od 2000 r. nastepuje stopniowa poprawa sytuacji mieszkaniowej, co jest wynikiem
budowy nowych mieszkan, remontdéw istniejacej substancji mieszkaniowej oraz proceséw
demograficznych ograniczajacych zapotrzebowanie na nowe mieszkania (por. wykres 2.12).
Zgodnie z szacunkami NBP” w 2020 r. liczba zasob mieszkan w Polsce wynosita ok. 15 mIn (wzrost
r/r 0 1,5%, tj. 0 220,8 tys.). W omawianym okresie zwiekszyla sie liczba mieszkan w zasobie na 1000
ludnosci (wyniosta ok. 393 wobec 386 w 2019 r.) oraz przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na osobe (ok. 29,3 wobec 28,7 w 2019 r.). Zmalata przecietna liczba oséb przypadajaca
na mieszkanie (2,55 w 2020 r. wobec 2,59 w 2019 r.; por. wykresy 2.9 -2.11). W 2020 r. przecietna
powierzchnia budowanego domu jednorodzinnego w Polsce (zazwyczaj budowane przez
inwestoréw indywidualnych) zmniejszyta si¢ do 133,2 mkw. ze 143,6 mkw. w 2019 r. Nieznacznie

zwigkszyta sie w Polsce przecietna wielko$¢ oddanego mieszkania przeznaczonego na sprzedaz

5 Projekty finansowane przez UE wspieraly inwestycje publiczne w regionie, a prywatnej dziatalnosci budowlanej
sprzyjaty rosnace dochody gospodarstw domowych i niski koszt kredytu.

¢ Rejestrowane ubytki mieszkann w Polsce to niecale 0,02% zasobu mieszkaniowego ($rednia dla lat 2005-2020), podczas
gdy jego faktyczna dtugookresowa stope deprecjacji mozna szacowac na ok. 0,3-0,5% rocznie.

7 Publikacja przez GUS danych dotyczacych zasobu mieszkaniowego dla 2020 r. nastapi po zakoniczeniu opracowania
niniejszego raportu.
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lub wynajem - do 61,7 mkw. z 61,6 w 2019 r., przy czym najmniejsza przecietng powierzchnie

uzytkowa w analizowanych miastach nadal notowano w Krakowie (53,7 mkw.).

Wykres 2.9 Liczba mieszkan w zasobie na 1000 Wykres 2.10 Przecietna liczba 0s6b w mieszkaniu
ludnosci w Polsce w zasobie w Polsce
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Wykres 2.11 Przecietna powierzchnia uzytkowa Wykres 2.12 Dynamika zmiany liczby mieszkan
mieszkania na osobe w zasobie w Polsce w zasobie oraz liczby ludnosci w roku 2020
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Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS Uwaga do wykresu 2.12: od 2005 r. rozszerzano granice

administracyjne miast tj. Rzeszéw (7 zmian od 2005 r.),
Zielona Godra (w 2015) i Opole (w 2017).

Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS

Wartos¢ strumienia ustug mieszkaniowych w Polsce (por. wykres 2.13), szacowana na podstawie
rynkowych stawek transakcyjnych czynszow najmu, mimo silnego wzrostu powierzchni
mieszkaniowej wyniosta na koniec 2020 r. ok. 12,5% PKB, tj. utrzymatla si¢ na poziomie ostatnich
trzech lat. Spowodowane to jest w duzej mierze spadkiem stawek transakcyjnych najmu, na
podstawie ktdrych szacowane sa te wartosci ustug®.

8 Dynamika 1/r sredniej rocznej wartosci tych ustug wyniosta o ok. -7% w 6M, w 10M ok. 2%, natomiast w Warszawie ok.
-6% (wobec dynamiki w 2019 r. odpowiednio 14%, 13%, 9%).
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Ograniczenia spowodowane pandemia COVID-19 wptynely negatywnie na faktyczne dochody
czynszowe wlascicieli biur i obiektow handlowych. Dane zbierane przez NBP dotyczg czynszow
umownych, a nie efektywnie ptaconych czynszow. Z tego powodu nie mozna oszacowa¢ wartosci
ustug generowanych przez nieruchomosci komercyjne z dochodow czynszowych dla ich
wiascicieli za 2020 r.

Wykres 2.13 Szacunek wartosci ustug Wykres 2.14 Szacunek wartosci ustug z nieruch.
mieszkaniowych (czynsze imputowane) w Polsce komercyjnych w Polsce w relacji do PKB (L. 0s, %)
w relacji do PKB (%) oraz kurs PLN/EUR (P. 0$)
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Uwaga: Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci Uwaga: Warto$¢ nieruchomosci komercyjnych zostata

mieszkaniowych zostata przemnozona przez Srednie przemnozona przez stopy kapitalizacji podawane przez

transakcyjne stawki najmu na koniec roku na firmy doradcze.

poszczegdlnych 16 rynkach, wedtug bazy NBP. Dla

pozostatej Polski stawke najmu oszacowano jako 50%  Zrédto: szacunki NBP na podst. bazy NBP BaNK i danych

$redniej stawki najmu wyznaczonej dla 10M. firm doradczych; ceny transakcyjne z Comparables.pl,
wyceny z AMRON

Zrédto: szacunki NBP na podst. GUS

Udzial nieruchomosci w tworzeniu PKB (ustugi) jest relatywnie wysoki, ale jest to wynik duzego
zasobu kapitalowego, jaki tworza nieruchomosci. Zyskownos¢ nieruchomosci jest relatywnie niska
w pordwnaniu do innych rodzajow kapitatu, a zwlaszcza dotyczy to nieruchomosci
mieszkaniowych. Szacowane stopy zwrotu z nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie
wyniosty w koncu 2020 r. ok. 3% (wobec 4% na koniec 2019 r.).

Dochody z tytulu umowy najmu nieruchomosci mieszkaniowych opodatkowane sa w Polsce
ryczattem lub wedtug skali podatkowej’. Zgodnie z danymi Ministerstwa Finanséw, zaréwno
liczba podatnikow ptacacych ryczatt od najmu, jak i dochody z tego tytutu stale rosna. Na koniec

2019 r.1 liczba podatnikéw wykazujacych wytacznie ryczatt nalezny od najmu wyniosta ponad

° Stawki podatku od nieruchomosci okresla Rada gminy w drodze uchwaly. Szczegétowe informacje o podatkach
od nieruchomosdci: http://www.finanse.mf.gov.pl/podatki-i-oplaty-lokalne/podatki-od-nieruchomosci.

10 Z uwagi na panujaca pandemie COVID-19 terminy dotyczace dostarczania przez MF danych statystycznych zostaly
przesuniete - pelne dane statystyczne z rozliczenia rocznego za 2020 r. beda dostepne w IV kw. 2021 r.
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712 tys. 0s6b, tj. wzrosta rocznie o ok. 88 tys. 0sob, czyli o 14,1%. Kwota ryczaltu naleznego
wyniosta ponad 1,3 mld zt wobec 1,1 mld zt w 2018 r. (por. wykres 2.151 2.16). Kwota przecietnego
rocznego ryczaltu wylacznie z tytutu najmu nieruchomosci wyniosta ok. 1,5 tys. zt (tj. nieznacznie
wzrosta wobec 2018 r.). W 2019 r. ok. 32 tys. podatnikéw zglosito zawarcie umowy najmu
okazjonalnego w formie ryczattu (tj. o ok. 12 tys. wiecej niz w 2018 r.).

Stale rosna takze dochody jednostek samorzadu terytorialnego =z tytulu podatku
od nieruchomosci, ktére z poziomu ok. 12,1 mld zt w 2006 r. osiagnety w 2020 r. wartos¢
ok. 24,2 mld zl, j. 0 3,9% wiecej niz w 2019 r.

Szacowany udziat podatkéw od nieruchomosci mieszkaniowych w 2019 r. liczonych w relagji
zarowno do PKB, jak i do wartosci majatku nieruchomosci (czyli jako podatkow od kapitatu
mieszkaniowego) wyniost podobnie jak w 2019 r. ok. 1,1% PKB oraz ok. 0,5% ich majatku (ok. 0,6%
w 2019 r.). Mozna szacowad, ze podatki od nieruchomosci stanowig w Polsce ok. 8,5% wartosci

brutto ustug tworzonych przez zaséb nieruchomosci mieszkaniowych (por. wykres 2.17).

Zestawiajac wartos¢ rynkowa nieruchomosci mieszkaniowych z wartoscia wytworzonych ustug
mozna wyznaczy¢ makroekonomiczng stope kapitalizacji brutto w tym sektorze. W 2019 r.
wyniosta ona okoto 6,4% (wobec 6,5% w 2018 r.), i nie rézni si¢ znacznie od stopy zwrotu
z nieruchomosci komercyjnych. Natomiast stopa zwrotu na kapitale wlasnym, zakladajac ze
nalezy zapfaci¢ zryczaltowany podatek od przychodu w skali 8,5% oraz odja¢ amortyzacje
budynku wynoszaca 2,5%, stopa ta wyniosta ok. 3%!, tj. byla wyzsza niz bezpieczna stopa zwrotu
z 10 letnich obligacji skarbowych (ok. 1,3% na koniec 2020 r.).

Wykres 2.15 Przychody ryczaltowe z tytulu umowy Wykres 2.16 Liczba podatnikow wykazujacych
najmu, podnajmu, dzierzawy, poddzierzawy (tys. przychody z tytutu najmu (tys. oséb)

0s0b, 1. 0$) oraz dochody jst# z tytulu podatku od

nieruchomosci (tys. z1, P. 0$)
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Liczba podatnikéw wykazujacych przychody z najmu opodatkowane
= Przecigtna kwota ryczattu naleznego * 10000 (P.o$) przy zastosowaniu skali podatkowej

e Dochody JST z tytutu podatku od nieruchomosci (P.0$)

Zrédto: MF Zrédto: MF

1 Poniewaz dominujaca czes¢ mieszkan jest posiadana bez kredytu, zatem koszt kapitatu jest wynikowy.
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Wykres 2.17 Relacje dochodéw podatkowych
z nieruchomosci (%)

1,3% 11,5%

1.2% Lo% Uwaga do wykresu 2.17: podatki obejmuja dochody
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Zrédto: MF

Sektor finansowy ma kluczowe znaczenie dla sektora nieruchomosci, gdyz zapewnia ptynnos¢
tego rynku oraz wycene wartosci nieruchomosci. Sektor finansowy ma natomiast znaczna
ekspozycje na rynek nieruchomosci. Na koniec 2020 r. aktywa sektora bankowego w postaci
kredytow dla gospodarstw domowych na nieruchomos$ci mieszkaniowe wyniosty ok. 38,0%
kredytow ogotem!'? (tj. wzrosty o 2,6 p.p. w pordwnaniu do 2019 r.) oraz stanowity ok. 20,3%
aktywéw bankow (tj. spadly 0 1,9 p.p. w poréwnaniu do 2019 r.).

Wedtug danych NBP dynamika wartosci nowo udzielonych ztotowych kredytéw mieszkaniowych
dla gospodarstw domowych, bez umoéw renegocjowanych, wyniosta w konicu 2020 r. 7,6% 1/r
wobec 7,0% w 2019 1.

Jakos¢ kredytow na nieruchomosci mieszkaniowe dla gospodarstw domowych, mierzona
udziatem kredytow zagrozonych, byla dobra i pozostaje stabilna od dtuzszego czasu. Udziat
kredytow zagrozonych do kredytéw ogotem to 2,5%, w tym zlotowych 2,1%, za$ walutowych
4,0%.

Dlugookresowy stan zadluzenia gospodarstw domowych w Polsce zwigzany z kredytami
mieszkaniowymi rést w miare rozwoju rynku mieszkaniowego i sektora finansowego. Na koniec
2020 r. osiagnatl 476,6 mld zt i byt wyzszy o 33,7 mld zt niZ w poprzednim roku, na co ztozyt sie
wzrost stanu kredytow ztotowych (o 33,2 mld zl) oraz wzrost stanu kredytéw walutowych na
skutek deprecjacji ztotego (o 0,5 mld z)'®. Stan naleznosci od gospodarstw domowych z tytutu

2 Kredyty i inne naleznosci bankéw od pozostatych sektoréw krajowych (Instytucje niemonetarne bez instytucji
rzadowych szczebla centralnego) sktadajace sie z kredytéw dla gospodarstw domowych, przedsiebiorstw i instytucji
dziatajacych na rzecz gospodarstw domowych na koniec 2020 r. wyniosty ok. 1254 mld =z
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/statystyka/pieniezna i bankowa/nal zobow.html .

13 Po uwzglednieniu zmian kursu walutowego portfel tych kredytéw spadt o ok. 9,5 mld zt. Od 2012 r. systematycznie
maleje udzial kredytéw nominowanych w walutach obcych w strukturze walutowej kredytéw mieszkaniowych w
bankach, co jest korzystne dla stabilnosci finansowej i makroekonomicznej. Zmniejszanie sie udzialu mieszkaniowych
kredytéw walutowych jest wynikiem: zaprzestania udzielania tych kredytéw osobom nie otrzymujacym regularnych
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kredytow mieszkaniowych stanowil na koniec 2020 r. ok. 20,3% aktywow sektora finansowego
(wobec 22,2% w 2019 r.) oraz ok. 9,7% szacowanej wartosci zasobu mieszkaniowego (wobec 10,3%
w 2019 r.). Mimo wzrostu zadluzenia zasobu mieszkaniowego w Polsce, nadal jest ono niskie
w relacji do spozycia gospodarstw domowych (ok. 36%), a takze w poréwnaniu do poziomu tego
zadluzenia w innych krajach UE. Relatywnie niskie zadluzenie zasobu jest korzystne z punktu

widzenia stabilnosci finansowe;j.

Sektor nieruchomosci komercyjnych opieral swoj rozwdj zaréwno na kapitale krajowym, jak
i zagranicznym (por. rozdziat 3), przy czym finansowanie inwestycji za pomoca kredytéw ma
w tym sektorze istotne znaczenie. Wartos¢ kredytow udzielonych przez krajowy sektor bankowy
przedsigbiorstwom na nieruchomosci, w tym na nieruchomosci mieszkaniowe, biurowe, oraz
pozostate wynosita 65,6 mld zt na koniec 2020 r. Nalezy dodac do tej wartosci kredyty udzielone
na nieruchomosci komercyjne przez banki z zagranicy. Nie ma oficjalnych danych o takich

kredytach, jednak ekspercko mozna oszacowac ich warto$¢ na 97 mld z1.

Na kredyty na nieruchomosci skladaly sie kredyty udzielone dla przedsiebiorstw na
nieruchomosci mieszkaniowe, biurowe, handlowe i ustugowe, magazynowe i przemystowe oraz
inne nieruchomosci. Wartos¢ zadluzenia przedsigbiorstw z tytutu nieruchomosci mieszkaniowych
na koniec 2020 r. obnizyta si¢ do poziomu 4,6 mld zt wobec 5,1 mld zt w 2019 r. Wartos¢ kredytow
na nieruchomosci biurowe wzrosta do poziomu 17,1 mld zI wobec 16 mld zt w 2019 r. Stan
kredytow na nieruchomosci handlowe i ustugowe zwigkszyt si¢ i wyniost 18,2 mld wobec 17,2 mld
zt w 2019 r. Stan kredytéw na nieruchomosci magazynowe i przemystowe wzrdst do poziomu
9,7mld zt wobec 8,8 mld zI w 2019 r. Natomiast wartos¢ kredytow udzielonych na inne

nieruchomosci'® zmniejszyta si¢ do 15,4 mld zt wobec 16 mld zt w 2019 r.

Udziat kredytéw zagrozonych wsrod kredytow na nieruchomosci biurowe na koniec 2020 r.
wyniost 6,4% (wobec 6,8% w 2019 r.), dla kredytéw udzielonych na powierzchnie handlowe
i ustugowe lekko sie¢ pogorszyt do 13,5% wobec 11,3% w 2019 r. Wskaznik ten dla kredytow na

dochodéw w tej walucie, regularnej amortyzacji, wczesniejszych sptat oraz refinansowania kredytéw walutowych
kredytami ztotowymi.

14 Zgodnie z do$wiadczeniami miedzynarodowymi mozna zatozy¢, ze wskaznik LTV na calym zasobie wynosi 50%.
Opierajac si¢ na szacunku warto$ci zasobu nieruchomosci biurowych, handlowych i magazynowych, ktéry wynidst 314
mld zI na koniec 2020 r. mozna wnioskowac, ze taczna wartos$¢ kredytow na te nieruchomosci wynosita na koniec 2020 r.
okoto 157 mld zt. Odejmujac kredyty udzielone przez banki dziatajace w Polsce na nieruchomosci wyzej wymienione
(60,4 mld zl, bez kredytéw deweloperskich), otrzymuje sie szacunek kredytéw udzielonych posrednio i bezposrednio
przez banki dziatajace za granica, to jest 97 mld zt.

W przypadku Polski, maksymalne LTV na nieruchomosci komercyjne wynosi, zgodnie z rekomendacja S UKNF, od
czerwca 2013 r. 75%, lub 80% w przypadku, gdy czes¢ ekspozycji przekraczajaca 75% LTV jest odpowiednio ubezpieczona,
lub kredytobiorca przedstawit dodatkowe zabezpieczenie w formie blokady $rodkéw na rachunku bankowym lub
poprzez zastaw na denominowanych w ztotych dtuznych papierach warto$ciowych Skarbu Panstwa Iub NBP.

15 Por. definicja z FINREP z 2018 r. , Kredyty na inne nieruchomosci — kredyty na nieruchomosci inne niz mieszkaniowe,
biurowe, handlowe, ustugowe, przemystowe i magazynowe (podkategoria kredytéw na nieruchomosci pozostate).”

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 20



Sektor nieruchomosci w Polsce

powierzchnie magazynowe i przemystowe nie zmienit si¢ wobec 2019 r. i wyniost 7,7%, natomiast
dla kredytéw na inne nieruchomosci poprawil sie nieznacznie do 8,2% (wobec 8,8% w 2019 r.).
Wskaznik kredytow zagrozonych wsrod kredytéw udzielonych przedsigbiorstwom na
nieruchomosci mieszkaniowe polepszyt si¢ wzgledem 2019 r. z 21% do 17,5%. Wciaz wysoki
wskaznik w tym segmencie kredytow wynika gléwnie z posiadania przez banki w portfelu

kredytow z poprzednich lat.

Nalezy podkresli¢, ze banki nie tylko udzielaja kredytdw na zakup lub budowe nieruchomosci
komercyjnych (w tym budowe mieszkan przez deweloperow), ale tez udzielaja kredytow
zabezpieczonych hipotecznie tymi nieruchomosciami, w tym kredytéw inwestycyjnych oraz
obrotowych.  Wartos¢ kredytow  udzielonych  przedsigbiorstwom, zabezpieczonych
nieruchomosciami wyniosta na koniec 2020 r. 134 mld zt (wobec 131 mld zt w 2019 r.), to znaczy
ok. 10% portfela kredytow oraz ok. 6,4% aktywow polskiego sektora bankowego. Czes$¢ kredytow

udzielonych na nieruchomosci komercyjne zawiera si¢ w wyzej wymienionych kredytach.

Pomimo, ze warto$¢ portfela kredytow dla przedsiebiorstw zabezpieczonych na nieruchomosciach
jest jeszcze znaczaco nizsza od przecietnie obserwowanej wielkosci notowanej w UE, to stanowig
one istotny czynnik wplywajacy na bezpieczenstwo sektora finansowego. Nalezy pamiegtac, ze
wartos$¢ lub wycena catego zasobu moze zaleze¢ od nielicznych transakcji nieruchomosciami
komercyjnymi, ktore sg znacznie bardziej podatne, niz nieruchomosci mieszkaniowe, na szybkie

wycofywanie sie kapitalu (w tym zagranicznego), a zatem spadek cen.

Wykres 2.18 Kredyt mieszkaniowy w Polsce, Wykres 2.19 Struktura walutowa portfela kredytu
zmiany kwartalne w mld z1 (L. 0$) oraz stan w mld mieszkaniowego w Polsce
z} (P. 0$)
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Wykres 2.20 Jako$¢ portfela kredytow
mieszkaniowych dla gospodarstw domowych

Wykres 2.21 Kredyty przedsiebiorstw na

nieruchomosci (w mld zi, L. 0$) i wskaznik kredytow
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Wykres 2.22 Relacje kredytu mieszkaniowego (KM) = Wykres 2.23 Splaty kredytéw mieszkaniowych
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3.Pozycja cykliczna rynku nieruchomosci

Cyklicznosc¢ jest strukturalng cecha rynku nieruchomosci. Kluczowym czynnikiem oceny zjawisk
na tym rynku jest faza cyklu, a jednym z podstawowych miernikéw fazy cyklu w sektorze
mieszkaniowym jest liczba sprzedanych mieszkan. W przypadku nieruchomosci komercyjnych
jako miernik stosuje si¢ wielkos¢ sprzedazy oraz dynamike cen. Do monitorowania cykli, diagnozy
zachowan spekulacyjnych i napig¢ na rynku uzywane sa rowniez inne wskazniki, w tym bazujace
na cenach mieszkan, czynszach i akgji kredytowej. Na rynku mieszkaniowym najczestszym
wskaznikiem pomiaru napiec jest relacja pomiedzy cenami mieszkan a dochodami gospodarstw
domowych. Na rynku komercyjnym takim wskaznikiem moze by¢ m.in. stopa zwrotu z kapitatu

wlasnego czy wolumen transakgji.

Do marca 2020 r. rynek nieruchomosci mieszkaniowych znajdowat si¢ w fazie ekspansji, ktéra
zostata spowolniona w II kwartale wraz z nadej$ciem epidemii COVID-19. Jednak w kolejnych
kwartatach powrdcita wysoka aktywnos¢ na tym rynku. W duzych miastach notowana byta
wysoka sprzedaz mieszkan, cho¢ byta ona nieco nizsza niz w 2019 r., z uwagi na narastajace bariery
po stronie podazy. Badania NBP wskazuja, Ze popyt na mieszkania mial charakter zaréwno
inwestycyjny, gdzie zakupy mieszkann w znacznej czesci finansowane byly ze srodkéw wtasnych,
jak i konsumpcyjny przy wiekszym znaczeniu kredytu. Mimo wzrostu cen mieszkan, nie
stwierdzono wigkszej skali zakupow realizowanych ze wzgledu na motyw czysto spekulacyjny
(por. wykresy 3.11 3.2). Po stronie podazy, nadal istotne byly bariery kosztowe, ktore przektadaty

sie na pogarszajaca sie kondycje finansowgq przedsiebiorstw budowlanych i wzrost cen mieszkan.

Popyt inwestycyjny na mieszkania zwigzany jest z relatywnie wysokimi, szacowanymi stopami
zwrotu z wynajmu mieszkania w relacji do stop zwrotu z innych aktywéw, w ktore gospodarstwo
domowe moze lokowac¢ srodki. W Polsce takimi aktywami byly dotychczas gléwnie depozyty
w bankach i, w znacznie mniejszym zakresie, obligacje skarbowe. Niskie oprocentowanie
depozytow powoduje, ze inwestycja w mieszkanie jest postrzegana jako atrakcyjna alternatywa.
W konsekwencji obserwowane jest wysokie wykorzystanie srodkéw wlasnych gospodarstw
domowych na zakupy mieszkant na wynajem. Dzialo si¢ to nawet wtedy, gdy z powodu

ograniczen wynikajacych z pandemii popyt na wynajem mieszkan oraz ich czynsze spadaty.

Popyt konsumpcyjny na mieszkania, obserwowany w 2020 r. mimo pandemii, byt efektem
korzystnej sytuacji sektora gospodarstw domowych po interwengji fiskalnej i monetarnej oraz, od
IT kw. 2020 r. historycznie niskiego kosztu kredytu mieszkaniowego. Popyt na mieszkania
dtugookresowo ksztaltowany jest przez utrzymujacy sie deficyt mieszkari w najwiekszych
miastach Polski. Czynniki demograficzne (tj. wzrost lub spadek liczby ludnosci, liczby
gospodarstw domowych imigracje w poszczegolnych miastach) mialy wigksze znaczenie

w poprzednim cyklu, aktualnie ich wptyw na popyt na mieszkania jest relatywnie mniejszy.
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Wzrosta natomiast waga popytu kreowanego przez migrantéw zarobkowych. W najwigekszych

miastach rosnie takze potrzeba poprawy jakosci mieszkania (np. zamiany na wigksze).

Niski poziom oprocentowania wspierat popyt na kredyt. W 2020 r. obserwowano polepszajacy sie
poziom szacowanej dostepnosci kredytowej mieszkania w Warszawie i 6. najwiekszych miastach.
Wysoki udziat kredytu w transakcjach obserwowany byt gtéwnie na rynku mieszkan nabywanych
w celach konsumpcyjnych.

Napiecia wystepowaly natomiast po stronie podazowej i przyczynialy sie do szybkiego wzrostu
kosztéw budowy mieszkan. Braki sity roboczej (zwlaszcza wykwalifikowanej) wraz z rosnacymi
jej kosztami oraz drozejace materialy budowlane zwigzane sa z jednoczesnym zaangazowaniem
sektora budowlanego w projekty infrastrukturalne, biurowe i magazynowe. Nadal ograniczona
byla podaz nowych terenéw budowlanych. W wyniku tych proceséw srednioroczne koszty
budowy mieszkan wraz z kosztem ziemi nadal rosty, cho¢ nieco wolniej - w 2020 r. o ok. 7,1% r/r
wobec 9,2% w 2019 r. Sytuacja finansowa przedsigbiorstw budowlanych byla relatywnie dobra na
tle innych branz, zwlaszcza dotknigetych bezposrednimi ograniczeniami pandemicznymi.
Utrzymat sie wysoki poziom szacowanej rentownosci projektow deweloperskich w budownictwie
mieszkaniowym w najwiekszych miastach. Sktaniato to deweloperéw do rozpoczynania nowych
inwestycji. Obserwowano tez niewielki wzrost liczby upadtosci firm w sektorze budownictwa,

istotnie nizszy od branz poszkodowanych na skutek ograniczen pandemicznych!e.

W 2020 r. rosly ceny mieszkan, jednak relacja ceny mieszkania do dochodéw nie wskazywata na
wystepowanie nadmiernych wzrostow cen, potocznie zwanych bankami cenowymi# (por. wykres
3.3). Do podobnych wnioskdw prowadzi analiza wskaznika ceny do czynszéw (por. wykres 3.4),
ktore spadty w wyniku pandemii,. Wysoki poziom produkcji mieszkan wraz z rosnacymi kosztami
ich budowy oraz cenami transakcyjnymi pokazujg jednak, Zze na rynku pojawily si¢ napiecia
charakterystyczne dla wzrostowej fazy cyklu. Czas wyprzedazy calego zasobu mieszkan
wystawionych na rynek pierwotny, przy popycie z korica I kw. 2021 r., wynosit mniej niz 1 rok.

W konsekwencji wystapienia pandemii wzrosto prawdopodobienstwo zmiany fazy cyklu, jednak
wsparcie fiskalne i monetarne zaréwno gospodarstw domowych, jak i przedsigbiorstw wydtuzyto

faze wzrostowa.

Do konca 2020 r. podaz mieszkan rosta, co zabezpieczato przed kumulacjqa nadmiernych napiec na

rynku.

16 Wedtug opinii ekspertéw Coface (Raport roczny Coface: Niewyptacalnodci firm w Polsce w 2020 roku.), w 2020 r.
istotnie wzrosla liczba upadtosci za co gléwnie odpowiadaja uproszczone postepowania o zatwierdzenie uktadu, ktére
zostaly wprowadzone w czerwcu 2020 r. przez ,,ustawe COVID-owq”.
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Wykres 3.1 Cykle mieszkaniowe w Warszawie
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Wykres 3.3 Szacunek P/I (cena mieszkania do Wykres 3.4 Szacunek P/R (cena mieszkania do
dochodu) na wybranych rynkach w Polsce czynszu najmu) na wybranych rynkach w Polsce
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Ceny na rynkach mieszkaniowych w miastach wojewddzkich

Pierwotny rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie znajdowat sie¢ w fazie wysokiej
aktywnosci od 2015 r., co przejawialo si¢ wzrostem cen oraz wysoka liczbg zawieranych transakgji.
W II kw. 2020 r. aktywnos$¢ na rynku obnizyla sie ze wzgledu na pandemie COVID-19 i zwigzane
z nig restrykcje. Kwartalny wzrost cen obnizyt si¢ w stosunku do kwartaléw, poprzedzajacych
pandemie natomiast w przypadku transakcji na warszawskim rynku pierwotnym zaobserwowano

nawet spadek cen w ujeciu kwartalnym (por. wykresy 3.5-3.6).

W 10. najwiekszych miastach w 2020 r. Srednie ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym
osiagnely wyzsze poziomy niz na rynku wtérnym. We wszystkich kwartatach $rednie ceny
transakcyjne na rynku wtérnym wzrastaly szybciej (wzrosty od 8,3% do 14,7% r/r) niz te notowane
na rynku pierwotnym (r/r wzrosty od 4,5% do 10,4%). Wzrastaty rowniez srednie ceny ofertowe -
na rynku pierwotnym w granicach od 7,1% do 13%, za$ na wtérnym nico silniej, od 9,6% do 14,8%.
W 6. najwiekszych miastach srednie ceny ofertowe i transakcyjne na rynku pierwotnym osiagnety
wyzsze poziomy niz na rynku wtérnym, natomiast ich dynamiki na rynku pierwotnym i wtérnym
we wszystkich kwartatach byty zblizone i wynosity od 3,8% do 13,4%. Na rynku pierwotnym 6.
miast wzgledna réznica miedzy ceng ofertowq i transakcyjna (ok. 7%) jest duzo mniejsza niz
w przypadku rynku wtornego (ok. 15%). Na warszawskim rynku pierwotnym zaobserwowano
spadek $rednich cen transakcyjnych w II kwartale 2020 r. 0 3,9% (kw./kw.), natomiast w stosunku
rocznym wzrost uksztaltowat si¢ na poziomie 5,7%. Rokroczng dynamike $rednich cen ofertowych
w 2020 r.iIkw. 2021 r. charakteryzowata malejaca tendencja, a wskaznik ten na rynku pierwotnym
wahat si¢ w granicach od 3,4% do 12,6%, za$ na rynku wtoérnym od 4,8% do 13,3%. Srednie ceny
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transakcyjne we wszystkich kwartatach 2020 r. rosty umiarkowanie, na rynku pierwotnym od 5,7%
do 11,9% (r/r) za$ na rynku wtérnym od 8,6% do 11,3%.

W Warszawie srednie ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtoérnym ksztattuja sie na
znacznie bardziej zbliZonym poziomie, niz na rynkach 6. miast i 10. miast, gdzie notowane ceny
transakcyjne na rynku pierwotnym sa $rednio wyzsze niz te z rynku wtoérnego (por. wykres 3.5
i3.6). Na rynku mieszkaniowym nowa substancja mieszkaniowa jest drozsza od substangji
uzywanej, jednak w przypadku Warszawy moze by¢ inaczej, gdyz stary zasob jest znacznie lepiej

zlokalizowany, a w konsekwencji srednio drozszy'’.

Cena korygowana indeksem hedonicznym#, czyli uwzgledniajaca rdznice jakosciowe badanych
mieszkan oraz zmieniajaca si¢ strukture proby mieszkan podlegajacych analizie w kolejnych
kwartatach, rowniez wzrosta na wszystkich analizowanych rynkach, a wzrosty te byly na

podobnym poziomie jak w przypadku cen transakcyjnych (por. wykres 3.8).

Wykres 3.5 Srednie ceny mieszkah w wybranych Wykres 3.6 Srednie ceny mieszkanh w wybranych
miastach w Polsce na rynku pierwotnym, ofertowe, miastach w Polsce na rynku wtérnym, ofertowe,
transakcyjne (zt/mkw.) transakcyjne, hedoniczne (zt/mkw.)®
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17 Analiza nie bierze pod uwage réznic jakosciowych i lokalizacyjnych mieszkan na rynkach pierwotnym i wtérnym.

8 Nizsza dynamika cen transakcyjnych na rynkach wtérnych pod koniec analizowanego okresu moze by¢
niedoszacowana z uwagi na ograniczona liczebno$¢ transakcji z RCiWN (mniejsza liczba drozszych mieszkan).
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Wykres 3.7 Relacja cen mkw. mieszkan na RPT do Wykres 3.8 Relacja cen mkw. ofertowych do
RWT transakcyjnych mieszkan na RP, RW oraz ich
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W 2020 r. dynamiki srednich cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym urealniane
wskaznikiem CPI w Warszawie i 6M wciaz byly nizsze od maksymalnych wartosci notowanych
przed 2009 r., natomiast w 10M deflowane dynamiki cen przekroczyty te notowane sprzed 10 lat
(por. wykresy 3.9 i 3.10). Dynamika cen mieszkan deflowana indeksem przecigtnego
wynagrodzenia w sektorze przedsiebiorstw byla we wszystkich analizowanych grupach miast
istotnie nizsza od tej obserwowanej przed 2009 r., co oznacza, ze ceny mieszkan rosty wolniej niz
dochody.

Wykres 3.9 Indeks $redniej wazonej ceny TRP Wykres 3.10 Indeks $redniej wazonej ceny TRW
mkw. mieszkania oraz realnej wzgledem CPI oraz mkw. mieszkania oraz realnej wzgledem CPI oraz
dyn. wynagr.w sekt. przeds. (III kw. 2006 r. = 100) dyn. wynagr.w sekt. przeds. (III kw. 2006 r. = 100)
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W 2020 r. na rynku najmu mieszkan zaczeto obserwowac spadki $rednich rocznych stawek
czynszow najmu mieszkan (ofertowych i transakcyjnych) w badanych grupach miast w Polsce
(por. wykresy 3.11). W Warszawie srednioroczny wskaznik dynamiki czynszu malat r/r z 4,7%
w 2019 r. do -4,7% w 2020 r. Na rynku 10M dynamiki te malaty od 10% w 2019 r. do 0,9% w 2020 r.
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Na rynku 6M r/r wskazniki zmiany $redniorocznej stawki najmu malaly z 14,1% w 2019 r. do -3,8%
w 2020 r.

Wykres 3.11 Srednie stawki najmu mieszkan (oferta
i transakcja) na RW w Polsce (z}/mkw./mies.)
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Pozycja cykliczna na rynku nieruchomosci komercyjnych

Rynek nieruchomosci komercyjnych zostal mocno dotkniety przez pandemie COVID-19,
azwiazane z niq ograniczenia w dzialalnosci handlowej i dzialalnosci przedsiebiorstw
przyspieszyly zmiany obserwowane na tym rynku juz w latach poprzednich. Ograniczenia
zwigzane z pandemia wymusity rozwdj pracy zdalnej, i wywotaly spadek zapotrzebowania na
powierzchnie biurowe. O ile na rynku mieszkaniowym istnieje wciaz niedobdr, to na rynku
biurowym mozna zaobserwowac¢ pewne nasycenie, a na rynku handlowym wrecz przesycenie.
Inwestorzy jednak wciaz angazuja sie¢ w budowe nowych biur, majac nadzieje Ze przyciagna
najemcow do nowoczesnych budynkéw. Jednak na rynku duzych obiektéw handlowych zasoéb juz
od paru lat rosnie bardzo powoli, co oznacza ze inwestorzy widzg ograniczone mozliwosci jego
dalszego rozwoju. W obliczu istotnych ograniczenn dziatania sklepow ich wilasciciele zaczeli
rozwija¢ sprzedaz internetowa. Na tych zmianach skorzystali natomiast wlasciciele powierzchni
magazynowych, ktdre staly sie niezbedne w procesie dostarczania produktu do klienta. Wobec
spadajacego popytu na powierzchnie biurowe i handlowe wydaje si¢ prawdopodobne, ze
zainteresowaniem najemcow beda sie cieszy¢ nieruchomosci dobrze zlokalizowane, o wysokich

standardach technicznych, za$ spadnie popyt na te starsze i o gorszej jakosci.

Na rynkach nieruchomosci biurowych w 2020 r. zwigkszyly sie¢ nieréwnowagi wynikajace
znadmiaru podazy powierzchni do wynajecia w stosunku do popytu na nig. Podaz nowych
powierzchni oraz powierzchni w budowie nadal utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. Wedlug
informagji firm doradczych, na koniec omawianego roku catkowita podaz powierzchni biurowej
na dziewieciu najwigkszych rynkach biurowych! wyniosta ok. 11,7 mln mkw., a w budowie byto

ok. 1,25 mIn mkw., tj. okoto 11,6% istniejacego zasobu. Stopa pustostandw na tych rynkach tacznie

19 Dziewie¢ rynkdw biurowych to: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Trojmiasto, Katowice, £6dz, Poznan, Szczecin, Lublin.
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wzrosta do poziomu 11,3% wobec 8,7%2, a w samej Warszawie do 9,9% wobec 7,8%?! na koniec
2019 r. Stopa pustostanow powierzchni biurowych zalezy od wieku oraz od lokalizacji biurowca,
a w ujeciu makroekonomicznym zwigzana jest z popytem na ustugi biznesowe jakie sg zglaszane
przez gospodarke i produkowane w zasobie komercyjnym Staly, znaczny przyrost powierzchni
wynika z bardzo niskich stop procentowych w strefie euro oraz wciaz dobrych stop kapitalizacji
(roczny czynsz netto do ceny zakupu) z inwestycji w biurowce. Natomiast wzrost stopy
pustostanow wynika z faktu, ze firmy decydowaly si¢ na model pracy zdalnej lub pracy
hybrydowej. Restrykcje zwigzane z epidemia COVID-19 wymusity wrecz taki rodzaj pracy.

Catkowita podaz powierzchni handlowych w Polsce na koniec 2020 r. wyniosta ok. 12,2 mIn mkw.
W omawianym okresie oddano do uzytku okoto 260 tys. mkw. nowych powierzchni?.
Utrzymujaca sie juz od paru lat zmniejszona aktywnos¢ deweloperéw w tym segmencie moze
wynikac ze znacznego poziomu nasycenia obiektami handlowymi na mieszkanca (ok. 318 mkw.
na 1000 oséb). W Polsce preznie rozwija si¢ rynek e-commerce, ktdry moze stanowic¢ istotne
zagrozenie dla klasycznych centrow handlowych, a przez ograniczenia w handlu stacjonarnym
rozwdj e-commerce znacznie przyspieszyl. Ponadto od dluzszego czasu obserwuje sie
przerabianie starych, a nawet nowych centréw handlowych w kierunku szeroko rozumianych
ustug rozrywkowych oraz sportowych. Problemem tego sektora jest wiec utrzymanie

dotychczasowych klientow.

Rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce w roku 2020 pozostawal w fazie
dynamicznego rozwoju, a popyt i podaz utrzymywaly sie na wysokim poziomie.
W przeciwienstwie do rynku powierzchni handlowej, rynek nowoczesnej powierzchni
magazynowej zyskuje na zmianach w nawykach konsumentéw obserwowanych juz wczesniej, a
przyspieszonych przez pandemie. Rozwija sie¢ tez segment magazyndéw zlokalizowanych w
obszarach miejskich, w tym dos¢ bliskich lokalizacji, w celu skrdcenia czasu dostawy produktow
do klienta. Na koniec IV kw. 2020 r. catkowite zasoby rynku powierzchni magazynowej wzrosty
do 20,6 mIn mkw., a w budowie znajdowato si¢ ponad 2 mln mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej. Stopa pustostanow w calym kraju odnotowata dalszy spadek do poziomu 6,6%
wobec 7,0% w IV kw. 2019 r. Magazyny sa na ogot lokalizowane na obrzezach miast, gdzie ziemia
jest tanisza niz w centrum. Budowa magazyndw jest tez prostsza niz budowa biur czy centréw

handlowych, zatem tacznie te obiekty sq mniej kapitatochtonne.

2 Por. Raport Colliers International: Market Insights, Raport Roczny 2021, Polska.
2 Por. Colliers International ,,Market Insights — Raport roczny 2021”.

22 Por. Colliers International , Market Insights — Raport roczny 2021”.
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Czynsze transakcyjne nieruchomosci komercyjnych?

W 2020 r. czynsze umowne budynkéw biurowych klasy A (notowane w euro) w Warszawie lekko
wzrosly, w pozostatych duzych miastach pozostaly stabilne, a w 7. mniejszych miastach delikatnie
spadly. Najwyzsze czynsze w tej klasie notowane byly w Warszawie, gdzie wynosity od 19 do 20
euro/mkw./m-c. W pozostatych 8. duzych miastach oraz 7. pozostatych mniejszych miastach
wojewodzkich wynosity od 11 do 14 euro/mkw./m-c. Czynsze dla biurowcéw klasy B (notowane
w euro) w analizowanych miastach byly stabilne. Podobnie jak w latach poprzednich, czynsze dla
biurowcow klasy B w Warszawie byly na podobnym poziomie jak czynsze budynkow A

w 6. duzych miastach.

Wykres 3.12 Czynsze transakcyjne dla powierzchni  Wykres 3.13 Czynsze transakcyjne dla
biurowych klasa A (Srednie w euro/mkw./m-c) powierzchni biurowych klasy B (Srednie w
euro/mkw./m-c)
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Uwaga: A - biurowce klasy A, B - biurowce klasy B. Uwaga: 8 miast to Katowice, Krakow, L6dz, Poznan,
Klasyfikacja budynkéw zgodnie ze standardami BOMA  Szczecin, Tréjmiasto, Wroctaw.
International.

7 miast to Bialystok, Bydgoszcz, Kielce, Olsztyn, Opole,
7 miast to Bialystok, Bydgoszcz, Kielce, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Zielona Gora.
Rzeszow, Zielona Gora.

Zrédto: NBP
Zrédto: NBP

Na rynku najmu powierzchni w centrach handlowych odnotowano ogoélna stabilizacje czynszéw.
Nalezy podkredli¢, ze dostepne sa informacje nt. czynszéw umownych, natomiast w okresach
ograniczenia funkcjonowania sklepéw przez pandemie COVID-19 najemcy lokali mogli

negocjowac tymczasowo nizszy czynsz, co nie jest uwzglednione w danych zbieranych przez NBP.

2 Analiza czynszéw bazuje na bazie BaNK prowadzonej przez NBP, notowania odbywaja sie pétrocznie.
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Wykres 3.14 Czynsze transakcyjne wynajmu
powierzchni w centrach handlowych (galeriach
handlowych) o wielkosci 100-500 mkw.
(euro/mkw./m-c)

Uwaga: poczawszy od IV kw. 2015 r. liczba rekordow
w bazie, w tym respondentéw znacznie wzrosla,
przez co zmienita sie analizowana proba.
Analizowane sa czynsze transakcyjne, dla lokali
o powierzchni od 100 do 500 mkw. w obiektach
handlowych zlokalizowanych w ekonomicznie
istotnych cze$ciach miasta®.

Katowice Krakow === Lublin
Wroctaw Tréjmiasto —e— Srednia dla Polski
=== Szczecin Warszawa Poznan
Zrbodio: NBP

Od IV kw. 2015 r., informacje o czynszach umownych zbierane sa dla coraz wigkszej liczby
obiektow handlowych oraz poszczegdlnych powierzchni w tych obiektach. Mozna zatem
analizowac sytuacje na rynkach najmu takze za pomoca indeksu hedonicznego, ktory jest odporny
na wyzej opisane zmiany analizowanej probki. Na podstawie metodyki przedstawionej w raporcie
za 2016 r., zostaty stworzone indeksy cen hedonicznych dla Warszawy, Poznania i Tréjmiasta. Na
rynku biurowym indeks $redniego czynszu jest bardzo zblizony do indeksu hedonicznego, gdyz
czynsze dla poszczegolnych lokali lub powierzchni w danym budynku sa wzglednie podobne.
Indeks hedoniczny czynszéw w IV kw. 2020 r. dla Warszawy pozostat stabilny wzgledem IV
2019 r. a dla Poznania i Trojmiasta wykazat delikatny spadek. W przypadku centréw handlowych
w Trojmiescie od poczatku notowania indeks czynszow $rednich i indeks hedoniczny sa bardzo
zblizone. Indeks hedoniczny czynszéw dla Tréjmiasta w IV kw. 2020 r. lekko wzrdst wzgledem IV
kw. 2019 r., dla Warszawy spadt a dla Poznania pozostat stabilny wzgledem IV kw. 2019 r. Nalezy
podkredli¢, Ze analizowane sa czynsze obowigzujace w danym podtroczu. Umowy najmu
podpisywane sg zazwyczaj na kilka lat, zatem ewentualne zmiany w nowo podpisanych czynszach

tylko nieznacznie wplywajq na $rednia z czynszow obowiazujacych w danym okresie.

% To obszar, w ktorym mozna znalez¢ szeroki zakres oferty handlowej i ustugowej, dla oséb o réznym stopniu
zamoznosci, dobrze skomunikowany, moze by¢ potozony poza scistym centrum miasta.
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Wykres 3.15 Indeks czynszéw dla biur, $redni i Wykres 3.16 Indeks czynszéw dla centréw
hedoniczny (2017 IV = 100) handlowych, $redni i hedoniczny (2017 IV = 100)
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Poza wielkopowierzchniowymi nieruchomosciami istnieje tez rynek poszczegolnych lokali
ustugowo-handlowych, usytuowanych na parterach budynkéw mieszkalnych oraz matych lokali
biurowych. Mediany ceny transakcyjnej matych lokali handlowo-ustugowych w Polsce w I kw.
2021 r. wykazaty niewielkie wzrosty, jedynie w Warszawie i Kielc odnotowano niewielki spadek.
Duzo takich lokali powstaje obecnie w dobrych lokalizacjach, co moze ttumaczy¢ wzrost ich cen
ofertowych. Podobne zachowanie mozna zaobserwowac przy medianie cen ofertowych matych
lokali biurowych na wigkszosci rynkow, jedynie w Warszawie i Poznaniu mozna zaobserwowac

lekkie spadki w ostatnich kwartatach.

Wykres 3.17 Mediana ceny ofertowej sprzedazy Wykres 3.18 Mediana ceny ofertowej sprzedazy
malych lokali ustugowo-handlowych na RW matych lokali biurowych na RW (z/mkw.)
(z/mkw.)
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Transakcje inwestycyjne oraz ceny i wyceny nieruchomosci komercyjnych

Wartos¢ inwestycji na rynku nieruchomosci komercyjnych wyniosta w 2020 r. ponad 6,2 mld euro.
Mimo wybuchu pandemii warto$¢ ta zmniejszyla si¢ tylko nieznacznie w pordwnaniu z 2019 r.
Udzial inwestycji w nieruchomosci magazynowe byt historycznie wysoki, za§ w nieruchomosci
handlowe historycznie niski, co wigza¢ mozna ze zmianami biznesu, ktore rozpoczety sie juz kilka

lat temu, ale zostaly przyspieszone przez wybuch pandemii COVID-19. Znaczna cze$¢ wartosci
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inwestycji dotyczyla zmiany wlasciciela istniejacych juz budynkéw, odnotowano tez sprzedaz
calych portfeli nieruchomosci. Analogicznie do poprzednich lat w tej kategorii inwestygji
dominowali inwestorzy zagraniczni. Nie mozna jednak na tej podstawie wyciaga¢ wnioskow

o rozktadzie wtasnosci nieruchomosci na inwestoréw krajowych i zagranicznych?.

Inwestycje w nieruchomosci komercyjne sa czesciowo finansowane dlugiem, a niskie stopy
w strefie euro oznaczaja niskie koszty finansowania oraz niskie koszty alternatywne. W tych
warunkach inwestorzy sklonni byli podejmowac¢ podwyzszone ryzyko. Materializowalo si¢ to
w wysokich cenach transakcyjnych przy spadajacych czynszach oraz rosnacych pustostanach, co
skutkowato utrzymaniem si¢ bardzo niskiej stopy kapitalizacji (relacja rocznego czynszu do ceny
zakupu nieruchomosci). Stopy kapitalizacji na rynku biurowym dla najlepszych nieruchomosci
w Warszawie ksztaltowaly sie na poziomie 4,7%, a na gtéwnych rynkach regionalnych wyniosty
5,8%?¢. Dopiero w sytuacji podwyzek stop procentowych na rynku europejskim czes¢ projektow
moze sta¢ si¢ nieoplacalna dla inwestorow lub zaczaé¢ generowac straty. Moze to wptynaé¢ na
wzrost liczby nieruchomosci komercyjnych na sprzedaz, co mogloby sie przyczynic¢ do spadku ich

cen.

Wykres 3.19 Cykle na rynku komercyjnym w Polsce
(mierzone wartoscia transakcji inwestycyjnych, w mld
euro)
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Zrédto: Comparables.pl

% Powyzsze inwestycje dotycza sprzedazy catej funkcjonujacej spotki, ktéra wynajmuje budynek i czerpie z tego tytutu
przychody. Takie transakcje odbywaja sie pomiedzy: 1/ deweloperem, ktdry skomercjalizowat nieruchomos¢ i sprzedaje
ja inwestorowi, lub 2/ dwoma inwestorami. Nalezy jednak podkresli¢, ze dane te nie pozwalaja na formulowanie
wnioskéw o udziale inwestoréw zagranicznych w posiadaniu nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Istnieje bardzo
duzy zaséb nieruchomosci, ktére wtasciciel wybudowal na cele wiasne, niekiedy nawet dekady temu. Ponadto, czes¢
inwestoréw krajowych powotuje spétke deweloperska, ktéra dla nich buduje nieruchomos$¢ na wynajem i nig potem
zarzadza. Powyzsze wydarzenia ekonomiczne nie sa odnotowywane w statystyce o inwestycjach komercyjnych.

2 Por. Colliers International ,Market Insights — Raport roczny 2021”.
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Wsrdd transakcji sprzedazy obserwuje sie¢ czesto sprzedaz catego portfela nieruchomosci,
w przypadku ktorych nie mozna pozyska¢ informacji o cenie transakcyjnej poszczegoélnych
obiektow. Do analizy hedonicznej niezbedna jest natomiast wiedza o cenach i atrybutach
pojedynczych obiektéw, zatem przy jej braku w niektorych przypadkach indeks liczony jest na
ograniczonej probie, co moze wptywac na jego jakos¢. W tej sytuacji do analizy wprowadzono
w 2020 r. nowy indeks hedoniczny, ktéry uwzglednia jak poprzednio ceny transakcyjne, oraz
dodatkowo wyceny bankowe nieruchomosci?”. Na jego podstawie mozna stwierdzi¢, ze w latach
2018-2020 ceny i wyceny nieruchomosci biurowych w Warszawie i catej Polsce oraz handlowych

w catej Polsce byty stabilne.

Wykres 3.20 Dynamika cen $rednich i korygowanych
hedonicznie nieruchomosci biurowych w Warszawie
i calej Polsce (2017=100) oraz indeks implikowanej
ceny dla Warszawy

Wykres 3.21 Dynamika cen srednich i
korygowanych hedonicznie nieruchomosci
handlowych w catej Polsce (2017=100)
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Uwaga: Analiza obejmuje ceny transakcyjne oraz wyceny
bankowe nieruchomosci komercyjnych. Implikowana cena
zostata obliczona na podstawie zdyskontowania
hedonicznego czynszu dla Warszawy stopa dyskontowg

Uwaga: Analiza obejmuje ceny transakcyjne oraz wyceny
bankowe nieruchomosci komercyjnych.

Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON

6%.
Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON

Inwestorzy zagraniczni wciaz angazuja sie¢ w budowe nowych powierzchni biurowych
i magazynowych w Polsce, do czego motywujg ich: staly wzrost gospodarczy, niskie
oprocentowanie kredytéw zagranica i wciaz wyzsze w Polsce stopy zwrotu. Nowoczesne budynki
biurowe moga generowac dalsza presje na czynsze starszych budynkow. Szacunkowa stopa
zwrotu z budowy i komercjalizacji nowego biurowca w Warszawie i Tréjmiescie pozostaje na
wysokim poziomie, co moze motywowac inwestoréw do kontynuacji budowy nowych obiektéw
(wykres 3.22). Obserwowana sytuacja moze obnizy¢ dochody inwestoréw posiadajacych starsze
lub gorzej zlokalizowane budynki, przez co moga wystapic problemy z obstuga dtugu lub wyptata

7 Indeks ten obliczono na podstawie cen transakcyjnych (dane NBP oraz Comparables.pl) oraz wycen bankowych (dane
AMRON), przez co uwzgledniono wigkszg liczbe obiektéw komercyjnych i ich atrybutéw cenotwoérczych. Zastosowano
metode regresji ze zmiennymi zero-jedynkowymi czasu , co przy wciaz wzglednie malej liczbie obserwagji
w poszczegdlnych latach pozwala wykorzysta¢ mozliwie duzo informacji z kroczacego 10-letniego okresu.
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dywidendy. Poniewaz, jak wskazano na poczatku raportu, dominuje finansowanie przez banki

zagraniczne, ryzyko to nie dotyczy krajowego sektora bankowego.

Wykres 3.22 Szacunkowa stopa zwrotu na kapitale
wlasnym (ROE) z inwestycji w budowe i
komercjalizacje biurowca klasy A
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Uwaga: Opis metody obliczeri wskaznika ROE znajduje sie
pod tabelami 3 do 5. Réznice ROE miedzy miastami
wynikaja z réznych pozioméw kosztow budowy, oraz
jest
czynszow skorygowanych o wspolczynnik pustostanéw na

roznych poziomow efektywnych czynszow, to
danym rynku.

Zrédlo: NBP, Sekocenbud, opracowanie NBP

Wykres 3.23 Szacunkowa stopa zwrotu na kapitale
wilasnym (ROE) z inwestycji zakupu biurowca klasy

B z istniejacego zasobu w Warszawie
12%

= = = e \Warszawa LTC = 0% e \Warszawa LTC = 80%
Uwaga: Opis metody obliczenn wskaznika ROE znajduje
sie pod tabela 6.

Zrédto: NBP, Comparables.pl, AMRON, opracowanie
NBP
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4. Analiza podazy mieszkan na rynku
pierwotnym, wtornym i rynku najmu
Rynek pierwotny

Analiza kosztow, zyskow i cen w produkcji deweloperskiej?

Podstawa analizy sektora deweloperskiego jest analiza optacalnosci produkcji budowlanej. Opiera
sie ona na analizie procesu deweloperskiego w czasie, cen sprzedawanych obiektéw oraz kosztow
czynnikow produkgji. Z kosztéow produkgi dodatkowo wyodrebniono koszty pracy, kapitatu
i ziemi, a nastepnie zbadano ich udzial w kosztach produkgji konkretnych obiektéw. W ramach
monitoringu cen czynnikéw produkgcji analizowane sa przecigetne stawki kosztorysowe robocizny
(wedtug rodzajow prac por. wykres 4.1), przecietne ceny i zmiany stawek materialéw i najmu

sprzetu budowlanego oraz ceny dziatek budowlanych.

Analiza procesu deweloperskiego prowadzona przez NBP od 2006 r. opiera si¢ na specjalnie
przygotowanych kosztorysach firmy Sekocenbud z okresu 2007-2020 oraz na modelu budynku
wielorodzinnego typu 1122-302# obejmujacym elementy zagospodarowania terenu wraz
z przylaczami. Zalozenia dotyczace budynku sa podstawa obliczania wplywu zmian cen
czynnikoéw produkgji na koszty budowy.

Monitoring cen terenow budowlanych od 2014 r. prowadzony jest przez analitykéw lokalnych
z Oddziatlow Okregowych NBP metodami statystycznymi, poréwnania parami, S$redniej
korygowanej oraz metodq mieszang. Przy analizie struktury ceny mkw. przecietnego mieszkania

w analizowanych miastach wykonywane sa szacunki cen mkw. terenéw budowlanych.

Zestawienie kosztow budowy z cenami mieszkan wraz z kosztami terenow budowlanych daje
mozliwos¢ kwantyfikacji struktury ceny mieszkania i osigganego zysku deweloperskiego
odniesionych do konkretnych budynkoéw. Jest tez podstawa weryfikacji stop zwrotu liczonych na

2 Do analizy wykorzystano dane ze sprawozdan F-01 przekazywanych do GUS w latach 2007 — 2018 przez podmioty
ktore zajmuja sie realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10). Wyniki
przedstawiono w podziale na dwie grupy firm (mniejsze — z liczba pracujacych od 9 do 49, oraz duze - zatrudniajace
powyzej 49 osdb). Istotnym uzupelnieniem jest analiza danych finansowych szesnastu deweloperéw wchodzacych
w sktad indeksu sektorowego WIG-nieruchomosci (poprzednio WIG-deweloperzy), ktorych obecna dziatalnos¢ jest
skoncentrowana w calosci lub w zdecydowanej wigkszosci na budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym.
Dodatkowo NBP przeprowadzit wlasne badania ankietowe podazy z elementami analizy popytu na rynku pierwotnym
oraz sytuacji i zdolnosci produkcyjnych podmiotéw po stronie wykonawstwa, handlu i produkcji materiatow
budowlanych w Polsce w marcu 2019 r. oraz badanie ankietowe popytu i podazy na wtérnym rynku mieszkaniowym
z uwzglednieniem rynku najmu w czerwcu 2019 r.
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budynku modelowym?. Znajomos¢ typowych projektow inwestycyjnych stosowanych przez
deweloperéw umozliwia oszacowanie uzyskiwanych przez nich stop zwrotu z projektéw, co jest
podstawowym wskaznikiem umozliwiajacym ocene ich aktywnosci. Podstawowa zaletg tego
podejscia jest to, Ze opiera si¢ na wiarygodnych danych oraz zaleznosciach i nie jest podatne na
zmiany reprezentatywnosci proby czy efekt optymalizacji podatkowej, czym obcigzona jest

metoda wskaznikowej analizy finansowe;.

Wykres 4.1 Stawki kosztorysowe $rednie brutto Wykres 4.2 Struktura kosztéw budowy polowy
(zl/roboczogodzing) w budownictwie obiektu 1122-302 (mln z})
deweloperskim w drugich kwartatach
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Wykres 4.3 Szac. udzial zysku dewel., kosztow Wykres 4.4 Szac. wskazniki rentownosci proj.
posrednich i ziemi w cenie transakcyjnej netto na dewelop. (ROE*/) na GPW, w DFD# i MFD# oraz

RP w proj.dewelop. (typ 1122-302) oraz cena ziemi projektow inwestycyjnych w 6M
(P.0$)
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——=koszty posr. 6M waz bud. = cena ziemi 6M waz bud.(P.o$)
ROE*/ DFD ROE* MFD ROE*/ GPW = == ROE*/ 6M

Uwaga do wykresu 4.58: */ROE modyfikowane = wynik finansowy netto / (przychody ze sprzedazy - wynik netto ze
sprzedazy); ROE 6M - szac.ROE modyfikowane z projektu deweloperskiego wg NBP (sr. w 6M).

Zrédto: NBP, Sekocenbud Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud, Sprawozdan
finansowych, GUS (F01)

» Wiecej danych w Informacji o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce w I kwartale 2021 r. dostepnej na stronie internetowej NBP.
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Omawiane badanie pokazuje, ze stopy zwrotu z projektow deweloperskich utrzymuja sie na
wysokim poziomie (por. wykres 4.42). Na wykresie przedstawiono tez rzeczywiste stopy zwrotu
firm deweloperskich budujacych mieszkania, przy czym zostaty one skomponowane tak, by byly
zbiezne ze statystyka stosowana przy analizie projektow. Rzeczywiste stopy zwrotu w catej grupie
analizowanych firm sa nizsze od ,projektowych” (zyskownos$¢ danego projektu nie jest

réwnoznaczna zyskownosci calej firmy), a dla firm notowanych na GPW to wielkosci zblizone.

W 2020 r. wzrosty koszty budowy przecietnego budynku mieszkalnego (por. wykres 4.54). Istotnie
wzrosty dynamiki kosztow jego budowy, w tym zwlaszcza kosztow robocizny, cen materiatlow
budowlanych i najmu sprzetu budowlanego (por. wykres 4.53). Silne wzrosty wykazywata takze
dynamika zmian cen ziemi, co jest charakterystyczne dla czynnika produkcji, ktérego cena
w warunkach wzrostu popytu jest ksztaltowana przez koszty kranicowe, a nie przecigetne
(por. wykres 4.55). Rozwinieciem wskaznikow przedstawionych na wykresie 4.56 sq wykresy
pokazujace szacunek struktury ceny mieszkania na 6 najwiekszych rynkach (por. wykresy 4.57-
4.62).

Zestawienie struktury ceny mkw. mieszkannt na wybranych rynkach pierwotnych pokazuje
relatywnie stabilny udziat zysku deweloperskiego, co zwigzane jest z typowa dla tego rynku
ograniczong konkurencjg i réznicowaniem cen przez sprzedawcow®. Udziat tego zysku jest
zroznicowany dla poszczegdlnych rynkdw oraz w poszczegdlnych latach. W IV kw. 2020 r. mimo
wzrostu kosztow produkcji mieszkan szacowany zysk deweloperski wzrést nieznacznie

wzgledem szacowanego w IV kw. 2019 r. i wahat si¢ w przedziale 19-30%.

Wykres 4.5 Gdansk, szacunek struktury ceny TRP Wykres 4.6 Krakow, szacunek struktury ceny TRP

mkw. pow. uz. mieszk. (0b.1122-302#) mkw. pow. uz. mieszk. (ob.1122-302)
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m Ziemia + zagosp.terenu ® Projekt Koszty budowy u Ziemia + zagosp.terenu ® Projekt Koszty budowy

m Koszt kredytu m Koszty ogéine m Zysk deweloperski = Koszt kredytu = Koszty ogdlne m Zysk deweloperski

Uwaga do wykresow 4.5-4.10: cena transakcyjna netto (bez VAT).
Zrédto: NBP Zrédto: NBP

% Por. ,Raport o sytuacji na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2015 r.”
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Wykres 4.7 £6dz, szacunek struktury ceny TRP
mkw. pow. uz. mieszk. (0b.1122-302)

Wykres 4.8 Poznan, szacunek struktury ceny TRP

mkw. pow. uz. mieszk. (ob.1122-302)
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Zr6dto: NBP Zr6édto: NBP

Wykres 4.9 Warszawa, szacunek struktury ceny TRP  Wykres 4.10 Wroclaw, szacunek struktury ceny

mkw. pow.uz.mieszk. (0b.1122-302) TRP mkw. pow.uz.mieszk. (ob.1122-302)
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Zrédto: NBP

Wykres 4.11 Przewidywane zmiany cen robét bud.-
mont. (+3M) oraz dynamika kosztéw budowy pow.
uzytk. bud. mieszk. (typ 1122-302#)
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Zrédto: NBP na podst. GUS, Sekocenbud

Zrédto: NBP

Wykres 4.12 Przecietny koszt budowy mkw.

powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego

(typ 1122-302; zt/mkw.)
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Zrédto: NBP na podst. Sekocenbud
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Na sytuacje firm deweloperskich pozytywnie wplywato dobre dopasowanie struktury
oferowanych mieszkan do struktury popytu. Na rynku nadal dominowatl popyt na niewielkie
metrazowo mieszkania, gdyz sgq one bardziej plynne jako inwestycja i dostepne dla klientow
konsumpcyjnych z racji na niska catkowita cene. Lokale te przeznaczone sg czesto do zamieszkania
dla matych gospodarstw domowych, na inwestycje (na wynajem), jak tez mieszkania dla oséb
starszych. Dlatego mieszkania o powierzchni do 50 mkw. dominowaty w transakcjach na rynku
pierwotnym, a ich oferta byla bardziej dopasowana do popytu niz mieszkant powyzej 50 mkw.
(por. wykresy 4.13-4.14). Na rynku wtédrnym utrzymywalo sie wieksze niedopasowanie oferty
mieszkan do popytu wzgledem powierzchni uzytkowej (por. wykresy 4.15-4.16), stad nizsze ceny

w mniej dostosowanych do klienta segmentach, zwlaszcza na rynku wtérnym.

Wykres 4.13 Miernik dopasowania oferowanych Wykres 4.14 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni < 50 mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >50
mkw., RP w wybranych miastach Polski mkw., RP w wybranych miastach Polski

40% -
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-60% -

35% -
30%
25% -
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10% -~
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0% -+
5% -
B i

——\Narszawa

—\Narszawa —GM = 10M

*Uwaga: wykres 4.13 przedstawia procentowe, krétkookresowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie
mieszkan) i szacunkowego popytu (transakcje) wzgledem wielkosci mieszkania na RP, wedtug danych z bazy BaRN.
Niedopasowanie liczone jest jako relacja udziatu liczby mieszkan o powierzchni uzytkowej do 50 mkw., bedacych
w ofercie, do udziatu liczby transakcji, ktdrych przedmiotem sg mieszkania o powierzchni do 50 mkw. ($rednia
z 4 ostatnich kwartaléw). Wynik dodatni (powyzej czarnej linii) $wiadczy o nadmiarze mieszkan o danej wielkosci,
ujemny natomiast o niedoborze. Wykres 4.14 jest analogiczny dla RP dla mieszkan o powierzchni powyzej 50 mkw.,
wykresy 4.15-4.16 s3 analogiczne, tylko dla RW.

Zrédto: NBP Zrédto: NBP
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Wykres 4.16 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni >50
mkw., RW w wybranych miastach Polski

Wykres 4.15 Miernik dopasowania oferowanych
mieszkan do popytu* wzgledem powierzchni < 50
mkw., RW w wybranych miastach Polski
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Zrédto: NBP Zrédto: NBP

Nizszy w okresie II-IV kw. poziom sprzedazy w 2020 r. sprawil, Ze szacowany czas wyprzedazy
mieszkania na rynku pierwotnym ulegt dalszemu nieznacznemu wydtuzeniu (por. wykres 4.17).

Od I'kw. 2021 r. czas ten ponownie zaczat zmniejszac sie.

Wykres 4.18 Czas sprzedazy mieszkan na RW
w wybranych miastach (liczba kwartatow)

Wykres 4.17 Czas wyprzedazy mieszkan bedacych
w ofercie na RP w wybranych miastach (liczba
kwartatow)
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Uwaga: czas sprzedazy to relacja liczby mieszkan
bedacych w ofercie na koniec biezacego kwartatu do
liczby sprzedanych mieszkari w ostatnich czterech
kwartatach.

Zrédio: JLL(d. REAS)

Uwaga: rzeczywisty czas sprzedazy mieszkan usredniony
z czterech ostatnich kwartaléw; dane nieporéwnywalne z
wykresem 4.17. Czas sprzedazy mieszkani na wtdrnych
rynkach nieruchomosci uwzglednia tylko transakgcje
zakonczone sprzedaza. Dane te sa zanizone, gdyz nie
zawieraja  ofert nie
sprzedanych.

wprowadzonych i jeszcze

Zrédio: NBP

Na podaz mieszkan skladaja si¢ mieszkania wystawione na sprzedaz i wynajem, pochodzace

zarowno z istniejacego zasobu (rynek wtdrny), jak tez nowo budowane (rynek pierwotny),
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skorygowane o ubytki oraz zmiany przeznaczenia obiektow?®. W warunkach wzrostu popytu
mieszkaniowego oraz relatywnie rzadkiej zamiany mieszkan, podstawowym czynnikiem
decydujacym o réwnowadze na tym rynku staje si¢ budownictwo mieszkaniowe, a wigc rynek

pierwotny.

Struktura podazy budownictwa mieszkaniowego w Polsce jest stabilna od konca lat 90. XX w.
W najwigkszych miastach dominuje budownictwo deweloperskie, a jego udziat zwiekszyl sie
istotnie w 2020 r. Inwestycje spoldzielni mieszkaniowych maja w tych miastach marginalne
znaczenie. W $rednich i mniejszych miastach oraz na obszarach wiejskich dominuje budownictwo
jednorodzinne, wykonywane czesciowo systemem gospodarczym (por. wykresy 4.19 i 4.29).
Szacunki NBP wskazuja, Ze okoto 30% transakcji zakupu mieszkan deweloperskich finansowane
jest kredytem. Budownictwo jednorodzinne jest realizowane w duzym stopniu ze srodkow

wlasnych, a kredyt ma jedynie charakter uzupetniajacy.

Wykres 4.19 Struktura form budownictwa Wykres 4.20 Struktura form budownictwa
mieszkaniowego w Polsce (tysiace mieszkan) mieszkaniowego w Polsce (w %)
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Zrodto: GUS Zrodto: GUS

Przy analizie ryzyka wystgpienia gwattownego szoku na rynku mieszkaniowym szczegolne
znaczenie ma elastyczno$¢ podazy nowych mieszkannt wzgledem popytu. Informuje ona, jak
szybko sektor deweloperski moze dostosowac si¢ do zwiekszonego popytu, a rynek uniknac
ryzyka nadmiernego wzrostu cen. Miernikiem napig¢ moze by¢ poréwnanie liczby pozwolen na
budowe i mieszkann w trakcie realizacji z wielkoscig sprzedazy mieszkan. Wykresy 4.30 i 4.31
pokazuja, ze w 2017 r. podaz mieszkan zazwyczaj dopasowywata si¢ do popytu. Od drugiej
polowy 2018 r. obserwowano jednak zjawiska sygnalizujace jej usztywnianie sie. Przejawialo sie
to: utrzymywaniem sie niskiego udzialu mieszkan gotowych w ofercie na rynku w relacji do
sprzedazy oraz spadkiem liczby mieszkan w toku w odniesieniu do wysokiej biezacej sprzedazy
mieszkan. W II kw. 2020 r., na skutek ograniczen zwigzanych z pandemiag COVID-19, drastycznie

3%'W Polsce dostepne sg oficjalne dane dotyczace rozmiaréw budownictwa mieszkaniowego. Nie sg natomiast dostepne
dla Polski informacje o rynku kontraktéw deweloperskich na budowe mieszkan oraz sprzedazy mieszkan na rynku
wtérnym.
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spadta sprzedaz mieszkan, ktorej stopniowg odbudowe obserwujemy od III kw. 2020 r. Wzrosta
nieznacznie oferta mieszkan gotowych na rynku oraz liczba budowanych mieszkann w toku

w relacji do sprzedazy, co oznacza lepsze dostosowanie podazy.

Wykres 4.21 Budownictwo mieszkaniowe w Polsce Wykres 4.22 Wskazniki projektéw mieszkaniowych
(liczba mieszkan, 4 kwartaly kroczace) i budowy mieszkan w toku oraz oferta mieszkan
w 7M odniesione do sprzedazy w 7M
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Mieszkania rozpoczete

Mieszkania oddane

Pozwolenia na budowe mieszkan
=== \Wskaznik budowy mieszk.w toku (P.o$)
=== \Wskaznik projektéw w toku (P.o$) === M.gotowe w ofercie / sprzedaz (P.o$)

M.sprzedane w kwartale / 1000
Projekty budowy M. w toku / sprzedaz
Budowa M. w toku / sprzedaz

Oferta M.na rynku / sprzedaz

Uwaga do wykreséw: Projekty w toku to pozwolenia na budowe mieszkann minus mieszkania oddane; budowa
mieszkan w toku to mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto minus mieszkania oddane; obydwa wskazniki sa
sumowane w 4 kwartatach. W wykresie 4.49 zostaty podzielone przez sprzedaz w danym okresie.

Zrédto: NBP na podstawie GUS Zrédto: NBP na podstawie GUS, JLL(d. REAS)

Rynek deweloperski i budowlany oraz jego perspektywy wedlug badan ankietowych NBP

Istotnym czynnikiem monitorowania zmian relacji popytu do podazy sa badania oczekiwan
rynkowych, ktdre na ogot sa zbiezne z prognozami makroekonomicznymi gtéwnych zmiennych
ksztattujacych sytuacje na rynku mieszkaniowym i w duzym stopniu trafnie oceniaja poziom
popytu i podazy mieszkan.

Ponad potowa deweloperow ankietowanych przez NBP w I kw. 2020 1.2, tuz przed
rozprzestrzenieniem si¢ pandemii, oczekiwata utrzymania si¢ dobrej koniunktury na rynku
mieszkaniowym przez okres od jednego do dwdch lat. Rekordowe w poprzednich latach rozmiary
budownictwa skutkowaty wzrostem kosztéw, cen mieszkan oraz wysoka produkcja w toku. Pod
koniec I kw. 2020 r. na skutek wprowadzonych obostrzen i wysokiej niepewnosci zwiazanej

32 W badaniu ankietowym NBP poziomu podazy z elementami popytu na rynku pierwotnym mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym przeprowadzonym w lutym i marcu 2020 r. w catej Polsce udziat wzieto 198 respondentéw, w tym 66%
stanowili mniejsi respondenci realizujacy 15% rocznej sprzedazy w kraju, 28% $rednich podmiotéw, do ktérych nalezato
39% sprzedazy i 6% duzych deweloperow, ktorych taczna sprzedaz to blisko potowa (46%) efektéw budownictwa
wielorodzinnego w kraju.

W badaniu sytuacji ekonomicznej i zdolnosci produkcyjnych firm budowlanych $wiadczacych m.in. ustugi w zakresie
budownictwa mieszkaniowego przeprowadzonym w lutym i marcu 2020 r. na terenie calego kraju udzial wzieto 202
respondentéw, w tym 53% respondentéw wykonywato gtéwnie roboty budowlane w zakresie budownictwa
mieszkaniowego.
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z dalszym rozwojem pandemii nastapila znaczna zmiana sytuacji gospodarczej w otoczeniu
sektora nieruchomosci w Polsce. Trudno bylo wéwczas o trafna oceneg jej wplywu na rynek

mieszkaniowy i cala gospodarke.

Analiza danych NBP oraz danych raportowanych w sprawozdaniach finansowych i dostepnych
zinnych zrédet za II kw. 2020 r. w odniesieniu do wynikow odnotowanych w kwartale
poprzednim i w poszczegdlnych kwartatach 2019 r. wskazata na znaczny spadek aktywnosci na
rynku mieszkaniowym, w tym zarowno po stronie nabywcoéw mieszkan, jak i po stronie
deweloperéw mieszkaniowych. W warunkach wysokiej niepewnosci w pierwszej kolejnosci
nabywano mieszkania z bliskim okresem oddania do uzytkowania. Deweloperzy w obawie przed
nadmiernym frontem inwestycyjnym i nadpodaza lokali na rynku pierwotnym zmniejszyli liczbe
rozpoczynanych inwestycji i dostepnych ofert. Odnotowano natomiast wysoka aktywnos¢
w zakresie projektow bedacych w trakcie realizacji. Wedtug raportowanych danych finansowych
przez wiekszych (srednich i duzych) deweloperéw oraz notowanych na GPW wartos¢ projektow
w toku od 2017 r. byla na bardzo wysokim poziomie (42% w strukturze aktywow). Wczeéniej,
nieznacznie wyzszy udziat produkcji w toku odnotowano w okresie od II potlowy 2008 r. do III kw.
2009 r. (47% srednio w kw. w strukturze aktywow). Biorac pod uwage wysokie przedsprzedaze
we wstepnych etapach realizacji budynkéw, ktére byly widoczne do konca 2019 r., w obliczu
zatamania popytu w 2020 r. po rozprzestrzenieniu si¢ COVID-19 najwigekszym ryzykiem zagrozeni
byli deweloperzy ze znaczna liczba mieszkan rozpoczetych i z niewielkim wspodtczynnikiem
kontraktacji produktu koncowego jakim sa mieszkania. W III kw. 2020r. w odniesieniu
do kwartatu poprzedniego wzrosta aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym po stronie nabywcow
mieszkan, mimo niepewnego kierunku rozwoju sytuacji pandemicznej i niestabilnej sytuacji
finansowej czesci gospodarstw domowych. Odbudowanie aktywnosci po stronie popytu
dotyczylo gléwnie rynkéow siedmiu najwigekszych miast. Zdaniem respondentow badania
ankietowego wyzszy poziom kontraktacji byl zwigzany z poprawa nastrojow w gospodarstwach
domowych, zniesieniem czesci ograniczen w zyciu gospodarczym oraz byt pochodna przesunigcia
decyzji o zakupie mieszkania z II kw. 2020 r. na III kw. 2020 r. Poluzowanie, w stosunku do
zaostrzonej w II kwartale 2020 r., polityki kredytowej dla kupujacych i niskie stopy procentowe
sprzyjaly zakupom zaréwno na potrzeby wtasne, jak i w celach inwestycyjnych. Wedtug danych
NBP oraz ankietowych z listopada 2020 r.3 pierwotny rynek mieszkaniowy w 2020 r., po
pierwszym szoku zwigzanym z pojawieniem si¢ COVID-19, zachowat si¢ stabilnie i zakonczyt rok

z nizszym spadkiem sprzedazy niz przewidywano na poczatku pandemii. Bylo to spowodowane

% Deweloperzy, ktérzy wzieli udziat w badaniu przeprowadzonym przez Narodowy Bank Polski w listopadzie 2020 r.
stanowili okoto 28% firm deweloperskich inwestujacych w projekty budownictwa wielorodzinnego w  kraju.
Respondenci, ktérzy w tym samym czasie wzigli udzial w ,Badaniu sytuacji ekonomicznej i zdolnosci produkcyjnych
firm budowlanych $wiadczacych miedzy innymi ustugi w zakresie budownictwa mieszkaniowego” stanowili okoto 21%
firm mikro, 43% matych jednostek, 30% $rednich podmiotéw i 6% duzych firm budownictwa kubaturowego. Ponad 90%
ankietowanych deweloperéw i ponad 80% ankietowanych przedsiebiorstw budowlanych wzielo réwniez udziat
w poprzednich edycjach badan (w lutym 2020 r. i lutym 2019 r.), co zapewnia wysoka poréwnywalnos¢ wynikéw
i wnioskéw z poprzednich badan.
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szybka odbudowa popytu na mieszkania w drugiej polowie roku, co miato istotny, pozytywny
wplyw na sytuacje deweloperow i w mniejszym zakresie firm budowlanych. Wedtug danych NBP
spadek kontraktacji mieszkant na rynku pierwotnym w odniesieniu do 2019 r. wynidst 14%.
Wiegkszos¢ ankietowanych deweloperow sygnalizowata mozliwos¢ kontynuacji w 2021 r.

wyzszych poziomow produkdji i sprzedazy niz w 2020 r.

W konsekwencji sytuacja ekonomiczna zdecydowanej wiekszosci badanych deweloperéw
mieszkaniowych na koniec 2020 r. byta dobra i poréwnywalna z ocenami na koniec 2019 r.
W niepewnym otoczeniu rynkowym duzo lepiej poradzily sobie najwigksze firmy deweloperskie,
ktore w II potroczu 2020 r. wprowadzily wiele nowych projektow na rynek i odnotowaly poprawe
sprzedazy. Wedtug oczekiwan deklarowanych przez wigkszos¢ deweloperéw pod koniec 2020 r.
ich sytuacja ekonomiczna nie powinna ulec znaczacym zmianom w 2021 r., a niewielki ich odsetek
oczekiwat jej poprawy. Na dobry stan sytuacji finansowej wigkszosci deweloperéw zasadniczy
wplyw mialo utrzymanie poziomu cen mieszkan i przerzucenie rosnacych kosztéw produkcji na
klientow pomimo spadku sprzedazy w II kw. 2020 r. Byto to mozliwe dzieki wysokiej koncentracji
produkgji, doswiadczeniom z poprzednich zataman popytu na rynku i sile ekonomicznej firm

deweloperskich, zwlaszcza najwigekszych.

Dane z badan ankietowych potwierdzilty utrzymanie wysokiej koncentracji produkgji
deweloperéw pod wzgledem poziomu rocznej sprzedazy mieszkan oraz istotne rozdrobnienie
rynku deweloperskiego. Podobnie jak w latach poprzednich blisko potowa sprzedanych w 2020 r.
mieszkan zostala wybudowana przez 6% najwiekszych deweloperdw (z roczng sprzedaza
powyzej 500 lokali), podczas gdy w budowe zaledwie 19% lokali zaangazowanych bylo az 73%
malych przedsiebiorstw deweloperskich (z roczng kontraktacja do 100 mieszkan). Pozostata czes$¢
sprzedazy (31% transakgcji) zrealizowalo 21% srednich jednostek (z roczng sprzedaza od 100 do

500 mieszkan).

Wedtug danych GUS w 2020 r. oddano do uzytkowania blisko 221 tys. mieszkan, tj. 0 6,5% wiecej
niz w 2019 r. oraz o 35% wigcej w poréownaniu do 2016 r. W latach 2016-2020 odnotowano
rokroczne wzrosty, ktére byly udzialem glownie sektora deweloperskiego i indywidualnego.
Zdaniem wiekszosci ankietowanych deweloperéw dostepna podaz mieszkann na rynku
pierwotnym na koniec 2020 r. byta zblizona do popytu, cho¢ wydtuzyl sie czas wysprzedazy
projektu. Obserwujac odbudowe popytu deweloperzy dazyli do utrzymania zblizonego poziomu
marzy i rentownosci projektéw, co bylo mozliwe poprzez przeniesienie rosnacych kosztéw na
nabywcoéw mieszkan. W efekcie dynamika wzrostu cen mieszkan w 2020 r. byla widoczna na
wszystkich lokalnych rynkach i byta tylko nieznacznie nizsza wzgledem 2019 r. Polityka nizszej
produkgji mieszkan przy wzroscie popytu sprzyjata dalszemu wzrostowi cen mieszkan. Wedlug
danych NBP w 2020 r. $rednia cena transakcyjna na rynku pierwotnym wzrosta o 7% w siedmiu
najwiekszych miastach, w tym o 8% w Warszawie oraz o 8% w pozostatych dziesieciu miastach.
W 2019 r. wzrost cen transakcyjnych w tych lokalizacjach byl nieco wyzszy i siegat odpowiednio

9%, 11% i 10%. Natomiast znacznie wyhamowat wzrost srednich cen ofertowych na rynku
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pierwotnym siedmiu lokalnych rynkéw (wzrost o 7% w 2020 r. wobec 12% wzrostu w 2019 r.),
w tym Warszawy (wzrost o 5% w 2020 r. wobec 14% wzrostu w 2019 r.). Jedynie na dziesigciu
pozostatych rynkach zwiekszylo sie tempo wzrostu Sredniej ceny ofertowej nowych mieszkan
(0 12% w 2020 r. wobec 6% w 2019 r.). Na rynku wtérnym, w grupie dziesieciu mniejszych miast
w 2020 r. odnotowano tez znacznie wyzszy wzrost ceny ofertowej (o 10%) i transakcyjnej (o 10%)
niz w grupie siedmiu wigkszych miast (o 7% ofertowej i o 6% transakcyjnej), w tym w Warszawie

(0 6% ofertowej i 0 3% transakcyjnej).

W 2020 r. wobec 2019 r. utrzymata sie zblizona struktura ceny metra kwadratowego mieszkania,
poniewaz wraz ze wzrostem kosztow budowy wzrosty rowniez ceny mieszkan. Zmniejszyla sie
jednak dynamika wzrostu kosztéw bezposrednich budowy budynku (wzrost 0 4% w 2020 r. wobec
7% wzrostu w 2019 r.) oraz zdaniem ankietowanych deweloperéw, dynamika wzrostu cen ziemi
netto w przecietnych lokalizacjach (wzrost o 13% w 2020 r. wobec 17% w 2019 r.) i w bardzo
dobrych lokalizacjach (wzrost o0 22% w 2020 r. wobec 29% w 2019 r.).

Wedtug GUS liczba nowo rozpoczetych mieszkann w 2020 r. (223,8 tys. lokali) zmniejszyta sie
05,7% wobec 2019 r. Wedtug danych NBP na konicu 2020 r. widoczny byt nizszy stan ofert
sprzedazy w odniesieniu do stanéw na koniec analogicznych kwartatow w 2019 r. Zaréwno
w Warszawie, jak i w 7. wigekszych i 10. pozostatych miastach liczba ofert dostepnych na koniec
2020 r. byta zblizona do tacznej liczby transakcji w 2020 r., co statystycznie oznacza, Zze przy
podobnym poziomie popytu mieszkania znajdujace si¢ w ofercie mogltyby zosta¢ wysprzedane
w okresie jednego roku. Wedlug danych ankietowych oferta mieszkan gotowych do zamieszkania
na koniec 2020 r. (12% w strukturze ofert) byta stabilna i zblizona do udziatu gotowych lokali na
koniec 2019 r.

W ocenie badanych deweloperéw rynek na koniec 2020 r. nie byl rozchwiany, przy czym
rozchwianie definiowano jako , wzrost sprzedazy w celu odsprzedazy z zyskiem w korzystnym
okresie”. Udzial takich transakgji byt stabilny i szacowany na 4%. Nie uleg} istotnej zmianie cel,
wjakim kupujacy nabywali mieszkania tj. na potrzeby wilasne, jakiz przeznaczeniem
na wynajem. Nie odnotowano jak dotad wyhamowania popytu inwestycyjnego, mimo spadku
stawek czynszu najmu irosnacych cen zakupu mieszkan. Utrzymata sie struktura nabywcow
(92% osoby fizyczne krajowe, 5% osoby fizyczne zagraniczne, 2% przedsigbiorstwa oraz blisko 1%
to fundusze inwestycyjne). Nie uleg}l istotnej zmianie udziat poszczegélnych zrodet finansowania
nabywanych mieszkan. Podstawowym zrodiem finansowania zakupu mieszkan na potrzeby
wlasne byt kredyt bankowy lub znaczna przewaga srodkéw bankowych (60% transakcji).
Mieszkania zakupione z gtéwnym przeznaczeniem na wynajem lub z zamiarem ich odsprzedazy
w korzystnym okresie w 78% zostaty zakupione wytacznie ze srodkéw wlasnych lub ze znaczna
przewaga srodkow wiasnych.

Wiekszos$¢ deweloperow (66%) uzyskang w 2020 r. rentowno$¢ sprzedazy ocenito na poziomie

satysfakcjonujagcym, nieznacznie nizszym niz w 2019 r, a okolo 32% na poziomie
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niesatysfakcjonujacym, przy czym rentownos$¢ pozostala dodatnia. W przewidywaniach
z listopada 2020 r. w zakresie rentownosci sprzedazy na 2021 r. odnotowano pewien spadek
optymizmu wsréd deweloperéw, co moglo gtownie wynika¢ z obawy o sytuacje finansowa
i mozliwosci nabywcow w obliczu wysokich wzrostOw cen mieszkan iniepewnej sytuacji
gospodarczej zwiazanej z rozwojem pandemii w kraju i na swiecie. Przewazajacy odsetek
badanych deweloperow nie miat tez problemdéw z utrzymaniem pltynnosci finansowej i nie

oczekiwat istotnych zmian w 2021 r. zard6wno w obszarze plynnosci, jak i regulowania zobowiazan.

Wedtug danych zebranych w badaniu ankietowym gtéwna role w finansowaniu dziatalnosci
deweloperow odgrywat kapital wlasny i przedptaty nabywcoéw oraz pomocniczo kredyt bankowy
i obligacje deweloperskie. Istotng role odgrywalo tez finansowanie dziatalnosci ze zobowiazan,
zwlaszcza wobec firm budowlanych, co jest widoczne przy zestawieniu danych bilansowych tych
obydwu kategorii firm. Duze firmy deweloperskie w wigkszym stopniu finansujace sie
przedptatami nabywcéw rzadziej korzystaty z kredytu na realizacje inwestycji. W 2020 r.,
podobnie jak w 2019 r., ponad potowa ankietowanych nie ubiegata si¢ o kredyt, co byto zbiezne
zniskim udzialem projektéw prowadzonych w formule SPV - podstawowym bankowym
wymogiem kredytowym. Wsrdd podmiotéw wnioskujacych o kredyt wzrdst odsetek tych, ktérym
nie przyznano srodkow bankowych (11% wnioskujacych w 2020 r. wobec 5% w 2019 r.).
Odnotowano rosnacy w 2020 r. zapas gotowki, ktora moze zapewnic¢ bufor bezpieczenstwa

w obliczu naglego spadku przychodow.

Do najbardziej istotnych czynnikéw, ktére moga mie¢ wptyw na wyhamowanie popytu w 2021 r.
ankietowani deweloperzy zaliczyli nieoczekiwany spadek nastrojow konsumenckich, pogorszenie
sytuagji na rynku pracy, zmniejszenie zdolnosci nabywczych, zaostrzenie kryteriow udzielania
kredytu kupujacym, dalszy wzrost cen mieszkan przewyzszajacy wzrost wynagrodzen, zmiane
preferencji nabywcow i ich odptyw narynek wtdrny oraz spadek oplacalnosci zakupu na
wynajem. W listopadzie 2020 r., blisko polowa ankietowanych deweloperéw przewidywata
utrzymanie si¢ niewielkiego spowolnienia na rynku mieszkaniowym przez okres do jednego roku,
a spora czes¢ przez okres powyzej jednego roku, ale nie dtuzej niz do dwdch lat. Znaczacy odsetek

deweloperéw (26%) nie odczut skutkéw pandemii w prowadzeniu dziatalnosci.

Znaczaco zmniejszyt sie odsetek deweloperdw, ktorzy nabyli grunty (38% w 2020 r. wobec 53%
w 2019 r.), przy czym jako gtéwne powody wskazywano utrzymujace si¢ trudnosci w nabyciu
atrakcyjnych dzialek pod budownictwo wielorodzinne, wzrost ich cen oraz niepewna koniunkture
na rynku mieszkaniowym i pogorszenie sytuacji finansowej czesci mniejszych inwestorow.
W efekcie okoto 20% ankietowanych na koniec 2020 r. nie posiadalo zapasu gruntow wobec 11%
jednostek na koniec 2019 r.

W 2020 r. czynnikami wskazywanymi przez badanych deweloperdéw jako najistotniejsze bariery

i ryzyka po stronie podazowej byly opdznienia procedur administracyjnych i trudnosci w nabyciu
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atrakcyjnych gruntéw. W ocenie deweloperow byly one w najwiekszym stopniu odpowiedzialne

za utrudnienia w rozpoczeciu kolejnych inwestydji i ograniczenia podazowe.

Wedtug danych zebranych na koniec 2020 r. przez Polski Zwiazek Firm Deweloperskich (PZFD)
84% firm deweloperskich odczuto utrzymujace si¢ znaczne spowolnienie w prowadzonych
postepowaniach, co utrudnitlo sprawne rozpoczecie, przeprowadzenie i zakonczenie procesu
inwestycyjno-budowlanego. Problem ten w szczegdlnosci dotyczyt organdw administracji
samorzadowej, jak i saddw wieczystoksiegowych —na te organy wskazato odpowiednio 90% i 70%
ankietowanych. Przedtuzajace si¢ postepowania byly szczegdlnie uciazliwe przy wydawaniu
pozwolen na budowe oraz decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach®. Analiza danych zebranych przez PZFD za okres od 2012 r. do 2019 r. dla
kilkunastu miast w zakresie dlugosci wydawania decyzji administracyjnych wskazala na
zroznicowany okres opdznien postepowan administracyjnych na poszczegdlnych rynkach
lokalnych. W latach 2012-2019 w wiekszym stopniu wydluzyt sie czas potrzebny na uzyskanie

wnioskowanych decyzji o warunkach zabudowy niz pozwolen na budowe.

W ustawowym terminie 60 dni wydano zaledwie 11% decyzji o warunkach zabudowy zaréwno
w 2019 r., jak i w 2012 r. na analizowanych kilkunastu, lokalnych rynkach. Wydanie wiekszosci
decyzji WZ miescito si¢ w dtuzszym przedziale czasowym - od 61 do 180 dni (44% decyzji w 2019 r.
i 54% w 2020 r.). Zwigkszyt sie¢ o 10 p.p. udzial WZ wydanych w znaczaco dtuzszym okresie, t;.
powyzej 180 dni (45% decyzji w 2019 r. wobec 35% w 2012 r.). Istotnie korzystniejsza sytuacje
odnotowano pod wzgledem oczekiwania na wydanie pozwolenn na budowe, jednakze w tym
zakresie rowniez wydtuzyt sie czas oczekiwania. Wedtug usrednionych danych z kilkunastu miast
ponad potowa decyzji o pozwoleniu na budowe wydana zostata w ustawowym terminie 65 dni
(58% decyzji w 2019 1. i 65% w 2012 r.), w tym niemalze cato$¢ lub sto procent we Wroctawiu,
Poznaniu i w Gdyni oraz od dwoéch lat w Bydgoszczy. Pozostaty odsetek pozwolen na budowe
wydano w dtuzszym okresie, w tym gltéwnie w przedziale czasowym od 66 dni do 180 dni okoto
31% w2019 r.1i24% w 2012 1.

Biorac pod uwage deklarowane przez deweloperdéw pod koniec 2020 r. wyzsze o 38% mozliwosci
produkcyjne w 2021 r. (mieszkania planowane do wprowadzenia oraz te, ktére moga oni
wybudowa¢ na posiadanym banku ziemi) i poréwnujac wyniki poprzednich ankiet i analiz
wskaznikowych przedsigbiorstw mozna przyjaé, ze w 2020 r. znaczna czes¢ deweloperéw
uzupetnita zapas gruntéow, a podaz nadazy za popytem. Mimo utrudnien administracyjnych
odnotowano wzrost liczby pozwolen wydanych na budowe mieszkann w kraju o okoto 2,7%, co
bylo efektem znacznego wzrostu liczby wydanych pozwolen w okresie od pazdziernika do
grudnia 2020 r.

% Bariery i mozliwosci branzy deweloperskiej, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, kwiecien 2021 r.
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Deficyt mieszkan w kraju, wzrost dochodéw rozporzadzalnych gospodarstw domowych,

$rodowisko niskich stép procentowych i ograniczona zyskownos¢ alternatywnych form

inwestowania pozwala sadzi¢, ze deweloperzy beda utrzymywac wysoki poziom produkgji, cen

mieszkan i rentownosci, a sytuacja w branzy pozostanie dobra. Analiza sektorowa pokazuje tez,

Ze istotnym czynnikiem hamujacym nadmierne wzrosty cen mieszkan deweloperskich jest tez

bardziej rozdrobniony i konkurencyjny rynek wtdérny. Kolejnym czynnikiem podazowym

mogacym mie¢ wplyw na sytuacje sektora deweloperskiego wedtug ankietowanych deweloperéw

jest rekordowa liczba mieszkan planowanych do wprowadzenia na rynek w2021 r., co

w znacznym stopniu jest konsekwencja podjetych wczesniej decyzji.

Tabela 4.1 Dynamika oczekiwanej przez ankietowanych deweloperdéw liczby mieszkan do sprzedazy oraz
planowanej liczby mieszkan do wprowadzenia na rynek w ofercie sprzedazy w budownictwie

wielorodzinnym w 2020 r., 2021 r. i w 2022 r.

Dynamika (poprzedni rok = 100%)

2020 r. 2021 r. 2022 r.
mieszkania planowane do wprowadzenia na rynek 120%* 138% 71%
. . I P ]
mieszkania sprzedane (liczba umoéw dewelopersklc oo 110% 889%
przedwstepnych) lub planowana sprzedaz

*/Wyliczenia na podstawie danych ankietowych z badania przeprowadzonego w lutym 2020 r.

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.23 Struktura deweloperéw i sprzedanych
mieszkan w zaleznosci od wielkosci firm pod
wzgledem sprzedazy mieszkan w 2020 r. (%)

0%  20% 40% 60%

firmy mate - ponizej 100 73%
mieszkan 19%
firmy $rednie - od 100 do 21%
500 mieszkan 31%
firmy duze - powyzej 500 | 6%
mieszkan 50%

udziat deweloperéw pod wzgledem skali sprzedazy w 2020 r.
udziat w sprzedazy w 2020 r.

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.25 Struktura odpowiedzi na pytanie, czy
w 2019 r. i w 2020 r. przedsiebiorstwo miato
problemy z utrzymaniem ptynnosci finansowej (w

%)

0% 20% 40% 60% 80%
nie, nie miato 8;‘;/3/0
tak, sporadycznie :]L-;:;c;
tak, czesto izﬁz 2020 r.
2019 r.

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.24 Ocena swojej biezacej sytuacji
ekonomicznej deweloperow (w %)

50, N
2020r.  16% 1%
listopad %
b aage [ s

bardzo dobra

mdosy¢ dobra

® staba
zta (istniejg realne szanse na przetrwanie firmy, poprawe sytuacji)
zta (nalezy liczy¢ sig z likwidacjg badz upadtoscia firmy)

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.26 Struktura nabywcow mieszkan

sprzedanych wedlug wskazan deweloperow w 2020

r., 2019 r. i w 2018 r. (w %)

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

osoby fizyczne krajowe

94%

0/
osoby fizyczne zagraniczne go/
y fizy g 9

3
fundusze inwestycyjne krajowe goﬁ

0
2020'r.

=2019r.
2018r.

fundusze inwestycyjne §?
zagraniczne 5o

przedsiebiorstwa 5%

Zrédto: badanie NBP
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Wykres 4.27 Struktura odpowiedzi deweloperéw na
pytanie, w jakim celu kupujacy nabywali
mieszkania na rynku pierwotnym (w %)

% 0% 20%  30%  40%

pierwsze mieszkanie (swoje lub czionkow 34%

rodziny)

poprawa warunkéw bytowych (swoich lub
cztonkéw rodziny)

na wynajem

z zamiarem odsprzedazy z zyskiem w
korzystnym okresie

zaréwno na wynajem, jak i na potrzeby

wiasne w2020T.
zaréwno na wynajem, jak i na odsprzedaz z w2019r.
zyskiem w korzystnym okresie w2018 1.

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.29 Ocena rentownosci sprzedazy (wynik
netto) przez deweloperow (w %)

0% 10%20%30%40%50%60%70%
satysfakcjonujgcy poziom

niesatysfakcjonujacy poziom,
ale rentownos$¢ pozostata
dodatnia

przedsiebiorstwo ponosi straty ggf’ 2020 r.
na sprzedazy 500 =2019r.
2018 r.

Zr6dto: badanie NBP

Wykres 4.31 Struktura odpowiedzi na pytanie, czy
przedsiebiorstwo poszukuje lub zamierza
poszukiwac¢ w 2021 r. dodatkowych zrdodet
finansowania (w %)

kredyt deweifx:;fl;lcjri\a realizacje 57% 43%
kredyt obrotowy 27% 73%
pozyczka od spotki matki | 18% 82%
pozyskanio udsienea v ol wzamin g,
PO amian 7 udzicleme posyerk | 26 S7%
courb 2R o oo podmets s,
emisja diuznych papieréw wartosciowych 6% 94%
inne zrodta 5% 95%
TAK NIE

Zrédto: badanie NBP

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres 4.28 Struktura odpowiedzi deweloperow
na pytanie, jaki byl udziat r6znych zrodet
finansowania zakupu mieszkan w zaleznosci od
celu w jakim zostaly nabyte w 2020 r. (w %)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
na potrzeby wiasne 2206 18% 60%
kupujacego lub cztonka rodziny 0 0 °
na wynajem 50% 28%  22%
z zamiarem odsprzedazy w
korzystnym okresie 63% 20%, [18%

wytgcznie $rodki wiasne
przewaga kredytu bankowego

przewaga $rodkéw wiasnych

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.30 Struktura odpowiedzi na pytanie, o ile
procent (srednio) zmienily sie ceny ziemi netto pod
projekty mieszkaniowe w budownictwie
wielorodzinnym (w %)

13%

w 2020 r.
22%

17%
w 2019 r.
29%

w przecietnych lokalizacjach
w bardzo dobrych lokalizacjach

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.32 Struktura odpowiedzi na pytanie, czy
w 2019 r. i w 2020 r. przedsiebiorstwu odmowiono
udzielenia kredytu bankowego (w %)

%
w2019r. %0s 43%
%
w 2020 . 9% 34%

= przedsigbiorstwo nie ubiegato sig¢ o kredyt w tym okresie
tak, z powodu braku (pogorszenia sie) zdolnosci kredytowej
tak, poniewaz przedsiebiorstwo nie miato odpowiednich zabezpieczen
tak, z przyczyn innych niz wymienione w podpunkcie A) i B)

przedsigbiorstwo otrzymato kredyt w tym okresie

Zrédto: badanie NBP
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Wykres 4.33 Dynamika ceny budynku wielorodzinnego 5-kondygnacyjnego - wersja w stanie
deweloperskim (1122-302 Sekocenbud) - w %
tacznie caty budynek ——l02 104 : : :

1 109,
. e 102 1 1 1
urzadzenia transportu bliskiego n 1%)%3‘ N N '
1 1 1 1
instalacje i urzgdzenia teletechniczne i techniki 1102 ‘1% ! | |
informatycznej 107 109
101 ! i i i
instalacje i urzgdzenia elektro-energetyczne 1‘“ 104 ! 107 |
T T T i
instalacje i urzgdzenia techniki wentylacyjnej . 102 N 105 ! | 108
J i i
instalacje i urzgdzenia zaopatrzenia w ciepto Hﬁ‘l 105 ! i
i i
instalacje i urzgdzenia kanalizacyjne, wodociggowe i 100 | |1 ! |
gazowe o
i
instalacje i urzgdzenia techniczne :
1
|

stan wykonczeniowy zewnetrzny

112
stan wykonczeniowy wewnetrzny
stan surowy
stan zerowy
konstrukcje i elementy budowlane \
J I 109
100 102 104 106 108 110 112
m |l kw. 2021/1V kw. 2020 IV kw. 2020/1V kw. 2019 =V kw. 2019/1V kw. 2018 =1V kw. 2018/1V kw. 2017
Zrédto: NBP na podstawie Sekocenbud
Wykres 4.34 Dlugos¢ wydawania decyzji o Wykres 4.35 Dlugos$¢ wydawania decyzji o
Warunkach Zabudowy terenu w 2019 r. — srednia Warunkach Zabudowy terenu w 2012 r. — srednia
krajowa* (w %) krajowa* (w %)
= do 60 dni - 61 - 180 dni = 181 - 365 dni = pow. 365 dni =do 60 dni 61-180dni =181 - 365 dni pow. 365 dni

Zrédto: NBP na podstawie PZFD Zrédto: NBP na podstawie PZFD
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Wykres 4.36 Dlugos$¢ wydawania decyzji o Wykres 4.37 Dlugos$¢ wydawania decyzji o
pozwoleniu na budowe w 2019 r. - srednia krajowa* pozwoleniu na budowe w 2012 r. — Srednia
w %) krajowa* (w %)

31%

n

-do65dni -66-180dni -181-365dni - pow. 365 dni = do 65 dni 66 - 180 dni =181 - 365 dni

Zrédto: NBP na podstawie PZFD Zrédto: NBP na podstawie PZFD

*/ Dane za 2012 r. dotycza wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego dla Biategostoku, Bydgoszczy, Gdanska,
Gdyni, Katowic, Kielc, Lublina, Lodzi, Olsztyna, Poznania, Rzeszowa, Warszawy i Wroctawia. Dane za 2019 r.
dotycza wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego dla Biategostoku, Bydgoszczy, Gdanska, Gdyni, Gorzowa
Wielkopolskiego, Katowic, Kiele, Krakowa, Lublina, Lodzi, Olsztyna, Poznania, Rzeszowa, Szczecina, Torunia,
Warszawy, Wroclawia i Zielonej Géry. W wyliczeniach za 2019 r. w zakresie pozwoleni na budowe uwzgledniono
takze dane dotyczace Opola.
Sytuagja firm budowlanych znaczaco poprawita si¢ na przestrzeni lat, jednak jest istotnie gorsza
niz sytuacja firm deweloperskich. Obok probleméw zwigzanych z COVID-19 na firmy te
oddziatuje wygasajaca perspektywa finansowa UE i spadek inwestycji infrastrukturalnych.
W konsekwencji w sektorze narasta konkurencja, co wplyneto na wyniki finansowe w 2020 r.
Wedtug danych finansowych oraz ankiet zebranych wsréd przedsiebiorstw budowlanych zmiany
planéw inwestoréw w 2020 r. w nastepstwie pandemii skutkowaly spadkiem przychoddéw blisko

potowy firm budownictwa kubaturowego.

Nieznacznie poprawila si¢ uzyskana rentownos¢ firm budowlanych, na co wskazuje rosnacy od
trzech lat odsetek podmiotéw oceniajacych swoja rentownos$¢ sprzedazy na poziomie
satysfakcjonujacym, ale nizszym niz zakladano wobec zmniejszenia sie liczby ocen rentownosci na
poziomie niesatysfakcjonujacym. Wzrost odsetka firm budowlanych z widoczna poprawa
uzyskanej marzy jest efektem coraz mniejszej liczby kontraktow dltugoterminowych w trakcie
realizacji ze zbyt nisko skalkulowanym budzetem w odniesieniu do poziomu wzrostu kosztow.
Wigkszos¢ firm budownictwa kubaturowego nie przeniosta w 2020 r. wzrostu kosztow

dziatalnosci na wzrost cen wlasnych z uwagi na narastajace problemy w pozyskaniu zlecen.

Spadek popytu na ustugi budowlane, ktéry wynikat ze wstrzymania realizacji czesci projektow
biurowych, handlowych i hotelowych zmniejszyt utrzymujace si¢ na wysokim poziomie, do czasu
pandemii, problemy i zwigzane z nimi niektdre czynniki ryzyka umiejscowione gléwnie
w sektorze deweloperskim, przenoszac je na firmy budowlane i przemyst budowlany (nizszy
wzrost cen uslug wykonawstwa, kosztow bezposrednich budowy, w tym cen materialow

budowlanych).
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Ograniczenia zwigzane z pandemia nie pogorszyly kondycji podmiotdw realizujacych projekty
mieszkaniowe i pozwolity na realizacje prac zgodnie z harmonogramami, co potwierdza wzrost
oponad 7% liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. (najwyzsza liczba lokali
oddanych po rekordowym 1978 r.). Przewazajaca wigkszo$¢ ankietowanych przedsiebiorstw
budowlanych (70%) ocenita swoja sytuacje jako dobra, a przewidywania jej pogorszenia przez
czes¢ jednostek wynikaty gtownie z rosnacej konkurencji w pozyskaniu zlecenn zapewniajacych
ciagtos¢ prowadzenia dziatalnosci. Jednak ponad 30% przedstawicieli mikro i matych firm ocenito

sytuacje ekonomiczng swoich firm jako staba.

Wsrod przyczyn przewidywanego spadku rentownosci znaczna czes¢ podmiotéw najczesciej
wskazywata rosnace ceny ustug podwykonawcoéw i wzrost kosztow wiasnych, przy braku
mozliwosci podnoszenia cen ustug swiadczonych przez przedsigbiorstwo oraz mozliwe dalsze
wyhamowanie dziatalnosci w budownictwie. Czestsze problemy w utrzymaniu ptynnosci
dotyczyly najmniejszych przedsiebiorstw znajdujacych sie gléwnie w roli podwykonawcéw, ktore
realizujac krotsze czasowo kontrakty szybciej odczuty trudnosci w zapewnieniu cigglosci dziatania

i w pozyskaniu finansowania bankowego.

Wyzszy odsetek odmow udzielenia kredytu inwestycyjnego niz kredytu obrotowego swiadczy, ze
w ocenie bankow firmy budowlane posiadaja zdolnos¢ kredytowa w krotkiej perspektywie,
a w dtuzszej dostrzegaja wzrost ryzyka w branzy. Zaangazowanie bankéw w biezace finasowanie
$rednich i duzych firm jest znacznie czestsze niz w przypadku matych podmiotow, z czego mozna
wnioskowad, ze w ocenie bankéw sytuacja firm duzych i $rednich jest lepsza, zapewniajaca
zdolnos¢ do sptaty zobowigzan. Agresywna strategia finansowania dziatalnosci (opoznienia
w regulowaniu ptatnosci), wzmocniona niepewnoscia, skutkowata wzrostem udzialu kapitatow
obcych, zwlaszcza zobowigzann wobec podwykonawcéw. Przeterminowane zobowigzania
i naleznosci posiada wiecej duzych firm budowlanych niz mniejszych jednostek, ale odsetek ten
jest nieznacznie mniejszy od wskazan w 2019 r. Kapitat wlasny i kredyt kupiecki przy niskim
udziale $rodkow bankowych stanowia glowne zrddla finansowania dziatalnosci firm

budowlanych, w tym realizujacych ustugi w budownictwie mieszkaniowym.

Wykres 4.38 Ocena biezacej sytuacji ekonomicznej =~ Wykres 4.39 Przewidywania firm budowlanych w
firm budowlanych (w %) zakresie zmiany swojej sytuacji ekonomicznej w
2021 r. (w %)

listopad 2020 r. 5% 65% 25% 3%1%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
luty 2020 . 16% 72% 1194 % ponizej 9 |8% 68% 24%
0, 0/
luty 2019 r. 7% 68% 22% ., 3% od 9.do 49 17% 5% 17%
od 50 do 250 5% 70% 25%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
bardzo dobra powyzej 250 62% 38%
dosy¢ dobra wszyscy respondenci |11% 67% 22%
staba
zta (istniejg realne szanse na przetrwanie firmy, poprawe sytuacji) tak, nastgpi poprawa sytuacji
zta (nalezy liczy¢ sie z likwidacjg badz upadtoscig firmy) nie, sytuacja firmy nie ulegnie wiekszym zmianom
tak, nastgpi pogorszenie sytuacji
Zrédto: badanie NBP Zroédto: badanie NBP
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Wykres 4.40 Gléwne przyczyny spadku
przychodow firm budowlanych w 2020 r.
spowodowane pandemia w stosunku do
planowanych wg wielkosci zatrudnienia (w %)

razem 51% 2% 20% 6%
powyzej 250 55% [18% | 21%
od 50 do 250 49% [250% 0 19% 6%
od 9 do 49 52% [21% 5% 3%
ponizej 9 51% [28% 1 13% 8%
0% 20% 0% 60% 80% 100%

zmiany planéw inwestoréw (wstrzymanie lub rezygnacja z realizacji inwestycji)
=problemy z podwykonawcami ustug lub z dostawami towardéw i materiatow
problemy wtasne (np. odptyw pracownikéw, pogorszenie ptynnosci, rosngce

koszty)
inne przyczyny

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.42 Ocena rentownosci sprzedazy w
badaniach ankietowych w budownictwie
mieszkaniowym w 2018 r., 2019 r. i w 2020 r.

2020r. 61% 30% 9%
2019r. 33% 60% 6%
2018r. 21% 52% 11%

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

satysfakcjonujgcy poziom
niesatysfakcjonujgcy poziom, ale rentownos$¢ pozostata dodatnia
przedsigbiorstwo poniosio straty

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.44 Ocena wplywu pandemii Covid-19 na
zmiane pierwotnie zaktadanych cen ustug
budowlanych $wiadczonych przez
przedsiebiorstwo wg branz (w %)

razem 19% 64% 17%

wykonczeniowa 114% 86%
ustugi ogélnobudowlane 15% 59% 25%

pozostate branze 26% 58% 16%

ociepleniowo-elewacyjna 11% 89%
murarsko-zbrojeniowa 60% 40%
instalacyjna 100%
generalne wykonawstwo 22% 63% 15%

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

wzrosly = nie zmienity sie spadty

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.41 Przewidywania zmian popytu na ustugi
budowlane w 2021 r. w poréwnaniu z 2020 r. wg
zatrudnienia w firmach budowlanych (w %)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
ponizej 9 | 8% 51% 32% -
od 9 do 49 39 12% 41% 34% 119%
od 50 do 250 2069% 36% 36% | 16% |
powyzej 250 |8%  25% 33% o aw
razem 2%10% 41% 34% -

niewielki wzrost
niewielki spadek

znaczny wzrost
bez wiekszych zmian
™ znaczny spadek

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.43 Struktura wskazan dotyczacych
przewidywan zmiany w obszarze ptynnosci
finansowej firm budownictwa mieszkaniowego w
2021 r. wg wielkoSci zatrudnienia (w %)

razem  [a7%  INEGTA N 2E%
powyzej 250 |69 SS T 6%
0d 50 do 250 (556 NG Tz
od 9 do 49 24% [ Bi% 1 25%
ponizej o (119 [NGET N z0%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
poprawa ®bez zmian pogorszenie

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.45 Ocena wplywu pandemii Covid-19 na
zmiane pierwotnie zaktadanych cen ustug

budowlanych $wiadczonych przez podwykonawcow

wg wielkosci zatrudnienia (w %)

razem NS 46% 9%
powyzej 250 [IINNNNZZZN 42% 17%
od 50 do 250 [NESEN 52% 10%
od 9 do 49 ZEZN 42% 10%
ponizej o NSOV 50%
0% 20% 40% 60% 80% 100%
= wzrosty nie zmienity sie spadty

Zrédto: badanie NBP
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Analiza sytuacji finansowej firm deweloperskich i budowlanych na podstawie danych GUS

Istotng informacja o mozliwosciach produkcyjnych podmiotéw na rynku mieszkaniowym jest
analiza kondycji firm deweloperskich i budowlanych realizujacych projekty kubaturowe oraz
podmiotéw Scisle powiazanych w procesie produkcji mieszkan w oparciu o dane prezentowane

w sprawozdaniach finansowych.

Wedtug danych GUS w 2020 r. mimo sytuacji pandemicznej w kraju i na $wiecie utrzymata sie
dobra sytuacja podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ w sektorze nieruchomosci, w tym gléwnie

jednostek w czesci kubaturowej.

Grupa podmiotow obejmujaca srednie i duze przedsigbiorstwa zajmujace si¢ inwestowaniem
irealizacja projektow oraz wykonawstwem robot budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41) 35 w 2020 r. wypracowata tacznie jedynie
o okoto 3 p.p. nizsza warto$¢ przychodéw ze sprzedazy i kosztow wiasnych sprzedazy niz
w 2019 r., co bylo wynikiem spadku obrotow gtownie w III kw. 2020 r. miedzy innymi w efekcie
rezygnacji lub wstrzymania inwestycji handlowych, biurowych lub hotelowych. Piaty rok z rzedu
odnotowano niewielka, ale systematyczng poprawe relacji przychodow do kosztéw i tym samym
wskaznika rentownosci sprzedazy, ktory w 2020 r. wyniost 5,9% wobec 5,4% w 2019 r. i zaledwie
3% w 2016 .

Na uwage zastuguje poprawa wskaznika rentownosci sprzedazy w I kw. 2021 r., ktory przekroczyt
11% i nalezat do najwyzszych sposrod notowanych w ujeciach kwartalnych w okresie minionych
dziesieciu lat z powodu wiekszej dynamiki wzrostu przychodéw niz kosztow. W 2020 r.
w analizowanej grupie jednostek zaklasyfikowanych do PKD 41 udziat podmiotéw z dodatnim
wynikiem finansowym wyniost 86% i byt porownywalny z 2019 1. (87% firm) oraz wyzszy niz
w 2018 r. (84%).

Natomiast w I kw. 2021 r. wobec analogicznego kwartatu 2020 r. mimo znacznie wigekszego
wzrostu sredniej wartosci przychoddw niz kosztdw oraz poprawy rentownosci odnotowano jeden
z najnizszych kwartalnych udziatéw podmiotéw z dodatnim wynikiem finansowym (okoto 68%),
co moze wynika¢ z zaangazowania sporej liczby analizowanych firm w budownictwo
mieszkaniowe na wstepnym etapie realizacji inwestycji. Deweloperzy realizujacy budownictwo
wielorodzinne zazwyczaj wykazuja przychody ze sprzedazy i wynik finansowy dopiero po
zakonczeniu inwestycji i przekazaniu mieszkan wiascicielom, a do tego czasu w zapisach

ksiegowych widoczne sg poniesione koszty ogolne.

% Do analizy wykorzystano dane GUS grupy podmiotéw zatrudniajacych powyzej 49 0sob, ktére zajmuja sie realizacja
budownictwa kubaturowego (sekcja 41 PKD) - dane dostepne do I kw. 2021 r. w okresach kwartalnych, Biuletyn
statystyczny nr 4/2021.
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Wykres 4.46 Wskazniki ekonomiczne Wykres 4.47 Udziat liczby przedsiebiorstw
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W 2020 r. wedlug analizy zapiséw ksiegowych raportowanych w sprawozdaniach F01
przekazanych do GUS przez podmioty zajmujace si¢ realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkow (sekcja PKD 41.10 - do ktdrej zaliczani sgq gtownie
deweloperzy) w podziale na grupe podmiotéw matych oraz grupe firm wiekszych ($rednich
iduzych) utrzymata sie relatywnie dobra sytuacja ekonomiczna firm deweloperskich®.
Ostatecznie tacznie w catym 2020 r. spadek kontraktacji byt mniejszy niz oczekiwano w II kw.
2020 r., kiedy nastapito gwaltowne zalamanie sprzedazy przy jednoczesnym dalszym wzroscie cen
mieszkant. Umocnily swoja dominujaca pozycje wieksze firmy deweloperskie, stanowiace
zaledwie okolo 16% ogotem badanych spdtek. Podmioty te w 2020 r. wygenerowaty blisko 89%

3% Wyliczenia oraz wnioski oparto na danych wynikajacych ze sprawozdan F01 przekazywanych do GUS w podziale na
dwie grupy podmiotéw: matych jednostek - zatrudniajacych od 9 do 49 oséb (dane dostepne do II pétrocza 2020 r.
w okresach pétrocznych) i wiekszych podmiotédw ($rednich i duzych) — zatrudniajacych powyzej 49 0s6b (dane dostepne
do T kw. 2021 r. w okresach kwartalnych), ktoére zajmuja si¢ realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.10). Do analizy wykorzystano zapisy ksiegowe w sprawozdaniach finansowych
deweloperéw notowanych na Gietdzie Papieréw Wartoéciowych dostepne do IV kw. 2020 r. Analize zapiséw ksiegowych
uzupelniono informacja dotyczacg kilkunastu deweloperéw mieszkaniowych z rynku Catalyst (raport ,Sytuacja
najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych z rynku Catalyst po 4Q 2020 r.” oraz po 2Q2021 r., Nawigator Dom
Maklerski, Warszawa, styczen i lipiec 2021 r.).
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wypracowanych przychodéw ogdtem i okoto 89% wyniku finansowego netto. Wedtug stanu
na koniec 2020 r. w poréwnaniu ze stanem na koniec 2019 r. zaréwno wigksze, jak i mate firmy

z PKD 41.10 wykazaly wzrost przecietnego zatrudnienia przy niewielkim spadku wydajnosci
pracy.

Wykres 4.50 Liczba firm deweloperskich Wykres 4.51 Liczba firm deweloperskich
zatrudniajacych powyzej 49 os6b* zatrudniajacych 9-49 os6b*
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*/ Liczba rentownych firm oznacza liczbe przedsigbiorstw z dodatnim wynikiem finansowym netto.

Na podstawie sprawozdan finansowych kilkunastu deweloperéw notowanych na GPW
o znacznym udziale produkgji i sprzedazy mieszkan w kraju widoczna byta w 2020 r. stabilna
kondycja finansowa w tej grupie deweloperéw. Rentownos¢ sprzedazy deweloperéw notowanych
na GPW utrzymata si¢ na nieznacznie nizszym, zbliZonym poziomie. Podmioty te raportowaty
w 2020 r. wobec 2019 r. nieznacznie wyzszy wzrost kosztow ogdtem niz przychodéw ogotem, co
skutkowato spadkiem sredniej wartosci rocznego wyniku finansowego netto. Sprzedaz mieszkan
zblizonej grupy deweloperéw, tj. notowanych na rynku Catalyst (15879 kontraktacji w 2020 r.)
spadta zaledwie o 7,3% wobec 2019 r., co w zestawieniu gwaltownego zatamania popytu pod
koniec marca 2020 r. bylo lepszym odczytem od oczekiwanego. Wyniki sprzedazy deweloperéw
notowanych na rynku Catalyst za I i II kw. 2021 r. potwierdzily wyrazne ozywienie na rynku
mieszkaniowym (kontraktacja 6310 lokali w II kw. 2021 r. oraz 6170 lokali w I kw. 2021 r. (wzrost
0 2,3% kw./kw.) i 2879 rok wczesniej (wzrost 0 119% 1/r).

Na podstawie danych finansowych raportowanych w sprawozdaniach F01 za 2020 r. odnotowano
dobra kondycje finansowa zaréwno matych, jak i wigkszych firm deweloperskich. W grupie
wiekszych deweloperéw w2020 r. w odniesieniu do 2019 r. wzrosta przecietna wartosc¢
przychodow ogotem (o 7%), kosztéw ogdtem (o 7%) oraz wyniku finansowego netto (o 11%), co
potwierdza realizacje lub zakonczenie wigkszosci prac budowlanych zgodnie z wczesniej
przyjetymi harmonogramami. W tej grupie podmiotéw od I do IIT kw. 2020 r. wobec tych samych
okresow w 2019 r. widoczny byt wzrost wartosci projektow w toku i wartosci przedptat nabywcow
mieszkan, co wskazywalo na znaczna cze$¢ budéw o wysokim stopniu zaawansowania realizacji
lub budynkow juz zakonczonych w tym okresie. Koncowy odbidr i przekazanie lokali nabywcom
skumulowato si¢ lub zostato opdznione z powoddw formalnych. Utrudnienia formalne wynikaty

gléwnie z obostrzen wprowadzonych w tym okresie. Brak aktéw notarialnych przekazujacych
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prawo wlasnosci na nabywcow uniemozliwit deweloperom wykazanie przychodéw i wynikéw ze

sprzedazy proporcjonalnie do uzyskanych decyzji o zakonczeniu budéw.

Wigksze firmy deweloperskie raportowaty w 2020 r. (gtéwnie w III i IV kw. 2020 r.) wzrost
wartosci mieszkan niesprzedanych w budynkach gotowych, tj. oddanych do uzytkowania,
jednakze ich udziat w strukturze aktywow nie wzrdst znaczaco i wynidst ponad 6% udziatu w tych
dwdch kwartatach. Natomiast w I kw. 2021 r. w wyniku wyraznego wzrostu popytu udziat lokali
w budynkach zakoniczonych zmniejszyt si¢ do rekordowo niskiego poziomu (okoto 3%).

Od trzech lat obserwuje sig stabilny poziom produkcji w grupie matych jednostek, a jej wyzszy
poziom glownie w pierwszej potroczu 2020 r., przy wzroscie przedptat od nabywcow w tym
okresie, rowniez wskazywal na problemy formalne w zakonczeniu inwestycji i na realizacje
projektow zgodnie z planowanymi harmonogramami. W drugiej polowie 2020 r. wzgledem
pierwszego polrocza nizsza warto$¢ przychodow i kosztéw oraz produkgji w toku przy stabilnym
poziomie mieszkann gotowych do zamieszkania wskazywaly zaréwno na utrzymujace sie
opdznienia administracyjne, jak i na ostrozne podejscie matych deweloperow w zakresie
rozpoczynania kolejnych projektow. W tej grupie w 2020 r. wobec 2019 r. niewielkie pogorszenie
relacji poniesionych kosztéw do wypracowanych przychodéw wplynelo na spadek wyniku

finansowego netto i bylo efektem wzrostu kosztoéw budowy.

Obserwowany w diuzszym okresie (od potowy 2019 r. do I kw. 2021 r.) spadek wskaznika
produkgji mieszkan (rozpoczete pomniejszone o oddane do uzytkowania), w tym jego ujemna
warto$¢ w ostatnich dwéch kwartatach, przy znacznym wzroscie sprzedazy lokali, wskazywat
na narastanie niekorzystnej relacji podazy do popytu i moze sprzyja¢ dalszemu wzrostowi

dynamiki cen mieszkan.

Wedtug danych GUS za I kw. 2021 r. w odniesieniu do analogicznego kwartatu 2020 r. zmniejszyta
sie o ponad 4% liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, po wzroscie o ponad 35% w kw.
poprzednim. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania byta efektem inwestycji rozpoczetych
$rednio dwa lata wczesniej i wskaznik ten nie ma wigkszego znaczenia dla analizy sytuacji
rynkowej w analizowanym okresie, poniewaz lokale te w wigekszosci sprzedano takze dwa lata

temu.

W 2020 r. zarowno w grupie matych i wiekszych deweloperéw odnotowano stabilny, ale niski
poziom banku ziemi. Biorac pod uwage rekordowo wysoka liczbe uzyskanych pozwolen
na budowe w IV kw. 2020 r. i w I kw. 2021 r., do uzyskania ktérych wymagane jest posiadanie
gruntdw, mozna szacowac ze mato jest juz wolnych gruntéw pod dalsze budowy. Réwniez
wystepujacy w wielu przypadkach krotki odstep czasu pomiedzy nabyciem gruntu
arozpoczeciem inwestycji moze wskazywac na kurczace si¢ mozliwosci produkcyjne czesci

deweloperow.
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Od I do I kw. 2020 r. zaobserwowano nizszg warto$¢ wskaznikow rentownosci dziatalnosci
deweloperskiej, co w duzej mierze wynikato z rosnacych kosztéw budowy iopdznien
administracyjnych w przekazaniu prawa wiasnosci nabywcom i tym samym w wykazaniu
w ksigegach rachunkowych wypracowanych przychodéw oraz wyniku finansowego. W IV kw.
2020 r. i w ITkw. 2021r. w grupie wiekszych deweloperdw notowano znaczna poprawe
rentownosci, w tym gléwnie sprzedazy. W tej grupie jednostek w Ikw. 2021 r. przecigtna
rentownos¢ sprzedazy siegata 13,3%, kapitalu wtasnego 6,2% i aktywow 2,5% wobec nizszych
wskaznikéw notowanych przed rokiem (9,0% ROS, 4,0% ROE i 1,5% ROA). Mate firmy
deweloperskie poprawily swoje wskazniki rentownosci w drugim pétroczu 2020 r. (10,0% ROS,
6,7% ROE i 3,2% ROA) zar6wno wobec wynikdw w potroczu poprzednim, jak i w analogicznym
w 2019r.

W finansowaniu dziatalnosci firm deweloperskich gléwna role odgrywat kapitat wtasny, ktorego
udziat w strukturze pasywow wzrdst w skali roku w grupie wiekszych i matych deweloperow
(odpowiednio do okoto 40% i 47% na koniec 2020 r. wobec okoto 38% i 46% na koniec 2019 r.).
W grupie deweloperéow notowanych na GPW udziat kapitalow wlasnych w strukturze pasywow

utrzymatl si¢ na poziomie ponad 42%.

Wsrod zewnetrznych Zrodet finansowania od 2017 r. do konca 2020 r. istotng role odgrywaly
przedptaty nabywcow mieszkan, ktorych udziat w strukturze pasywow zwiekszyt sie w 2020 r.
i na koniec roku wyniost ponad 20% w grupie deweloperéw wigkszych i notowanych na GPW

oraz nieco mniej (okoto 16%) w grupie malych jednostek.

W grupie wigkszych firm zmniejszyl si¢ udzial zobowigzan z tytulu kredytéw bankowych
i dtuznych papieréow wartosciowych (odpowiednio do ponad 8% i ponad 7% w I kw. 2021 r. wobec
okoto 11% i ponad 10% w I kw. 2020 r.). Wéréd deweloperow notowanych na GPW udziat
zobowiazan z tytutu kredytow bankowych i dtuznych papieréw wartosciowych utrzymat sie na
zblizonym, ale nieco nizszym poziomie (w obu kategoriach ponad 11% udzialu w strukturze

pasywow na koniec 2020 r. wobec ponad 12% na koniec 2019 1.).

Niski udzial kredytow deweloperskich, czyli stabilnego finansowania projektow jest jednym

z gtoéwnych probleméw deweloperdw realizujacych wiekszos¢ produkcji w kraju.

Mate podmioty w wigkszym stopniu niz duze jednostki finansuja si¢ kredytem bankowym (okoto
17% udziatu w strukturze pasywoéw na koniec 2020 r. wobec okoto 16% na koniec 2019 r.). W tej
grupie zobowiazania z tytutu dtuznych papierow wartosciowych stanowily mato znaczace zrédto
finansowania (ponad 3% udzialu na koniec 2020 r. i 2019 r.). W drugiej polowie 2020 r.
w odniesieniu do pierwszego potrocza wzrost udziatu zobowiazan z tytutu kredytéw bankowych,
przy niewielkim spadku zobowigzanni wobec wykonawcéw ustug wskazywat na poprawe

plynnosci i kondydji finansowej matych firm deweloperskich.
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Od I kw. 2020 r. do I kw. 2021 r. obserwowano zmniejszenie si¢ liczby emitentéw obligacji
deweloperskich na rynku Catalyst. Mimo to, w okresie od stycznia do marca 2021 r. wzrosta faczna
warto$¢ emitowanych obligacji firm deweloperskich, przy wyhamowaniu spadku sredniego

oprocentowania kuponoéw obligaciji.

Wedtug stanu na koniec 2020 r. we wszystkich trzech analizowanych grupach deweloperéw
zmniejszyly sie¢ w skali roku zobowigzania wobec wykonawcow projektow. Na koniec grudnia
stanowily ponad 24% udzialu w strukturze pasywow w grupie wiekszych deweloperéw, ponad
17% w grupie matych jednostek i okoto 15% w grupie podmiotéw notowanych na GPW.

We wszystkich trzech grupach na stabilnym i stosunkowo niskim poziomie utrzymat si¢ wskaznik
ogolnego zadluzenia pokazujacy relacje kapitatow obcych do wartosci majatku spotki co

$wiadczyto o samodzielnosci finansowej analizowanych przedsigbiorstw deweloperskich.

W strukturze kosztow dziatalnosci operacyjnej w 2020 r. wobec 2019 r. zaréwno w grupie matych,
jak i wiekszych deweloperéw w niewielkim stopniu wzrdst udziat poniesionych kosztow z tytutu
ustug obcych odpowiednio do ponad 64% i okoto 63%. W tym okresie w grupie wigkszych
deweloperéw wsrod kosztow wiasnych wzrosty wynagrodzenia i udziat sktadek ZUS przy
jednoczesnym wzroscie przecietnego zatrudnienia i utrzymaniu wydajnosci pracy. W obu grupach
na zblizonym poziomie utrzymato si¢ zuzycie energii elektrycznej. Udzial pozostatych kosztow
zmniejszyt sie¢ nieznacznie lub utrzymatl na zblizonym poziomie. W 2020 r. wskaznik poziomu
kosztéw dzialalnosci operacyjnej najkorzystniej ksztalttowat si¢ w grupie deweloperow
notowanych na GPW (0,74). Mniej korzystny poziom wskaznika, ale nadal bezpieczny z niewielka

tendencja poprawy odnotowaty mate jednostki (0,91) oraz wieksze podmioty (0,90).

Poprawita sie ptynno$¢ finansowa matych podmiotéw. Zmienny i nieznacznie nizszy, ale nadal
korzystny poziom ptynnosci odnotowano wsrod wigkszych jednostek i notowanych na GPW.
We wszystkich grupach poprawilo si¢ pokrycie majatku kapitatem wtasnym oraz zadluzenie
kapitalu wlasnego i zabezpieczenie zobowiazan finansowych kapitatem wtasnym, co poprawito

bezpieczenstwo srodkéw powierzonych przez wierzycieli.

Wykres 4.52 Wskazniki ekonomiczne deweloperow  Wykres 4.53 Wskazniki ekonomiczne deweloperow
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Wykres 4.54 Wskazniki ekonomiczne deweloperow
notowanych na GPW

W O O «=H N ™M < 1 ©O© N~ 0 o O
S O d d A 9 d 494 49 494 49 49 «
o O O O O O O O O O o o o
d § & & & &8 § & ] & & &«

= przychody ogétem = koszty ogotem
wynik finansowy netto (P 0$)

Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z 0.0.

Wykres 4.56 Struktura deweloperow
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)

Wykres 4.58 Struktura aktywow deweloperow
zatrudniajacych od 9 do 49 oséb
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (FO1)

Wykres 4.55 Struktura deweloperéw
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01)

Wykres 4.57 Struktura deweloperéw notowanych na
GPW w zaleznosci od wartosci wyniku finansowego
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Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z 0.0.

Wykres 4.59 Struktura aktywow deweloperow
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Wykres 4.60 Struktura aktywow deweloperow
notowanych na GPW

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

0%

Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z o.0.
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Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z 0.0.
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Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z o.0.
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Wykres 4.68 Koszty dzialalnosci operacyjnej
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Zrédto: NBP na podstawie GUS (F01) Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z 0.0.
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Wykres 4.82 Oprocentowanie kupondéw obligacji Wykres 4.83 Przeplywy deweloperéw notowanych
firm deweloperskich notowanych na rynku Catalyst na GPW
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Zrédto: NBP na podstawie danych Catalyst Zrédto: NBP na podstawie Quant Research sp. z 0.0.

Sytuacja zdecydowanej wigkszosci firm budownictwa kubaturowego (88%) wedlug samooceny
wyrazonej w badaniu ankietowych przeprowadzonym przez NBP w lutym 2020 r. byta dobra lub
bardzo dobra. Firmy przewidujac utrzymanie si¢ popytu na ustugi budowlane w 2020 r. nie
spodziewaly sie pogorszenia swojej sytuacji w 2021 r. Pandemia na krotko spowodowala
zalamanie nastrojow w budownictwie kubaturowym wyrazone glebokim spadkiem wskaznika
ogolnego klimatu koniunktury. Uzyskane parametry ekonomiczne $wiadcza, Ze pandemia nie

spowodowata istotnych zawirowan w dziatalnosci firm budownictwa kubaturowego.

Wedtug danych finansowych raportowanych do GUS w sprawozdaniach F01% przez wigksze
firmy zajmujace sie wykonawstwem w budownictwie kubaturowym (PKD 41.20) usrednione
wyniki dotyczace sprzedazy w 2020 r. wskazuja na jej niewielki spadek (o0 2,6%) w stosunku
do 2019 r. przy zblizonym spadku kosztéw operacyjnych o 2,9%. Z kolei mate firmy odnotowaty
w tym okresie wzrost przychodow ze sprzedazy o 4,9%, przy nieco nizszym wzroscie kosztow

operacyjnych (o 2,5%).

W obydwu grupach firm budowlanych zanotowano spadek kosztéw zuzycia materiatow i energii,
co miato wplyw na poprawienie poziomu wskaznika kosztéw operacyjnych i wzrost osiagnietego
wyniku finansowego netto. W 2020 r. udzial tych kosztow w strukturze kosztow operacyjnych
zmniejszyt sie o 3 p.p. (do 21%) w przypadku duzych firm i o 2 p.p. (do 24%) w grupie matych
podmiotéw. Dane finansowe potwierdzaja wzrost wynagrodzen w obu grupach w 2020 r., z tym,
ze w grupie duzych podmiotéow utrzymat sie poziom tych kosztéw przy spadku zatrudnienia
$rednio o 7%, a male podmioty raportowaty wzrost wynagrodzen przy zblizonym zatrudnieniu.
Ostatecznie w 2020 r. i w 2019 r. w wigkszych firmach zmiany poszczegdlnych sktadnikow
kosztow uksztattowaty usredniona wartos¢ wskaznika kosztéw operacyjnych na poziomie 0,95.
Rentownos¢ sprzedazy w czterech kwartatach wahata si¢ od 3,1% do 6,7%, co dato wskaznik

roczny na poziomie 5% wobec nizszej wartosci (4,3%) w 2019 r. Natomiast w przypadku matych

¥ Wyliczenia oraz wnioski w niniejszej edycji Informacji oparto na danych wynikajacych ze sprawozdan F01
przekazywanych do GUS w podziale na dwie grupy podmiotéw: zatrudniajacych od 9 do 49 oséb (dane dostepne do II
potrocza 2020 r. w odstepach pdirocznych) i powyzej 49 oséb (dane dostepne do I kw. 2021 r. w odstepach kwartalnych),
ktoére wykonuja roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20).
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firm wskaznik kosztéw operacyjnych byt korzystniejszy (0,92 w 2020 r.) generujac wzrost zysku
netto w skali roku oraz wyzszy niz w grupie wiekszych jednostek wskaznik rentownosci
sprzedazy (10% w II pétroczu 2020 r.).

Wysoki popyt na mieszkania w 2020 r. skutkowat podjeciem sie przez deweloperdéw realizacji
ambitnych planéw w 2021 r. Beneficjentem tej sytuacji staly sie firmy budowlane, dzieki
zwiekszeniu zapotrzebowania na ich ustugi. Dobre wyniki finansowe uzyskane przez duze firmy
budowlane byty efektem zmniejszenia kosztéw z tytutu ustug obcych, co mogto wptynac na wzrost
konkurencji wsréd podwykonawcdw przy pozyskiwaniu nowych zlecen. Przyspieszenie
dynamiki wzrostu cen materiatéw budowlanych oraz cen produkcji budowlano — montazowej
moze istotnie zweryfikowac zatoZenia dotyczace oczekiwanych marz. Wigksze firmy budowlane
notowaly poprawe sytuacji finansowej w I kw. 2021 r. w odniesieniu do I kw. 2019 r. Jednostki te
raportowatly istotnie wyzsza wartos¢ wyniku finansowego netto (o 97%), co dato rentownos¢

sprzedazy w tym okresie na poziomie 7,8%.

W pasywach duzych firm nominalny wzrost kapitalu wiasnego w 2020 r. nie pokryt
zapotrzebowania na finasowanie wzrostu aktywow. Wzrdst udziat kapitatow obcych do 55%
(0 2 p.p.) w strukturze pasywow, przy wzroscie o 3 p.p. (do 43%) zobowigzan wobec dostawcow,
co wiazato si¢ z wydtuzeniem okresu regulacji zobowigzan. Na zbliZonym poziomie w skali roku
utrzymaly sie zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i dtuznych papierow wartosciowych.
W I kw. 2021 r. w odniesieniu do kwartalu poprzedniego wraz ze wzrostem wartosci produkgji
w toku i naleznosci od inwestoréw projektéw o 18% wzrosto zadtuzenie zewnetrzne, w tym o 19%
zobowiazan kredytowych, co wskazuje na poprawe sytuacji finansowej i zdolnosci kredytowej
w ocenie bankéw. Przy bardzo dobrych wynikach w I kw. 2021 r. wskaznik ROE osiagnat

najwyzsza wartos¢ w prezentowanym okresie i wynidst 5,2%.

Bardzo dobre wyniki matych firm uzyskane w 2020 r. pozwolily na obniZenie z 45% w 2019 r. do
39% udzialu kapitatéw obcych w finasowaniu dziatalnosci przy spadku zobowigzan wobec
dostawcodw z 29% w 2019 r. do 22%. W tej grupie jednostek o 1% zwiekszyt sie¢ w skali roku udziat
zobowiazan z tytutu kredytéw bankowych. Poprawita si¢ rentownosci kapitatu wiasnego do 15%
w 2020 r. wobec 14% w 2019 1.

W obu grupach w 2020 r. poprawila si¢ ptynnos¢ finansowa. Wskazniki ogdlnego zadluzenia oraz
zadluzenia kapitalu wilasnego i zabezpieczenia zobowigzan finansowych kapitalem wlasnym
utrzymaly sie na poziomach zapewniajacych bezpieczenstwo srodkdw powierzonych przez
instytugje finansowe i wierzycieli, mimo niewielkiego wzrostu zadtuzenia ogoélnego i zadluzenia

kapitalu wtasnego w grupie wigekszych firm budowlanych.
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Wykres 4.84 Roboty budowlane zwiazane ze
wznoszeniem budynkoéw (PKD 41)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS
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Wykres 4.96 Struktura aktywow firm budowlanych
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Wykres 4.98 Struktura pasywow firm budowlanych
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Wykres 4.102 Wskazniki pltynnosci firm budowlanych
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Wykres 4.99 Struktura pasywow firm budowlanych
zatrud. powyzej 49 oséb
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Wykres 4.103 Wskazniki ptynnosci firm
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Wykres 4.104 Wskazniki zadluzenia oraz
zabezpieczenia zobowiazan firm budowlanych

Wykres 4.105 Wskazniki zadluzenia oraz
zabezpieczenia zobowiazan firm budowlanych
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Ramka: Informacja o procesach na rynkach terené6w budowlanych oraz planowaniu
przestrzennym w Polsce

W miare postepujacej urbanizacji i rozwoju miast dziatki gruntowe zabudowywane sa
powierzchniami mieszkalnymi oraz komercyjnymi. Dostepnos¢ gruntéow jest czynnikiem
niezbednym do budowy, czyli rozwoju strony podazowej rynku nieruchomosci. W niniejszej
ramce skupiono si¢ na zagadnieniach zwigzanych z planowaniem zagospodarowania ziemi
w Polsce, rynkiem gruntow rolnych oraz przeznaczonych pod budownictwo. Planowanie
przestrzenne wraz z polityka wtadz lokalnych maja kluczowe znaczenie w dostarczaniu nowych
terendow budowlanych dla rozwijajacych si¢ miast. Normalnym kierunkiem rozwoju jest
przeksztalcanie i zagospodarowywanie terenow rolnych, ktdre staja sie terenami budowlanymi.

Planowanie przestrzenne w Polsce

Powierzchnia objeta Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) dla Polski
na koniec 2020 r. wynosita 31,4% powierzchni kraju, wobec 31,2% w poprzednim roku.
Najwiekszym pokryciem planistycznym charakteryzuja sie wojewodztwa: $laskie (71,8%),
matopolskie (68,4%) oraz dolnoslaskie (65,8%). Najmniejszym wojewddztwa: kujawsko-pomorskie
(7,7%) oraz podkarpackie (9,2%) i lubuskie (9,5%).

W gléwnych miastach Polski w 2020 r. najwyzszy udzial powierzchni objetej obowigzujacymi
MPZP w powierzchni miast odnotowano w Sopocie (66,1%), Gdansku (65,8%), Krakowie (68,7%),
Wroctawiu (59,8%), Szczecinie (56,5%), Olsztynie (56,0%), Biatymstoku (54,7%) oraz Lublinie
(53,8%). Najnizszy wykazano w Kielcach (17,7%), Zielonej Gorze (17,9%) oraz Rzeszowie (15,9%).
Srednio tereny objete MPZP stanowity 43,3% powierzchni miast.

Na koniec 2020 r. w trakcie sporzadzania MPZP (w 18 gtéwnych miastach Polski) byto 79 tys. ha
powierzchni, co stanowito 21,0% powierzchni miast. Gléwna bariera spowalniajaca tempo
sporzadzania planow zagospodarowania przestrzennego sa wysokie koszty finansowe oraz
ztozonos¢ procedur.
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Wykres A1 Udzial powierzchni objetej Wykres A2 Udzial powierzchni objetej
obowiazujacymi MPZP w calkowitej powierzchni obowiazujacymi MPZP w calkowitej powierzchni
w wybranych miastach w wojewoddztwach
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Zrédto: Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii. Zrédto: Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii.

Na obszarach, na ktorych nie obowiazuja MPZP, warunki zmiany sposobu zagospodarowania
terenu sa okreslane przez wydanie decyzji o Warunkach Zabudowy. W 2020 r. w miastach na
prawach powiatu (66 miast) wydano 13 tys. pozytywnych decyzji o WZ (wzrost o 34,5%
w porownaniu do 2019 r.), w tym dotyczacych:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 7,1 tys.
e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1,3 tys.
e zabudowy ustugowej — 1,7 tys.
Ponadto wydano 4,6 tys. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Natomiast w 18 gléwnych miastach Polski wydano 8,1 tys. pozytywnych decyzji o WZ, w tym:
4,3 dotyczacych zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1,1 zabudowy wielorodzinnej i
1,0 ustugowej. Jednoczesnie wydano 3,1 tys. decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestyqji celu
publicznego.

Grunty rolne

Od 1992 r. Skarb Panistwa przejat do Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panistwa grunty o pow. 4 751
tys. ha, w tym 3 762 tys. ha z bylych panstwowych przedsiebiorstw gospodarki rolnej (79,2%).
W okresie tym odbyto sie 1 478 tys. przetargéw, z tego:

e 1072 tys. przetargdw na sprzedaz gruntéw o facznej powierzchni 3,7 min ha,
e 406 tys. przetargow na dzierzawe gruntéw o pow. 7,5 mln ha.

Wedtug KOWR (do 2017 r. ANR), ustawowe ograniczenia w obrocie rolnym spowodowaly, ze
podstawowa forma zagospodarowania gruntéw z Zasobu WRSP stala sie dzierzawa, a nie jak
w latach ubieglych sprzedaz. W 2020 r. wydzierzawiono ogétem 44,4 tys. ha na podstawie 3 890
umow. Jednoczesnie w 2020 r. zawarto ok. 3,7 tys. umoéw sprzedazy na faczng powierzchnie 4 535
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ha. Wg KOWR najwyzsze $rednie ceny za 1 ha uzyskano w wojewddztwach pomorskim (50 981
zt/ha) i kujawsko-pomorskim (50 073 zt/ha), najnizsze w tédzkim (18 492 zi/ha) i lubelskim (19 399
zi/ha).

W obrocie prywatnym wg GUS najwyzsze ceny odnotowano w woj. wielkopolskim (63 405 zt/ha)
i kujawsko-pomorskim (55 727 zl/ha), najnizsze: w zachodniopomorskim (28 891 zi/ha)
i podkarpackim (29 355 zt/ha). Najwyzszy wzrost cen zanotowano w wojewodztwie mazowieckim
(0 8,6%), matopolskim (o 6,7%) i warminsko-mazurskim (o 6,3%). Srednia cena w skali kraju
wyniosta 47 589 zt/ha i wzrosta o 0,8%.

Wykres A3 Przecietne ceny gruntow ornych (za 1 ha) w obrocie prywatnym w wybranych wojewodztwach w
1999-2020
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W Polsce od 1992 r. utrzymuje sie¢ tendencja wzrostu przecietnych cen gruntéw rolnych (za 1 ha)
w obrocie prywatnym, jak rowniez z Zasobu. Ceny ziemi rolnej w obrocie prywatnym wg GUS
byly przecietnie o 52% wyzsze od cen sprzedazy gruntéw z Zasobu WRSP.

Wykres A4 Ceny gruntéw rolnych uzyskiwane przez ANR/KOWR i ceny gruntow ornych w obrocie
prywatnym wg GUS w latach 1992-2020
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Transakcje sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna

W 2020 r. GUS odnotowat ok. 6,5% wzrost mieszkan oddanych do uzytkowania, jednak udziat
budownictwa indywidualnego pozostal na poréwnywalnym poziomie (w poréwnaniu z rokiem
2019) i wyniost 33,5%. Do analizy gruntéw przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne
przyjeto dziatki o powierzchni 200-1500 mkw., lezace w granicach miast wojewddzkich, bez
wzgledu na stan uzbrojenia technicznego, badz fakt uchwalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego (co moze znacznie rdéznicowad¢ cene). Z powodu
niewystarczajacej liczby danych analizie poddano tylko wybrane miasta wojewddzkie oraz
Gdynie. W analizowanych miastach zauwazono znaczne réznice w $redniej cenie metra
kwadratowego gruntu przeznaczonego pod budownictwo jednorodzinne. Najwyzsze ceny
osiagaty dziatki w Warszawie (676 zt/mkw.) i Gdyni (544 zt/mkw.), najnizsze w Zielonej Gérze (197
zt/mkw.), Bydgoszczy (212 zt/mkw.) i Szczecinie (270 zt/mkw.).

Wykres A5 Srednie ceny transakcyjne gruntéw przeznaczonych pod budownictwo jednorodzinne w
wybranych miastach w latach 2019-2020
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Zrédto: NBP

Transakcje sprzedazy gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna

Dane zgromadzone w bazie BaRN obejmuja transakcje zakupu gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo wielorodzinne dokonane przez firmy deweloperskie w miastach wojewodzkich.
Ceny dziatek byty bardzo zréznicowane, w najwiekszych miastach byty dziatki zaréwno po kilka
tysiecy zt/mkw. (w centrach miast pod zabudowe o wysokim standardzie), jak i dawne grunty
orne na obrzezach w cenach 200-300 zl/mkw. Poréwnanie cen dziatek utrudnia brak informacji
o planowanej zabudowie lub zmiana MPZP po zakupie dzialek (z zabudowy ustugowej na
mieszkaniowaq).
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Wykres A6 Srednie ceny transakcyjne gruntéw przeznaczonych pod budownictwo wielorodzinne w
wybranych miastach w latach 2019-2020

1600

Gdynia Wroclaw Poznan Warszawa Gdansk  Olsztyn Lublin Szezecin Bydgoszez
= 2020 =2019

1400

1200

1000

800

600

400

200

o

Zrédto: NBP

Czynnikiem decydujacym o cenie gruntu jest projektowana powierzchnia przyszltego budynku
oraz planowana cena sprzedazy mieszkan. Stad optymalnym wskaznikiem do poréwnan jest
relacja ceny mkw. powierzchni uzytkowej mieszkalnej (PUM) oraz ceny mkw. gruntu. Dzieki
szczegdtowym informacjom o inwestycjach na rynku pierwotnym w BaRN oraz danym
o transakcjach zakupu gruntéw mozna bylo przeanalizowa¢ cene mkw. PUM w wybranych
miastach.

Analizie poddano 105 inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych z 7 miast wojewddzkich,
wprowadzonych do oferty w latach 2019-2020. Sredni czas pomiedzy zakupem gruntu
arozpoczeciem sprzedazy mieszkan wyniost w 2020 r. 3,8 kwartatu (w 2019 r. 4 kwartaly).
Najwyzsze ceny transakcyjne gruntow z obserwowanych inwestycji, zanotowano we Wroctawiu
(3454 zt/mkw.), Warszawie (1859 zl/mkw.), Poznaniu (1571 zli/mkw.). Gdy uwzglednimy
powierzchnie uzytkowa mieszkan to najwyzsze ceny gruntu za mkw. PUM zanotowano we
Wroctawiu (1988 zt/mkw. PUM), Warszawie (1761 zl/mkw. PUM) i w Poznaniu (1347 zt/mkw.
PUM). Poréwnujac ceny PUM z cenami mieszkan w konkretnych inwestycjach na rynku
pierwotnym, zgromadzonymi w BaRN i wprowadzonymi do oferty w 2020 r., mozna stwierdzic,
ze udziat ceny gruntu w cenie mkw. mieszkania wynidst od 20% we Wroctawiu i Warszawie, przez
16% w Poznaniu i 12% w Gdarisku. Sredni udziat ceny gruntu w cenie mkw. mieszkania wyni6st
15%, tj. byl nieco nizszy od obserwowanego w 2019 r. (19% ceny mkw. mieszkania).
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Tabela A1 Statystyki dotyczace transakcji sprzedazy gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna

Rok wprowadzenia 2019 2020
oferty

Cena gruntu w cenie Cena gruntu w cenie

. EE ceny. mkw. PUM w zt SRy mkw. PUM w zt (cena
Miasto gruntu w cenie (cena dziatki/suma grl.mtu W dziatki/suma PUM
FUM PUM inwestycji) cenie PUM inwestycji)

Bydgoszcz 9% 584 8% 596

Gdansk 9% 508 12% 921

Krakow 11% 796 10% 867

Lublin 16% 1010 11% 865

Poznan 21% 1551 16% 1347

Warszawa 17% 1 550 20% 1761

Wroctaw 18% 1464 20% 1988

Srednia 19% X 15% X

Zrédto: NBP

Wykres A7 Udzial ceny gruntu w cenie mkw. PUM w wybranych miastach w latach 2019-2020
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Rynek wtérny
Rynek wtdrny w ocenie posrednikéw wedlug badan ankietowym NBP3®

W lutym 2021 r. na terenie 16 miast wojewddzkich przeprowadzono badanie ankietowe popytu na
mieszkania na rynku wtérnym, w tym na rynku najmu w kraju. Badano miedzy innymi skale
popytu, strukture nabywcdw, cel zakupu i wynajmu oraz zrodla finansowania mieszkan nabytych

na rynku wtérnym. Z uwagi na wprowadzone w 2020 r. znaczne obostrzenia w poruszaniu si¢ po

% Narodowy Bank Polski w lutym 2021 r. przeprowadzil w formie ankietowej ,Badanie poziomu popytu i podazy na
wtérnym rynku mieszkaniowym z uwzglednieniem rynku najmu”. W badaniu przeprowadzonym na terenie kraju wzieto
udzial 296 jednostek zajmujacych si¢ posrednictwem sprzedazy, w tym 274 podmiotéow posrednictwem w wynajmie
mieszkan). W analizowanej strukturze przedsiebiorcy lokalni stanowili 96% i o zasiegu ogoélnopolskim 4%.
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rozprzestrzenieniu si¢ pandemii szczego6lng uwage poswiecono analizie zmian poziomu popytu

i podazy na rynku najmu.
Rynek wtorny ma wazne, uzupelniajace znaczenie wobec rynku pierwotnego.

W ocenie respondentéw badania oraz wedlug danych NBP w 2020 r. sektor nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku wtérnym, podobnie jak na rynku pierwotnym, mimo turbulencji
zwigzanych z pandemia okazat si¢ odporny na dlugotrwate zmiany koniunktury oraz zachowat
sie dos¢ stabilnie pod wzgledem poziomu podazy, popytu i skali wzrostu cen . Ostatecznie 2020 r.
zakonczyl si¢ z nizszym spadkiem liczby przeprowadzonych transakcji sprzedazy niz
przewidywano na poczatku pandemii, co bylo spowodowane szybka odbudowa popytu

na mieszkania w drugiej potowie roku.

Jednakze wprowadzenie obostrzen i nagle wyhamowanie sprzedazy widoczne gtownie w II kw.
2020 r. i w mniejszym stopniu utrzymujace si¢ w III kw. 2020 r. spowodowalo spadek przychodéw
przedsigbiorstw zajmujacych sie posrednictwem w obrocie nieruchomosci, co wptyneto na
dltugotrwate trudnosci finansowe gldwnie mniejszych jednostek, o wezszym zakresie
$wiadczonych ustug, w tym podmiotéow ukierunkowanych na wynajem mieszkan. Znaczna czes¢,
w gléwnej mierze wigkszych posrednikéw, o szerszym profilu dzialalnosci dos¢ sprawnie
dostosowata sie do wprowadzonych wymogdéw i wraz z poluzowaniem obostrzen i poprawa
optymizmu gospodarstw domowych odnotowata istotny wzrost transakcji i przychodow ze
sprzedazy. W I kw. 2021 r., w realiach wciaz obowiazujacych obostrzen, zaledwie ponad potowa
ankietowanych firm (56%) ocenila swoja sytuacje ekonomiczng jako dobra. Mniejszy, ale istotny
odsetek jednostek (34%), gltownie o wezszym profilu $wiadczonych uslug wciaz uzyskiwat

znaczaco nizsze obroty i odczuwat problemy w zapewnieniu cigglosci prowadzonej dziatalnosci.

Zdaniem wiekszosci posrednikdw, w I kw. 2020 r. popyt na mieszkania z rynku wtdérnego
w niewielkim stopniu przewyzszal podaz, co sprzyjato dalszemu wzrostowi cen mieszkan, ktdry
tylko nieznacznie wyhamowat w skali roku. Na rynku wtérnym w 2020 r. podobnie jak na rynku
pierwotnym odnotowano zblizony, ale nieznacznie nizszy niz w 2019 r., wzrost $rednich cen
ofertowych i transakcyjnych. Wyzszy wzrost cen dotyczyl grupy dziesieciu mniejszych miast
(0 10% ceny ofertowej i 0 10% transakcyjnej) niz siedmiu wigkszych miast (o 7% ofertowej i o 6%
transakcyjnej), w tym Warszawy (o 6% ofertowej i o 3% transakcyjnej). Utrzymat si¢ wzrost cen
mieszkann we wszystkich przedzialach powierzchni, w tym zwigkszylo sie tempo wzrostu cen
najwiekszych mieszkan (powyzej 80 mkw.), co potwierdza wskazywany przez posrednikow
wzrost zainteresowania duzymi powierzchniami i zbyt niska podaz tych lokali w stosunku do
popytu. Ze wzgledu na rok budowy najwyzszy wzrost cen dotyczyt gtéwnie starszej zabudowy
znajdujacej si¢ w dobrej lokalizacji, z petna infrastruktura i blizej centrum. Wzrost cen generowaly
rowniez najnowsze mieszkania, co potwierdza duze zainteresowanie nabywaniem takich lokali
w celach inwestycyjnych oraz czesto z zamiarem poprawy swoich warunkow mieszkaniowych.

Rynek nieruchomos$ci, wtym wtorny rynek mieszkaniowy, jest niejednorodny, poniewaz
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gléwnymi czynnikami cenotworczymi poza cechami zwigzanymi z lokalizacja, potozeniem
i standardem nieruchomosci sa cechy charakteryzujace uczestnikéw tego rynku, tj. miedzy innymi
mozliwos¢ utrzymania pracy i gromadzenia wiasnych $rodkéw finansowych oraz zdolnos¢
kredytowa kupujacych. Wysoki popyt i wzrost cen na rynku wtdérnym wspierane sa przez wysoki
udzial popytu inwestycyjnego oraz ograniczona podaz i wzrost cen mieszkan na rynku
pierwotnym oraz sprzyjajaca polityke bankéw w zakresie nowych kredytéw mieszkaniowych.
Krétkoterminowo, ale istotnie na spadek cen mieszkant moze wptynac kolejny, dtuzszy lockdown,
a w konsekwencji pogorszenie sytuacji na rynku pracy oraz spadek optymizmu potencjalnych
nabywcéw. Na spadek popytu i cen mieszkan moze wptynac takze odnotowywane od ponad roku
ostabienie lub brak poprawy zdolnosci nabywczych gospodarstw domowych za sprawa szybszego

wzrostu cen mieszkan niz wynagrodzen.

Wedtug danych zebranych wsrdd respondentéw badania, w 2020 r. pomimo znacznego spadku
przychodéw z wynajmu nie wystawiono masowo lokali na odsprzedaz. Inwestorzy nadal
poszukiwali w nieruchomosciach bezpieczenstwa dla lokowanego kapitalu, a w mniejszym
stopniu oczekiwali atrakcyjnej stopy zwrotu. Wskazywano na spadek zainteresowania rynkiem
wtornym na korzys¢ rynku pierwotnego. Atutem zakupu mieszkan na rynku wtornym jest brak
ryzyka dewelopera oraz mozliwos¢ zamieszkania lub wynajmowania lokalu niemal bezposrednio

po jego nabyciu, co pozwala w krétkim czasie na generowanie przychoddéw z wynajmu.

Istotny wptyw na sytuacje na rynku nieruchomosci w miastach akademickich miato przejscie
uczelni w tryb nauki zdalnej, co zredukowato popyt na mieszkania dla studentow. W ocenie
posrednikdw stanowili oni znaczng cze$¢ popytu na rynku wtédrnym w lokalizacjach akademickich
przed pandemia, co skutkowato bardzo duzym przeptywem kapitalu do nieruchomosci,
realizowanym gtéwnie przez drobnych inwestoréw. Niedobdr mieszkan na potrzeby wtasne,
wzrost dochodow rozporzadzalnych, niskie stopy procentowe irelatywnie korzystne stopy
zwrotu z wynajmu nieruchomosci mieszkaniowych tworzyly przestanki do utrzymania si¢ popytu

konsumpcyjnego i inwestycyjnego.

Utrzymat si¢ trend wzrostowy nabywania mieszkant z najnowszego budownictwa, w tym
ze stosunkowo wysoka cena za mkw. w grupie szeSciu duzych miast, co wskazuje na znaczny
popyt inwestycyjny. Analizujac popyt pod wzgledem wieku zasobu w Warszawie, od kilku lat
najwiekszy udziat w strukturze transakgji (blisko 30%) stanowia mieszkania starsze, wybudowane
w latach 1945 — 1970, w bardzo dobrych lokalizacjach, czesto usytuowane w kamienicach.
W wigkszosci miast zmniejszyt si¢ popyt na budownictwo z lat 1971-1988 wykonane gtownie
z wielkiej ptyty. Biorac pod uwage powierzchnie nabytych lokali utrzymata si¢ zblizona struktura
transakcji sprzedazy z niewielka tendencja wzrostu popytu na wigksze mieszkania, co bylo
widoczne w duzych miastach z wyjatkiem Warszawy. Utrzymat sie niewielki wzrost popytu na

mate mieszkania pod wynajem.
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W opinii dominujacej czesci posrednikow i wedtug danych NBP podaz mieszkan na sprzedaz
dostepnych na koniec 2020 r. byta nieznacznie mniejsza (0 1%) od liczby mieszkan znajdujacych
sie¢ w ofercie na koniec 2019 r. Nieco wigkszy spadek dostepnych ofert w skali roku dotyczyt
Warszawy (0 3%) i szesciu miast (0 4%). Zawirowania zwigzane z pandemia nie wplynetly na
wystawienie znacznej liczby mieszkan do odsprzedazy. Utrzymujacy sie wzrost cen mieszkan,
mimo spadku przychodéw z wynajmu sprawil, Ze mieszkania nadal pozostaly jedna

z korzystniejszych, powszechnie dostepnych, realnych form inwestowania srodkdéw.

Na zblizonym poziomie w strukturze ofert sprzedazy utrzymat si¢ udziat najnowszych mieszkan
(wybudowanych w okresie czterech lat od daty wystawienia do odsprzedazy) w grupie szesciu
najwiekszych miast (13,2% ofert w 2020 r.). Natomiast ich udziat byt nizszy, cho¢ zwigksza si¢ od
kilku lat na rynku warszawskim (12,0% w strukturze ofert w 2020 r.) oraz w grupie dziesieciu
pozostatych miast (9,0% w strukturze ofert w 2020 r.). Analiza podazy mieszkant wybudowanych
w okresie czterech lat od ich daty wystawienia do odsprzedazy jest Zrodlem dwoch informagiji.
Pokazuje jaka cze$¢ oferty na rynku wtoérnym stanowig praktycznie nowe, dobrej jakosci
mieszkania. Ceny tych mieszkan s przy tym dobrym weryfikatorem cen mieszkan
deweloperskich. Mieszkania te mozna tez w pewnej mierze traktowac jako zakupione w celach
spekulacyjnych i jako wskaznik zakupow tego typu oraz skale decyzji o odsprzedazy w celu
realizacji zysku z zaplanowanej inwestycji. Rosnacy udziat takich mieszkan mozna tez traktowac
jako wskaznik spadajacej optacalnosci najmu, gdy czes¢ wynajmujacych decyduje sie na ,,wyjscie”
z inwestycji zpowodu spadku przychodéw znajmu. Na obszarze szeéciu duzych miast
z wylaczeniem Warszawy zaobserwowano nieznacznie czegstsze niz przed pandemia wystawianie
do sprzedazy nowych lokali. WIkw. 2021 r., w strukturze ofert sprzedazy wiekszosci
ankietowanych podmiotow, 21% stanowily mieszkania zakupione na rynku pierwotnym

Z przeznaczeniem na wynajem.

Wedtug danych ankietowych nieznacznie zmienita si¢ w 2020 r. struktura nabywcdéw mieszkan na
rynku wtornym. Nadal przewazaly osoby fizyczne krajowe (82%), niewielki odsetek stanowili
cudzoziemcy z krajow Europy wschodniej (7%), osoby fizyczne z innych krajow (4%),
przedsiebiorstwa (4%) i po 1% przypadio na fundusze inwestycyjne krajowe izagraniczne.
Cudzoziemcy ze wschodu czesciej nabywali mieszkania na rynku wtérnym niz na rynku
pierwotnym, a celem ich zakupu w 95% bylo zamieszkanie wraz z rodzina. W 2020 r. ludnos¢
pochodzenia ukrainskiego nabyta w Polsce ponad 154,2 tys. mkw. mieszkan®. Zwigkszyta si¢
takze powierzchnia lokali nabyta przez Niemcow, Bialorusindw, Brytyjczykéw, Francuzow
i Rosjan, co tacznie dato blisko 404,2 tys. mkw. sprzedazy mieszkan. Obcokrajowcy nabywali
lokale gltéwnie z wojewddztwie mazowieckim (30% powierzchni lokali nabytych przez osoby
fizyczne i 82% przez osoby prawne). Cudzoziemcy, ktoérzy nie sa obywatelami krajow UE

% Sprawozdanie MSWIiA z realizacji w 2020 r. ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomos$ci przez
cudzoziemcéw.
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najczesciej nabywaja mieszkania spotdzielcze z wlasnosciowym prawem do lokalu, poniewaz
takie transakcje nie wymagaja zezwolenia MSWiA. Obywatele Niemiec lub krajow
skandynawskich kupuja gléwnie w celach inwestycyjnych. Wedtug danych Urzedu do Spraw
Cudzoziemcow w 2020 r. zwigkszyta sie liczba obcokrajowcéw osiedlajacych sie w Polsce (o 8%
r/r), w tym gtdwnie zza wschodniej granicy, co potwierdza dalszy wzrost sprzedazy mieszkan tym

osobom.

W ocenie ankietowanych, podobnie jak przed rokiem, wiekszo$¢ nabywcdéw mieszkan (68%)
zamieszkiwata w tej samej miejscowosci co zakupiony lokal, a znacznie mniejsza czes¢ (22%)
w innej miejscowosci w kraju niz zakupiona nieruchomos¢. Kupujacy, ktorzy mieszkali poza
granica kraju, w tym Polacy przebywajacy za granica i osoby zagraniczne, stanowili 10%.
Od trzech lat na zblizonym poziomie utrzymata sie struktura nabywcéw mieszkan pod wzgledem
przeznaczenia zakupionego lokalu, z niewielka tendencja wzrostu nabywania mieszkan
z zamiarem ich odsprzedazy z zyskiem w korzystnym okresie (11% w 2020 r. wobec 8% w 2019 r.)
oraz niewielkim wzrostem kupujacych zaré6wno na wynajem, jak i na odsprzedaz z zyskiem
w korzystnym okresie (10% w 2020 r. wobec 6% w 2019 r.).

Biorac pod uwage motywacje odsprzedajacych zauwazono zwigkszenie transakcji w wyniku
spadku oplacalnosci wynajmu lub utraty najemcoéw (14% sprzedajacych w 2020 r. wobec 4%
w 2019 r.). Najwiecej takich zachowan obserwowano w Warszawie (18% w 2020 r. wobec 6%
w 2019 r.) nastepnie grupie szesciu miast (15% w 2020 r. wobec 4% w 2019 r.) i grupie dziesieciu
miast (12% w 2020 r. wobec 4% w 2019 r.). Nieznacznie zmniejszyl si¢ udzial odsprzedajacych
w celu realizacji innej zaplanowanej inwestycji (do 16%) oraz z powodu zbyt drogich kosztéw

utrzymania obecnego mieszkania w stosunku do aktualnych mozliwosci (do 8%).

W finansowaniu zakupu nieruchomosci mieszkaniowych na potrzeby wtasne o kilkanascie p.p.
zmniejszyt si¢ udzial kredytu bankowego a wzrdst udzial srodkéw wiasnych. Mimo
to, podstawowym zrodlem finansowania zakupu mieszkan w celach konsumpcyjnych pozostat
kredyt bankowy lub znaczna jego przewaga (53% transakcji w 2020 r. wobec 68% w 2019 r. Wsrod
kupujacych w celach inwestycyjnych dominujacym zrédlem finansowania pozostaly srodki
wlasne. Wzrosta do ponad dwudziestu kilku procent grupa nabywcéw positkujacych sie zarowno
$rodkami wtasnymi, jak i kredytem bankowym, co potwierdza korzystng stope zwrotu
z faktycznie zainwestowanych przez inwestora srodkéw pienieznych przy zastosowaniu dzwigni

finansowej niskooprocentowanym kredytem bankowym.
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Rynek najmu
Rynek najmu mieszkan w badaniu ankietowym NBP

Wedtug danych NBP oraz informacji zebranych wsréd deweloperéw i posrednikdw w obrocie
nieruchomosciami*’ w ostatnich latach zwigkszata si¢ podaz mieszkan na wynajem oferowanych
przez osoby fizyczne, w tym mieszkan kupionych na rynku pierwotnym i wtérnym w ostatnich
latach. Inwestowanie w nieruchomosci stanowilo alternatywna forme oszczedzania lub wiazato

sie¢ z zamiarem uzyskiwania dodatkowych przychodéw z wynajmu.

Obostrzenia wprowadzone w 2020 r. w zwigzku z pandemia COVID-19 spowodowaty gwalttowne
i znaczace zatamanie koniunktury na rynku najmu mieszkan, co spowodowato wzrost
pustostanow, spadek przychoddéw z wynajmu oraz wzrost konkurencji wsrod wynajmujacych
i korekte w dot stawek czynszu najmu. Zdalne kontynuowanie nauki umozliwito rezygnacje
z najmu studentom wynajmujacym pokoje lub mieszkania, co ,,uwolnito” podaz tysiecy lokali
w miastach akademickich. Swiadczenie pracy biurowej na szeroka skale w formie zdalnej
pozwolito pracownikom najmujacym mieszkania na powr6t do miejsca statego zamieszkania.
W pierwszych miesigcach pandemii notowano takze powroty do macierzystego kraju osob
fizycznych z zagranicy, w tym swiadczacych prace. Wigkszos¢ tych osob, gtéwnie zza wschodniej
granicy wrdcita do pracy w Polsce na poczatku III kw. 2020 r. zmniejszajac powstata nadpodaz.
Wedtug wskazan posrednikdw grupa ta byta najwazniejszym sktadnikiem generujacym popyt na
najem mieszkan w 2020 r. po rozprzestrzenieniu si¢ pandemii. Wzrost zatrudnienia, ktéry byt
motorem rozwoju rynku najmu we wczesniejszych latach, w 2020 r. ustgpit niewielkim spadkom
zanotowanym w wiekszo$ci miast, co dodatkowo ograniczylo mozliwosci wzrostu ,nowego
popytu” nanajem mieszkan. Skala spadkéw zatrudnienia odnotowana w niektorych miastach,
gléwnie w handlu i ustugach mogta przetozy¢ sie na wzrost pustostanow. Dodatkowym istotnym
elementem wzrostu nadpodazy mieszkan na wynajem byto wejscie na rynek kolejnych mieszkan
zakupionych na rynku pierwotnym w celach inwestycyjnych, ktérych wprowadzenie na rynek
najmu byto zaplanowane na 2020 r. Wzrost liczby ofert najmu nowych mieszkan (wybudowanych
po 2014 r.) w okresie pandemii zanotowato 67% ankietowanych z szesciu duzych miast, ponad

potowa respondentéw w Warszawie i najmniej (41%) w grupie dziesieciu pozostalych miast.

Niepewno$¢ zwigzana z pandemia, w tym obawy o zdrowie najblizszych oraz konieczno$¢
wykonywania pracy i nauki w miejscu zamieszkania skutkowaly wzrostem zainteresowania

najmem pokoi oraz zakupu lub najmu domdéw. Bezprecedensowa sytuacja mogta stac sie istotna

% Narodowy Bank Polski w lutym 2021 r. przeprowadzit w formie ankietowej ,,Badanie poziomu popytu i podazy na
wtérnym rynku mieszkaniowym z uwzglednieniem rynku najmu”. W badaniu przeprowadzonym na terenie kraju wzieto
udziat 274 podmiotéw posrednictwem w wynajmie mieszkan. W analizowanej strukturze przedsiebiorcy lokalni
stanowili 96% i o zasiegu ogoélnopolskim 4%. Badanie to w wielu aspektach popytowo-podazowych byto uaktualnieniem
wynikéw analiz ankiet i wywiadéw przeprowadzonych w czerwcu 2019 r. i w maju 2018 r. wsréd podmiotéw
zajmujacych sie obrotem nieruchomo$ciami na rynku wtérnym, w tym na rynku najmu.
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przestanka do podjecia decyzji o kupnie wlasnego mieszkania, zamiast dalszego wynajmowania
lokum, co réwniez moglo sta¢ sie sktadnikiem wzrostu podazy mieszkann na wynajem.
Oddziatywanie wymienionych czynnikow wykreowalo znaczng nadpodaz na rynku najmu
mieszkan. Utrzymujaca si¢ nadpodaz potwierdzita w lutym 2021 r. wigekszo$¢ ankietowanych
(73%). Znaczny spadek popytu ze strony studentéw odczuto az 90% ankietowanych. We wrzesniu
2020 r. studenci za posrednictwem biur zawierali umowy najmu na rok akademicki 2020/2021, ale
decyzja o kontynuagji studiowania w formie zdalnej mogta si¢ przyczyni¢ do ich ponownego
wypowiedzenia w krétkim czasie. Zdaniem ankietowanych spadek popytu na najem mieszkan
przez osoby fizyczne krajowe w lutym 2021 r. siegat srednio 21% w ujeciu rocznym, w tym byt on
wyzszy w grupie szesciu miast (spadek o 26%). Zmniejszenie popytu generowanego przez osoby
zagraniczne z Europy wschodniej oszacowano na 19%. Rosnaca podaz mieszkan na wynajem od
ITkw. 2020 r. potwierdzity dane NBP oraz monitoring liczby ofert w serwisie internetowym. Liczba
ofert wynajmu mieszkan w Warszawie wzrosta r/r o 84% w III kw. 2020 1. i 0 83% w IV kw. 2020 r.
w poréwnaniu ztymi samymi okresami w roku poprzedzajacym, w grupie szesciu miast
odpowiednio 0 91% i 78% oraz w grupie dziesigciu miast odpowiednio o 30% i 73%. Wskaznikiem
stanu rynku najmu jest relacja liczby transakgji najmu mieszkan zawartych za posrednictwem biur
w danym kw. do liczby ofert posiadanych na poczatku kwartatu. Relacja ta w pewnym
uproszczeniu wskazuje odsetek mieszkan, ktore znalazly najemcow. W Warszawie, w IV kw. 2020
r., sposrod posiadanych ofert posrednicy wynajeli 31% mieszkan wobec 52% w IV kw. 2019 r.,
co przy rosnacej ofercie potwierdzato nadal zbyt niski popyt. W grupie sze$ciu miast réznica
miedzy poréwnywalnymi okresami wyniosta minus 15 p.p., a w grupie dziesigeciu miast minus 11
p-p- Mniej korzystny poziom relacji popytu do podazy w IV kw. 2020 r. niz w III kw. 2020 r.

wskazywal na pogorszenie si¢ koniunktury na rynku najmu w ostatnich miesigcach 2020 r.

Reakcja wlascicieli mieszkan na wzrost pustostandw i brak popytu w czasie pandemii byty obnizki
stawek ofertowych, ktére trudno uzna¢ za skuteczna probe aktywnego szukania poziomu
rownowagi. Wedlug danych NBP dane dotyczace Warszawy wskazuja na spadki stawek
transakcyjnych w ujeciu kwartalnym, ktére nastepowaty w catym 2020 r. W IV kw. 2020 r.
w odniesieniu do IV kw. 2019 r. stawki transakcyjne w Warszawie byty nizsze o 11%, a przecigtny
poziom czynszu najmu byl poréwnywalny z notowanym w latach 2017-2018. W grupie szesciu
duzych miast po bardzo duzym wzroscie $redniej stawki najmu zanotowanym w IV kw. 2019 r.,
gleboka korekta Sredniej stawki transakcyjnej zanotowana tuz przed pandemia (w I kw. 2020 r.)
okazala si¢ niewystarczajaca do znalezienia poziomu rownowagi. W drugiej potowie 2020 r.
odnotowano wyhamowanie spadku stawek najmu na wigkszych rynkach w kraju. Odmienna
sytuacja miata miejsce na rynkach dziesieciu pozostatych miast, gdzie czynsz najmu w 2020 r.

spadal znacznie wolniej.

W okresie pandemii rynek najmu nowych mieszkan (wybudowanych po 2014 r.) poradzit sobie
relatywnie dobrze. Spadek stawek ofertowych, przy znacznym wzroscie liczby ofert najmu,
przyniost skokowy wzrost udziatu transakcji najmu takich mieszkan. Spadek stawek

transakcyjnych byt mniejszy niz spadek stawek pozostatych (starszych) lokali. W IV kw. 2020 r.
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w Warszawie stawki transakcyjne najmu nowych mieszkan byty nizsze o0 9% r/r, przy 13% spadku
stawek starszych mieszkan. W grupie szesSciu miast obnizyly sie o 7% przy 21% spadku stawek
najmu starszych lokali. Jedynie w grupie dziesigciu miast srednia stawka najmu nowych mieszkan

wzrosta o0 1% r/r.

Zdaniem wigkszosci ankietowanych ograniczenia zwigzane z zapobieganiem rozprzestrzenianiu
sie pandemii spowodowaly znacznie wigkszy spadek najmu krétkoterminowego niz to miato
miejsce w przypadku najmu dlugoterminowego zaréwno na terenie Warszawy, jak i w grupie
szesciu wiekszych miast, jednoczesnie przy znacznie wiekszych korektach stawek najmu. Oceny
respondentéw z grupy dziesieciu miast wskazuja, Ze rynek najmu krotkoterminowego w okresie

pandemii radzit sobie lepiej niz na wigkszych rynkach.

Jednym ze skutkow pandemii stala si¢ miedzy innymi praca zdalna, ktéra okazata sie¢ by¢
efektywna forma realizacji obowiazkéw wynikajacych ze swiadczenia pracy i moze na trwate
wpisac sie¢ w rzeczywistos¢ oraz spowodowac trwaly spadek popytu na dtugoterminowy najem

mieszkan i powierzchni biurowych.

Wykres 4107  Struktura odpowiedzi
respondentéw w zakresie proporcji podazy i
popytu na rynku wtornym sprzedazy mieszkan (w

Wykres 4.106 Struktura odpowiedzi respondentow
w zakresie oceny swojej biezacej sytuacji
ekonomicznej, pomijajac typowe dla tego okresu

wahania sezonowe (w %) %)
Warszawa 2% 43% [11819% 11 14% 16% Warszawa - 2021.02. |16% IINNS7NININ  27%
Warszawa - 2019.05. |/15%  IEEEEOYGI 45%
6 miast |12% 56% zeveiie s

6 miast - 2021.02. | 18% IENZ27NNN 39%

10 miast 6% 49% EEs&. 6 miast - 2019.05. |13% IESTYGHIN 50%
10 miast - 2021.02. 23%  [8s% 39%

respondenci [7% 49% ESTNN 7 .
P 10 miast - 2019.05. | 14% NSV 52%
bardzo dobra - T

dosyé dobra wszyscy respondenci - 2021.02 21% 37%

= staba wszyscy respondenci - 2019.05. | 13% NS 50%

zta (istniejg realne szanse na przetrwanie firmy, poprawe sytuaciji)
m zta (nalezy liczy¢ sie z likwidacjg badz upadtoscig firmy)

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.108 Udzial nowych mieszkan w
transakcjach sprzedazy na rynku wtérnym - lokale
wybudowane w okresie 4 lat od daty odsprzedazy

podaz mieszkan przewyzsza popyt
m podaz mieszkan jest zblizona do popytu
popyt przewyzsza podaz mieszkan

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.109 Udzial nowych mieszkan
(wybudowanych w okresie czterech lat od daty
odsprzedazy) w ofertach sprzedazy na rynku

(w %) wtérnym (w %)
10% . 14% 12.8%  131% 13 2%
8% 8,0% 8,1% 120  11,2%
° 6,2% 6,7 6,4 10% 8,9% 9:9% %
0, ,1%
6% 5,0% 4,7% ; 4o 5% 5,4% 8% Tio% 7% 7,9%7,9
o 39% 44% [+ 9 " z
4% 2% "o 506 s 0B 4% 4% o
2,19 4%
2% 1 2%
0% 0%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
= Warszawa = 6 miast = 10 miast
m Warszawa = 6 miast = 10 miast
Zrédto: NBP Zrédto: NBP
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Wykres 4.110 Struktura kupujacych mieszkania
na rynku wtérnym w 2020 r. (w %)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
3%
Warszawa 87% 5%13%
6 miast 79% 9% #%0506
10 miast 82% 7% 4500
wszystkie miasta 82% 7% “/ﬁ%

osoby fizyczne krajowe
osoby fizyczne z krajow Europy wschodniej
m osoby fizyczne z innych krajow
fundusze inwestycyjne krajowe
= fundusze inwestycyjne zagraniczne
przedsiebiorstwa

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.112 Udzial poszczeg6lnych zrodet
finansowania w zakupie mieszkan na rynku
wtérnym w 2020 r. w zaleznosci od celu w jakim
zostaly nabyte (w %)

na potrzeby witasne

kupujacego lub 25% 22% 53%
cztonka rodziny
na wynajem 52% 27% 21%
z zamiarem
odsprzedazy w 67% 219 12%

korzystnym okresie
wytgcznie sSrodki wiasne
przewaga srodkéw wiasnych
przewaga kredytu bankowego

Zrédlo: badanie NBP

Wykres 4.111 Struktura kupujacych ogoétem na
rynku wtornym w 2020 r. i w 2019 r. w zaleznosci od
celu, w ktéorym nabyli mieszkania (w %)

18% 11% . 10%

% . o
na pierwsze mieszkanie (swoje lub czionka rodziny)

poprawa warunkéw bytowych (swoich lub czionkéw rodziny)
na wynajem
z zamiarem odsprzedazy z zyskiem w korzystnym okresie
= zaréwno na wynajem, jak i na potrzeby wiasne
zaréwno na wynajem, jak i na odsprzedaz z zyskiem w korzystnym okresie

2020,

2019 .

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.113 Motywacje 0s6b sprzedajacych
mieszkania na rynku wtérnym w 2020 r. (w %)

Wsaystide 21% 14% - 16% “% 1%
10 miast 44% 15% - 15% 2% 5%
6 miast 39% 12% - 17% 15% 10%
Warszawa 33% 17% - 15% 18% 8%

sprzedaz, a nastepnie kupno innego mieszkania/domu w celu poprawy warunkéw bytowych

sprzedaz w zwigzku z zmiany miejsca i ia

= sprzedaz, poniewaz utrzymanie obecnego mieszkania jest zbyt drogie w stosunku do aktualnych mozliwosci

finansowych . ) - ’
sprzedaz jest ja ej j zy w

okresie)
sprzedaz mieszkania wynika ze spadku optacalnosci wynajmu lub utraty najemcow

inne motywacje

Zrédlo: badanie NBP

Tabela 4.2 Stawki ofertowe (OFW) i transakcyjne najmu mieszkan oraz dynamika ich zmian

w poszczegdlnych kwartatach 2020 r.

miasta kwartat $rednia stawka $rednia stawka
ofertowa wynajmu | kw./kw. transakcyjna najmu  kw./kw.
(zV/mkw.) (zt/mkw.)
Warszawa 20201 60,0 -1% 3% 50,7 -8% 0%
2020 I 58,7 2% 2% 49,3 -3% -6%
2020 III 57,5 2% -3% 48,1 2% -10%
2020 IV 55,8 -3% -8% 48,9 2% -11%
6 MIAST 20201 44,9 2% 7% 41,9 -8% 10%
2020 11 43,5 -3% 0% 39,1 -7% -6%
2020 III 43,5 0% -6% 39,9 2% -10%
2020 IV 42,6 2% -3% 38,8 -3% -14%
10 miast 20201 33,8 1% 3% 32,9 0% 5%
2020 I 33,5 -1% 2% 32,2 2% 0%
2020 III 33,4 0% 2% 33,2 3% 3%
2020 IV 32,7 -2% -3% 33,6 1% 2%

Zrédto: NBP

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

84




Analiza podazy mieszkan na rynku pierwotnym, wtérnym i rynku najmu

Wykres 4.114 Ocena biezacego stanu rynku najmu
mieszkan wg ankietowanych (w %)

Wykres 4.115 Ocena zmian aktualnej liczby ofert
wynajmu mieszkan wybudowanych po 2014 r. w

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100% gstosunku do okresu przed pandemia (w %)

Warszawa 83% 8% 8% 0% 20% 40% 60% 80% 100%

Warszawa 50% 45% 5%

€ miast

mias 87% 0% 6 miast 67% 33% 0%

10 miast 67% 25% 9% 10 miast 41% 49% 10%

wszyscy respondenci 49% 45% 7%

wszyscy respondenci 4% 18% %

podaz mieszkan na wynajem przewyzsza popyt
podaz mieszkan na wynajem jest zblizona do popytu
popyt przewyzsza podaz mieszkan na wynajem

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.116 Udzial transakcji najmu mieszkan
wynajetych po rozprzestrzenieniu si¢ pandemii
Covid-19 w zaleznosci od czasu trwania umowy
najmu wg grup miast (w %)

0% 20% 40% 60% 80% 100%
Warszawa 21% .
6 miast | 17% i
10 miast 21% 0%
wszyscy respondenci 20% _—

tak, liczba ofert nowych mieszkan do wynajmu jest znacznie wieksza niz przed
pandemig

liczba ofert nowych mieszkan do wynajmu jest zblizona lub ulegta niewielkim
zmianom w poréwnaniu do poziomu notowanego przed pandemig

nie, liczba ofert nowych mieszkan do wynajmu jest znacznie nizsza niz przed
pandemig

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.117 Stawki ofertowe (OFW) i transakcyjne

(TRW) w badaniu BARN (z}/mkw.)

65zt
60zt
552zt
50 zt

2452
2

]
I 40z

35zt

30z

rd

—__‘,—_—_4
oy

najem krotkoterminowy (kilka dni) najem dtugoterminowy

Zrédto: badanie NBP

Wykres 4.118 Ocena zmian poziomu najmu
nieruchomosci mieszkaniowych przez
poszczegdlne osoby w porownaniu z okresem
przed pandemia COVID-19 (w %)

9
100% 120%; 10% 0% 60%
90% 40%
80%
70% 8% 3% 20%
60% % %
50% 12%
20% ® 21% ® 19% ® 2% 0 -20%
30% 00% ® 4% ® 3% ... -40%
20% . o R
0% ® 55y © 5% 0%
0 63% 54% 50% 22%
0% -80%
studenci krajowi i pozostate osoby fizyczne z  osoby fizyczne z inne
zagraniczni krajowe osoby  krajow Europy innych krajéw  osoby\podmioty
fizyczne wschodniej
spadek ®bez zmian wzrost

@ 3redni % spadek (P 0$) ®$redni % wzrost (P 0$) ® % $rednia zmiana (P 0$)

Zrédto: badanie NBP
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Zrédto: NBP

Wykres 4.119 Udzial poszczeg6lnych nieruchomosci
mieszkaniowych w strukturze transakcji najmu
dlugoterm. zawartych w latach 2018-2019 r. i po
rozprzestrzenieniu si¢ pandemii COVID-19 (w %)

100%

90% 14% 14% 18% ohs
g0 - B B
70% .
60%
50%
o

;g;; 66% | | 74% 70% 69% | |
20%
10%

0%

2019 ¢ 2020. 2019 ¢ 2020r. 2019 r 2020

studenci krajowi i
zagraniczni

pozostate osoby krajowe osoby zagraniczne

mieszkania = pokj domy jednorodzinne

Zrédto: badanie NBP
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Wykres 4.120 Ocena zmian poziomu najmu krotkoterminowego przez poszczegdlne osoby w poréwnaniu
z okresem przed pandemia COVID-19

100% - 60%
90%
0%

40%

80% 0% @ 30%
20%
70% ® 15% 5% 7%
o
60% 0%
3%
50% -20%
5%
40% 1%
° @ -40%
- ~44% -
20% @ 6% @ 9% @ 6%
-60%
-63% 9
0% ® oo . [ J 6 = ® % .. 4%
~72% —749 -73% -
® 5% ® 2% 30 -80%
10%
.
69% 66% 33% 84% 92% 3! 66% 64% 19%
0% -100%
os.fiz.krajowe os.fiz. z innych inne os.fiz.krajowe os.fiz. z innych inne os.fiz.krajowe os.fiz. z innych inne
krajow osoby\podmioty krajow osoby\podmioty krajow osoby\podmioty
Warszawa 6 miast 10 miast
spadek mbez zmian mwzrost @sredni % spadek (P 0$) ®sredni % wzrost (P 0$) @srednio

Zrédto: badanie NBP

Analiza oplacalnosci inwestycji w mieszkania w wybranych, wiekszych miastach w Polsce*!

W ostatnich latach zaczat si¢ rozwijac¢ rynek najmu mieszkan na warunkach komercyjnych, co jest
konsekwencja wielu czynnikéw, m.in. ograniczenia ochrony lokatora i sprzyjajacych warunkéow
ekonomicznych takich jak: popyt strukturalny ze strony rynku pracy, rosnace dochody oraz niskie
stopy procentowe. Jednak wbrew subiektywnemu przekonaniu spoteczenstwa o bezpieczenstwie
inwestycji mieszkaniowych, trzeba podkresli¢ ze takie inwestycje sa ryzykowne i w dtugim okresie
generuja raczej nieznaczne zyski. Doswiadczenia miedzynarodowe pokazuja, ze stosowano nawet
subsydia, zeby zacheca¢ inwestoréw do wchodzenia na ten ryzykowny rynek. Mieszkanie
generuje tez koszty, gdyz trzeba je utrzymad, niezaleznie od tego czy jest wynajete czy nie.

Z czasem dochodzi do deprecjacji mieszkania oraz jego wyposazenia, zatem utrzymanie

# Przedstawiono uproszczona analize inwestycji w mieszkanie na wynajem dokonanej przez osobe fizyczna,
opodatkowana na podstawie podatku zryczattowanego. Analize przeprowadzono na danych z miast stolic wojewo6dztw
(pominieto Opole i Zielona Gore z uwagi na zbyt matg prébe odnotowanych transakcji najmu na tych lokalnych rynkach).
Dodatkowo badaniem objeto optacalno$¢ inwestowania w mieszkania w Gdyni. Rentownos¢ inwestycji w wynajem
ustalono obliczajac stope kapitalizacji i ROE (zwrot z kapitatu wtasnego). Stopa kapitalizacji obliczona jest jako roczny
dochoéd z wynajmu do ceny mieszkania o powierzchni 50 mkw. Do ustalenia ROE obliczonego jako zysk netto w stosunku
do zaangazowanego kapitatu wlasnego przyjeto rézne mozliwe poziomy dzwigni finansowej (inwestycje w pelni
finansowana gotdwka (LTV wynosi 0%) oraz inwestycje, w ktorej LTV wynosi 50% oraz wysoce lewarowang inwestycje
o LTV 80%. W celu obliczenia zysku finansowego uwzgledniono dochdd z najmu, odjeto zryczattowany podatek
w wysokosci 8,5%, splate odsetek kredytu, a takze amortyzacje budynku w wysokosci 1,5% jego wartosci (zalozono dwa
remonty kapitalne w okresie 100 lat). Podatek jest ptacony od calego dochodu z najmu, przed odliczeniem jakichkolwiek
kosztoéw. Cene transakcyjna mkw. przecietnego mieszkania ustalono sumujac 50% $redniej ceny transakcyjnej na rynku
pierwotnym i wtérnym. Cene na rynku pierwotnym powiekszono o koszt wykonczenia (w I kw. 2021 r. +950 z/mkw.
w Warszawie, +850 w 6 miastach i + 750 w pozostalych 8 miastach). Do grupy 6 miast zaliczono Gdansk, Gdynie, Krakéw,
L6dz, Poznan i Wroctaw. Do grupy 8 miast zaliczono Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Rzeszéw
i Szczecin. Przyjeto kredyt ztotowy na 25 lat w réwnych ratach, ptatnych 4 razy w roku. Zatozono oblozZenie na poziomie
95%.
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mieszkania na poziomie pozwalajacym na jego rynkowy wynajem wymaga cyklicznych,
znacznych nakladéw inwestycyjnych. Zdarzaja si¢ tez problemy z nieptacacymi najemcami,
ktérych trzeba eksmitowad, co jest kosztowne i czasochtonne. W spadkowej fazie cyklu rynku
spada plynnosc¢ rynku, zatem w takiej sytuacji mozna dtugo czekac zeby sprzeda¢ mieszkanie po
oczekiwanej cenie. Stworzenie znacznego zasobu mieszkant na wynajem wplynie tez

prawdopodobnie na spadek poziomu czynszéw.

Warto podkresli¢, ze przy analizie optacalnosci inwestycji w mieszkania na najem zazwyczaj
operuje sie kategoria zwrotu (yield), ktéra zawiera w sobie amortyzacje, a nie czysty zysk. Trzeba
tez bra¢ pod uwagge, ze analizy te pokazuja zazwyczaj przeplywy z inwestycji wysoko lewarowanej
kredytem. W warunkach niskich stop procentowych powoduje to dodatkowe zyski, jednak po
zmianie fazy cyklu finansowego i wzroscie stop nadzwyczajne zyski moga sie¢ obnizy¢ lub

przeksztalci¢ w straty.

Aby pokazac rzeczywistg zyskownos¢ inwestycji w mieszkania na wynajem operujemy zazwyczaj

trzema kategoriami, czesto niestusznie mieszanymi i zamiennie uzywanymi na rynku, tj.:

1. Stopa kapitalizacji inwestycji, zdefiniowang jako czynsz netto (czyli bez kosztu
utrzymania nieruchomosci) do ceny mieszkania. Zawiera ona podatki oraz wartos¢
amortyzacji i pomimo, ze jest czesto stosowana nie jest de facto miarq zyskownosci
inwestydji lecz raczej przeplywow pienieznych. Jest to jednak najprostszy miernik a jego
dynamika zachowuje si¢ podobnie do stopy zwrotu z inwestycji czyli ROE dla LTV = 0%.

2. Stopa zwrotu z kapitalu wlasnego przy zaangazowaniu kredytu zdefiniowang jako
czynsz netto pomniejszony o podatki i amortyzacje oraz odniesiony tylko do
zaangazowanego, wlasnego kapitalu. Mianownik tego wskaznika zawiera wiec zysk
z inwestycji, jednak odnosimy go tylko do naszego wlasnego kapitatu. Jezeli wspieramy
sie kredytem a wewnetrzna stopa zwrotu z inwestycji jest wieksza niz stopa kredytu czy
innej formy kapitalu obcego, to lewarowanie przynosi nam dodatkowe przeptywy
zwigkszajace rentownos¢ naszego kapitatu, ale jednoczesnie zaciemnia obraz rzeczywistej
efektywnosci inwestycji. W przypadku naszych analiz pokazujemy ROE przy LTV
réwnym 50% i 80%, co uwzglednia bankowa praktyke przy tego typu inwestycjach (50%)

oraz maksymalnie dopuszczalne lewarowanie (80%).

3. Stopa zwrotu z kapitalu wlasnego bez zaangazowania kredytu (LTV = 0%), czyli stopa
zysku z inwestycji. Mianownik tego wskaznika jest taki sam jak dla omowionego powyzej,
jednak wliczniku ujety jest caly zaangazowany w inwestycje kapital. Jest to wiec
rzeczywisty miernik efektywnosci inwestycji, czesto utozsamiany i porownywalny
z procentem. Miernik ten pokazuje ile groszy zysku przynosi nam corocznie kazda
zainwestowana w mieszkanie zlotowka i jest uniwersalnym wskaznikiem stuzacym

w rachunku ekonomicznej efektywnosci inwestycji dla ich wzajemnego poréwnywania.
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Wedtug szacowanych wskaznikéw rentownosci, po ponad roku turbulencji spowodowanych
pandemia, rynek nieruchomosci mieszkaniowych dla nabywcéw pozostaje wciaz alternatywna
forma lokowania kapitatu. Czynnikami sprzyjajacymi inwestowaniu w mieszkania jest m.in.
$rodowisko niskich stop procentowych. Przewaga inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe
wynika z przekonania, ze cena mieszkan w dluzszym okresie bedzie nadal rosta, a inwestycja
w mieszkanie daje dodatkowa mozliwo$¢ czerpania zyskow z najmu. Istotna role odegrata
w drugiej potowie 2020 r. ponowne ztagodzenie wymogow dotyczacych wktadu wtasnego (czesto

do poziomu 10%) oraz nisko oprocentowany kredyt mieszkaniowy (2,9% w I kw. 2021 r.).

Optacalnos¢ inwestowania w mieszkanie w duzym stopniu zalezy od ceny zakupu i zyskownosci
wynajmu, ale tez od koniunktury na rynku najmu i od atrakcyjnosci innych, alternatywnych form
oszczedzania. W I kw. 2021 r. w odniesieniu do kwartatu poprzedniego na wigkszosci lokalnych
rynkow wiascicieli mieszkan na wynajem dotknat kolejny spadek $rednich transakcyjnych stawek
najmu. Obecnie zakup mieszkan jest powszechnie uwazany za korzystng forme pomnazania
oszczednosci z uwagi na staty wzrost cen mieszkan. Przeprowadzone badania ankietowe na rynku
pierwotnym w listopadzie 2020 r. i na rynku wtérnym mieszkan w lutym 2021 r. potwierdzily
utrzymujacy si¢ wysoki udziat popytu inwestycyjnego, w tym nabywanie mieszkan na wynajem.
Analiza danych dostepnych w I'kw. 2021 r. wykazata spadek optacalnosci wynajmu mieszkan.
W opinii respondentéow jednak zakup mieszkann w celach inwestycyjnych nadal stanowit

korzystna lokate kapitatu.

Prezentowane obliczenia nalezy traktowac jako szacunki dotyczace zyskownosci najmu
w badanych miastach, w zadnym wypadku nie nalezy tego traktowac jako $cislej informacji
biznesowej. Dostepnos¢ danych czynszowych z transakcji wynajmu jest ograniczona, dodatkowo

rynek ten jest niechomogeniczny.

Szacowana stopa kapitalizacji (oczekiwany przez nabywce nieruchomosci zwrot z wynajmu,
wyrazony jako procent ceny nabycia nieruchomosci w petni srodkami pienieznymi) obliczona dla
inwestycji w mieszkanie w latach 2013 — 2019 na wszystkich analizowanych rynkach lokalnych
w kraju charakteryzowala sie zréznicowana zmiennoscia z widoczng tendencja wzrostu. W II kw.
2020 r. zanotowano gwaltowny spadek jej poziomu na wszystkich analizowanych rynkach, co byto
efektem zatamania popytu na rynku najmu i znaczacej korekty przychodéw z wynajmu oraz
utrzymania si¢ wzrostu cen sprzedazy mieszkan. Niemal na wszystkich lokalnych rynkach do
konica I kw. 2021 r. widoczne bylo utrzymanie trendu spadkowego oczekiwanej stopy kapitalizacji,
przy czym na czesci rynkdw zaobserwowano wyhamowanie tempa jej spadku juz w drugiej
potowie 2020 r. W I kw. 2021 r. szacowana stopa zwrotu utrzymata trend spadkowy niemal na
wszystkich lokalnych rynkach. Spadek stopy zwrotu poglebit sie drugi kwartal z rzedu gltéwnie
w Krakowie (do 4,8%), Gdansku (do 5,0%), Lublinie (do 5,8%), co bylo efektem wzrostu
rozwarstwienia pomiedzy cena nabycia mieszkan, ktéra utrzymata trend wzrostu a czynszem
transakcyjnym wynajmu mieszkan, ktory odznaczyt sie dalszym spadkiem. W okresie od stycznia

do marca 2021 r. wobec kwartatu poprzedniego wyhamowanie spadku stopy kapitalizacji
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zaobserwowano m.in. we Wroctawiu (6,2% w obu kwartatach) za sprawa niewielkiego wzrostu
czynszu najmu, ktory po wigkszej korekcie jedynie w II kw. 2020 r., w kolejnych kwartatach
ubieglego roku okazat si¢ odporny na zawirowania wywotane pandemia. Zatamanie koniunktury
na rynku najmu miato tez niewielki wplyw na zmiane poziomu stopy zwrotu na rynku t6dzkim
(7,1% w I kw. 2021 r. i w II kw. 2020 r. oraz wobec 7,6% w II kw. 2019 r.). Na tym lokalnym rynku
od 2014 r. do I kw. 2021 r. niemal systematycznie obserwowano poprawe stopy kapitalizacji za
sprawa zblizonej dynamiki zaréwno wzrostu cen zakupu, jak i stawek najmu mieszkan. Niewielka
poprawe stopy kapitalizacji w I kw. 2021 r. w odniesieniu do kwartalu poprzedniego zanotowano
w Kielcach i w Rzeszowie, gdzie przy dalszym wzroscie cen sprzedazy notowano wzrost stawek

Czynszu najmu.

Zwrot z inwestycji w mieszkania, mimo obserwowanej w dalszym ciagu stabej koniunktury na
rynku najmu, w I kw. 2021 r. na wszystkich analizowanych rynkach byt kilkakrotnie wyzszy niz
bezpieczna inwestycja w 10-letnie obligacje skarbowe lub lokata bankowa. Od kilku lat
odnotowuje sie spadek sredniego oprocentowania obligacji skarbowych, w tym obligacji
dtugoterminowych. Srednie rynkowe stopy dziesigcioletnich obligacji skarbowych obnizyty sie do
1,4% w I kw. 2021 r. wobec 2,0% w IV kw. 2019 1., 3,1% w IV kw. 2018 r. i 4,4% w IV kw. 2013 r.).
Wedtug danych NBP $rednie oprocentowanie nowo otwartych depozytow w kwietniu 2021 r.
wyniosto 0,18% i byto nizsze od odnotowanych w grudniu 2020 r. (0,51%) i w grudniu 2019 r.
(1,21%).

Zmienno$¢ wzrostu rentownosci w poszczegolnych latach wynikata ze zréznicowanej dynamiki
wzrostu cen mieszkan i stawek najmu na poszczegélnych rynkach lokalnych. Stosunkowo stabilny
wzrost stopy kapitalizacji utrzymujacy sie od 2013 r. do czasu rozprzestrzenienia si¢ pandemii na
niektdrych rynkach, w tym gtéwnie we Wroctawiu, Krakowie, L.odzi, Gdyni i w Katowicach moze
$wiadczy¢ o duzym potencjale inwestowania w tych lokalizacjach, mimo kroétkoterminowego
zatamania koniunktury na rynku najmu w 2020 r. Wcze$niejsze wyhamowanie tempa wzrostu (juz
od 2018 r.) niz w pozostalych miastach i utrzymanie spadku stopy zwrotu w Warszawie
i w Gdansku, ktore wynikalo z przyspieszenia wzrostu cen sprzedazy mieszkan i utrzymania
dynamiki wzrostu stawek najmu potwierdza atrakcyjnos¢ nabywania lokali, w tym inwestowania

w tych lokalizacjach.

Na wigkszosci analizowanych rynkow w I kw. 2021 r., przy zatozeniu poziomu cen nabycia
i stawek najmu mieszkan odnotowanych w tym okresie, wraz ze spadkiem poziomu stopy
kapitalizacji nieznacznie wydtuzyt sie okres, w ktérym inwestor moze oczekiwac catkowitego
zwrotu z inwestycji w mieszkanie. Stopa kapitalizacji, to jest relacja czynszu netto do ceny netto,
jest klasyczng miarg stosowang do poréwnywania oplacalnosci dwdch réznych inwestycji. Nie
uwzglednia si¢ przy niej wydatkow takich jak odsetki od kredytu czy podatku od czynszu, co
pozwala poréwnywac dowolne inwestycje, niezaleznie od tego czy inwestor si¢ finansuje dlugiem,
czy tylko kapitatem wlasnym, oraz jaka forme opodatkowania zyskéw stosuje. Analiza ta jest

zawsze robiona na podstawie aktualnego czynszu i aktualnej ceny rynkowej. Nie uwzglednia si¢
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przy tym podejsciu ewentualnych wzrostow lub spadkéw czynszéw oraz cen nieruchomosci w
przysziosci. Tak obliczong stope kapitalizacji mozna tez odwroéci¢, co daje szacunkowy okres
zwrotu zainwestowanych pieniedzy. Wedtug szacunkéw najdiuzszy okres zwrotu z inwestycji
w mieszkanie (od 19 do 20 lat) ustalono w Biatymstoku, Bydgoszczy, Gdansku, Krakowie,
Olsztynie i w Warszawie. W nieco krétszym okresie (od 16 do 18 lat) zwrotu z inwestycji mozna
oczekiwa¢ inwestujac w Gdyni, Kielcach, Lublinie, Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie
i we Wroctawiu. W najkrétszym terminie (do 15 lat) inwestycja w calosci powinna sie zwrdcic¢

w Katowicach i w Lodzi.

Po rozprzestrzenieniu si¢ pandemii, obostrzenia w poruszaniu si¢ najmocniej dotknety rynek
najmu w najwigekszych miastach i w osrodkach akademickich. Wedtug respondentéw badania
ankietowego przeprowadzonego w lutym 2021 r., cze$¢ mieszkan po okresie przestoju znalazta
najemcow lub zostala wycofana z rynku, np. w celu przeprowadzenia remontu i zwiekszenia
atrakcyjnosci lokalu. W I kw. 2021 r. w odniesieniu do kwartalu poprzedniego na wiekszosci
lokalnych rynkéw wlascicieli mieszkann na wynajem dotknat kolejny spadek $rednich stawek
najmu, w tym najwiekszy (powyzej 10%) w Poznaniu i Bydgoszczy. Mniejsza korekta, ale nadal
znaczaca (od 5% do 10%) dotyczyla stawek transakcyjnych najmu w Bialymstoku, Gdansku,
Krakowie, Olsztynie i w Szczecinie. W pozostatej, najbardziej licznej grupie miast (Gdynia,
Katowice, Kielce, Lublin, £.6dz, Rzeszow i Wroctaw) stawki najmu w I kw. 2021 r. zmienily sie

o mniej niz 5% lub utrzymaty si¢ na poziomie z poprzedniego okresu.

Wskaznik ROE, ktdry informuje nas o zwrocie z faktycznie zainwestowanych przez inwestora
$rodkach pienieznych, w przypadku mieszkan na wynajem w I kw. 2021 r. byt znacznie nizszy od
obliczonej stopy kapitalizacji w analizowanych miastach. Jednak szacowany zysk inwestora
z tytulu zainwestowanych $rodkéw pozostat znacznie wyzszy i tym samym korzystniejszy od
oprocentowania lokat bankowych i od wolnej od ryzyka stopy zwrotu z obligacji skarbowych.
W sytuacji, kiedy cata inwestycja byta finansowana gotéwka, najwyzsze ROE w analizowanym
okresie odnotowano w Lodzi (4,3%), Katowicach (3,8%), Wroctawiu (3,7%) i Szczecinie (3,6%). Na
pozostatych lokalnych rynkach poziom wskaznika miescil sie w przedziale od 3,5% do 2,4%,

w tym na najwigkszym, warszawskim rynku wynidst 2,8% wobec 3,0% w kw. poprzednim.

Zastosowanie dzwigni finansowej pozwolito na zakup wiekszego mieszkania oraz uzyskanie
wyzszej stopy zwrotu. Im wyzszy byl udziat kredytu bankowego (LTV=50%, LTV=80%)
w finansowaniu zakupu mieszkania w I kw. 2021 r., tym wyzszy notowano wskaznik ROE.
Otrzymane wskazniki ROE pokazaly, ze po spadku oprocentowania nowego kredytu
mieszkaniowego w ztotych ponizej 2,9% finansowanie inwestycji kredytem jest korzystniejsze niz
zakup mieszkania w catosci za gotowke. Nalezy jednak zwrdci¢ uwage, ze wzrost stopy zwrotu
w wyniku dzwigni finansowej jest niewielki i rtOwnoczesnie male zmiany stawek czynszu czy stop
procentowych powoduja przeksztalcenie si¢ dodatkowego zysku w strate. Wraz ze wzrostem
dzwigni finansowej rosnie wiec ryzyko inwestora i w wigkszym stopniu zostaje ono przeniesione

na sektor bankowy. W obliczeniach wskaznika ROE nie uwzgledniono faktu, ze po zakonczeniu
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sptaty kredytu inwestor staje si¢ wlascicielem nieruchomosci, ktéra moze sprzedac. Ostateczna
zyskowno$¢ inwestycji w mieszkanie zalezy nie tylko od przychodow z najmu, ale réwniez od
ceny odsprzedazy nieruchomosci. Inwestorzy na ogot licza na sprzedaz mieszkania po wyzszej
cenie niz cenie kupna, jednak doswiadczenia miedzynarodowe pokazuja ze te optymistyczne
oczekiwania nie zawsze si¢ spetniaja. W warunkach nadpodazy ceny moga gwaltownie spas¢, aw
takich niekorzystnych warunkach wtasciciel moze mie¢ trudnosci ze sprzedaniem mieszkania
nawet po nizszej cenie. Wtedy zostaje z mieszkaniem, ktére nie generuje przychoddéw, za to
generuje koszty, a w sytuacji gdy zaciagnat na nie kredyt to jeszcze bedzie si¢ borykat ze splata
tego kredytu. Nalezy zatem stwierdzi¢, ze inwestycja w mieszkania na wynajem daje raczej mate
zyski, jest zas obarczona bardzo istotnym ryzykiem. To tlumaczy, dlaczego na swiecie
inwestowanie w mieszkania na wynajem jest czesto subsydiowane, zeby w ogole zachecic¢

inwestorow do wejscia w ten rynek.

Tabela 4.3 Szacunkowa stopa kapitalizacji (oczekiwany przez nabywce nieruchomosci zwrot, wyrazony jako
procent ceny nabycia nieruchomosci w pelni srodkami pienieznymi) w wybranych miastach (w %)

Okres Bialystok Bydgoszcz Gdansk Gdynia Katowice Kielce Krakéw Lublin £édz Olsztyn Poznan Rzeszéw Szczecin Warszawa Wroctaw

V2013 6,9% 4,5% 56% 54% 68% 50% 63% 63% 43% 48% 65% 5,6% 5,9% 6,9% 6,1%
112014 6,9% 4,8% 59% 55% 59% 45% 63% 64% 44% 51% 64% 5,5% 6,3% 6,9% 5,7%
V2014 6,9% 6,6% 63% 57% 65% 5% 62% 70% 65% 61% 59% 6,4% 7,0% 6,9% 6,3%
112015 6,9% 7,3% 65% 50% 77% 59% 51% 58% 60% 63% 6,/% 5,9% 7,0% 6,9% 7,3%
IV 2015 7,0% 6,5% 64% 63% 76% 60% 65% 70% 61% 60% 62% 7,1% 6,8% 7,0% 6,3%
12016 7,2% 6,5% 60% 80% 77% 57% 69% 83% 76% 58% 65% 6,8% 6,5% 7,2% 6,5%
IV 2016 7,4% 7,3% 63% 76% 81% 60% 56% 79% 67% 55% 61% 6,4% 7,6% 7,4% 6,6%
112017 7,2% 6,4% 65% 80% 84% 61% 52% 81% 64% 56% 64% 7,1% 6,9% 7,2% 7,3%
IV 2017 7,3% 6,6% 71% 78% 76% 58% 66% 7,7% 63% 55% 57% 6,8% 7,4% 7,3% 7,0%
12018 7,1% 5,9% 66% 75% 79% 57% 59% 76% 70% 56% 58% 7,3% 6,6% 7,1% 7,5%
IV 2018 7,0% 6,9% 61% 68% 76% 62% 68% 65% 69% 57% 63% 6,2% 7,3% 7,0% 7,4%
112019 6,8% 7,3% 63% 68% 77% 61% 74% 67% 76% 60% 72% 6,3% 7,0% 6,8% 7,8%
IV 2019 6,6% 6,6% 63% 71% 74% 66% 71% 66% 84% 51% 74% 6,3% 6,9% 6,6% 7,7%
112020 5,8% 5,9% 58% 61% 65% 57% 58% 68% 71% 54% 6,6% 6,0% 7,4% 5,8% 6,5%
V2020 5,6% 5,6% 55% 59% 68% 58% 54% 59% 73% 56% 7,3% 5,5% 6,7% 5,6% 6,2%
12021 52% 4,8% 50% 54% 65% 61% 48% 58% 71% 50% 58% 6,1% 6,2% 52% 6,2%

Zrédto: NBP
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Wykres 4.123 Stawki transakcyjne wynajmu
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Tabela 4.4 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie w pelni finansowanej gotowka (LTV
0%) w wybranych miastach (w %)

Okres Bialystok Bydgoszcz Gdansk Gdynia Katowice Kielce Krakéw Lublin kédz Olsztyn Poznan Rzeszéw Szczecin Warszawa Wroctaw
ydg i y!

V2013 4,3% 2,1% 31% 29% 41% 26% 37% 37% 20% 24% 39% @ 31% 3,3% 4,3% 3,5%
2014 " 4.3% 2,4% 33% 30% 34% 21% 37% 38% 20% 27% 3,7% 3,0% 3,7% 4,3% 3.2%
V2014 " 43% 3,8% 37% 32% 38% 33% 36% 43% 38% 34% 34% @ 38% 4,3% 4,3% 3,7%
12015 " 4,2% 4,5% 39% 26% 48% 33% 27% 33% 33% 3,7% 41% 3,3% 4,2% 4,2% 4,6%
V2015 7 4,4% 3,8% 38% 37% 48% 33% 39% 42% 34% 34% 36% @ 44% 4,0% 4,4% 3,7%
2016 " 4,5% 3,8% 35% 52% 49%  31% 42% 54% 47% 32% 3,9% 4,0% 3,8% 4,5% 3,9%
V2016 " 47% 4,4% 37% 48% 52% 33% 31% 50% 39% 29% 35% @ 38% 4,7% 4,7% 3,9%
12017 7 45% 3,7% 39% 52% 54% 34% 28% 52% 37% 31% 38% 4,3% 4,2% 4,5% 4,5%
V2017 " 4,6% 3,8% 44% 50% 47% 32% 40% 49% 36% 30% 32% 41% 4,6% 4,6% 4,3%
2018 " 45% 3,3% 40% 47% 50% 31% 33% 48% 42% 30% 33% 4,5% 3,9% 4,5% 4,7%
V2018 7 4,3% 4,2% 36% 41% 48% 35% 41% 38% 42% 31% 37% 3,6% 4,5% 4,3% 4,6%
12019 " 42% 4,5% 37% 42% 49% 34% 47% 40% 48% 34% 45% 3,6% 4,3% 4,2% 5,1%
V2019 7 4,0% 3,9% 38% 44% 46% 38% 45% 39% 54% 26% 47% 3% 4,2% 4,0% 5,0%
12020 " 33% 3,3% 33% 36% 38% 31% 33% 41% 44% 29% 4,0% 3,4% 4,6% 3,3% 3,9%
V2020 " 3,0% 3,1% 30% 34% 41% 32% 30% 33% 45% 31% 46% 30% 4,0% 3,0% 3,7%
12021 " 2.8% 2,4% 26% 30% 38% 34% 24% 32% 43% 25% 33% 3,5% 3,6% 2,8% 37%
Zrédlo: NBP
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Wykres 4.127 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) Wykres 4.128 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE)

z inwestycji w mieszkanie w pelni finansowanej z inwestycji w mieszkanie w pelni finansowanej

gotowka (LTV = 0%) w siedmiu miastach (w %) gotowka (LTV = 0%) w o$miu miastach (w %)
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Tabela 4.5 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu dzwigni
finansowej (LTV =50%) w wybranych miastach (w %)

Okres Bialystok Bydgoszcz Gdansk Gdynia Katowice Kielce Krakéw Lublin tédz Olsztyn Poznan Rzeszéw Szczecin Warszawa Wroctaw

IV 2013 3,8% -0,4% 15% 11% 36% 05% 26% 27% -08% 00% 3,0% 1,4% 2,0% 3,8% 2,3%
12014 " 32% -0,5% 14% 0,7% 15% -10% 21% 23% -12% 00% 22% 0,8% 2,1% 3,2% 1,1%
V2014 " 3,8% 2,9% 26% 16% 28% 18% 24% 38% 28% 21% 2,0% 2,8% 3,8% 3,8% 2,6%
12015 7 4,1% 4,7% 35% 0,9% 52% 23% 10% 22% 23% 30% 38% 2,3% 4,1% 4,1% 4,8%
V2015 7 4,3% 3,1% 32% 29%  51% 22% 33% 40% 23% 23% 27% 4,3% 3,6% 4,3% 3,0%
2016 " 4,5% 3,1% 24%  5,8% 52%  17% 39% 62% 49% 18% 3,2% 3,5% 3,0% 4,5% 3,2%
V2016 " 4,9% 4,4% 30% 52% 58% 21% 18% 55% 33% 14% 2,6% 3,1% 5,0% 4,9% 3,4%
12017 7 4,6% 3,0% 3,3%  6,0% 64% 25% 11% 60% 30% 17% 32% 4,2% 3,9% 4,6% 4,6%
V2017 " 48% 3,3% 44% 56% 50% 19% 35% 54% 28% 15% 20% 3,7% 4,7% 4,8% 4,2%
12018 7 4,6% 2,2% 3,6% 51% 56% 18% 23% 53% 41% 17% 22% 4,7% 3,5% 4,6% 5,1%
V2018 " 4,3% 3,9% 28% 39%  52% 25% 38% 32% 39% 18% 3,0% 2,7% 4,7% 4,3% 4,9%
12019 7 4,1% 4,7% 32% 4,1% 55%  25% 51% 3,7% 52% 25% 4,6% 3,0% 4,3% 4,1% 5,8%
V2019 7 3,6% 3,4% 31% 43% 48% 33% 45% 35% 65% 09% 4,9% 2,9% 4,0% 3,6% 5,5%
12020 7 3,0% 3,0% 29%  3,5% 40%  26% 29% 46% 51% 21% 43% 3,2% 5,6% 3,0% 4,2%
V2020 " 3.2% 3,2% 31% 38% 53% 34% 30% 38% 60% 32% 62% 3,1% 5,1% 3,2% 4,4%
12021 " 33% 2,5% 30% 36% 54% 46% 26% 42% 64% 28% 43% 47% 4,9% 3.3% 50% .

Zrédto: NBP

Wykres 4.129 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) Wykres 4.130 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE)

z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu

dzwigni finansowej (LTV = 50%) w siedmiu dzwigni finansowej (LTV =50%) w osmiu miastach

miastach (w %) (w %)
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Tabela 4.6 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu dzwigni
finansowej (LTV = 80%) w wybranych miastach (w %)

Okres Bialystok Bydgoszcz Gdansk Gdynia Katowice Kielce Krakéw Lublin £édz Olsztyn Poznan Rzeszéw Szczecin Warszawa Wroctaw

V2013 0,9% -9,9% -50% -6,0% 0,1% 1,1%  -23% -21% -108% -88% -13% -53% -4,0% 0,9% -3,1%
12014 7 0,2% -9,3% -45% -61% -42% -105% -2,8% -23% -11,0% -78% -25% -59% -2,6% 0,2% -5,2%
V2014 7 23% 0,2% -06% -33% -01% -26% -11% 24% -01% -18% -22% -0,1% 2,3% 2,3% -0,6%
12015 7 3,8% 5,2% 2,1% -44%  6,6% -09% -40% -1,1% -08% 09% @ 2,9% -0,9% 3,8% 3,8% 5,4%
V2015 7 4,0% 1,0% 12% 0,6% 6,0% -13% 14% 33% -09% -10% 0,0% 3,9% 2,3% 4,0% 0,8%
12016 7 4,4% 0,8% -1,0%  7,7% 6,1% 2,7% 29% 88% 53% -24% 1,1% 2,0% 0,7% 4,4% 1,1%
V2016 © 55% 4,3% 0,8% 6,2% 7,9% -14%  -23% 71% 16% -33% -02% 0,9% 5,7% 5,5% 1,7%
112017 " 4,8% 1,0% 1,7%  8,2% 9,3% -04% -38% 83% 09% -24% 1,3% 3,9% 3,2% 4,8% 4,9%
V2017 © 53% 1,6% 44% 7,3% 5,9% -18% 22% 68% 05% -28% -16% 2,6% 5,2% 5,3% 4,0%
12018 7 4,9% -1,0% 2,6%  6,3% 7,6% -20% -08% 66% 38% -24% -0,9% 5,2% 2,2% 4,9% 6,3%
V2018 7 4,1% 3,3% 05% 3,1% 6,4% -03% 30% 15% 32% -21% 09% 0,3% 5,2% 4,1% 5,6%
112019 " 3,7% 5,4% 15% 3,8% 7,4% -01% 62% 29% 6,7% -01% 51% 1,0% 4,3% 3,7% 8,1%
V2019 7 2,4% 1,8% 11% 42% 5,2% 15% 45% 20% 95% -45% 5,6% 0,6% 3,3% 2,4% 7,1%
12020 7 2,0% 2,0% 18%  3,2% 4,5% 1,1% 1,7% 60% 73% -02% 52% 2,6% 8,5% 2,0% 4,9%
V2020 7 35% 3,5% 34% 52% 8,9% 41% 31% 50% 10,7% 3,7% 11,1% 3,3% 8,4% 3,5% 6,7%
12021 " 49% 2,9% 41% 57% 102% 80% 30% 70% 126% 36% 7,3% 8,3% 8,8% 4,9% 92%

Zrédto: NBP

Wykres 4.131 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE) Wykres 4.132 Zwrot z kapitalu wlasnego (ROE)
z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu z inwestycji w mieszkanie przy zastosowaniu
dzwigni finansowej (LTV = 80%) w siedmiu dzwigni finansowej (LTV = 80%) w o$miu miastach
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5.Procesy konwergencji i r0Znicowania

rynkow lokalnych

Analiza konwergengji i roznicowania lokalnych rynkéw mieszkaniowych prowadzona jest w NBP
w oparciu o dane GUS (4j. zasoby, budownictwo, wynagrodzenia, demografia) oraz dane NBP
uzyskane w ramach , Badania cen nieruchomosci mieszkaniowych, gruntowych i komercyjnych

w wybranych miastach Polski”42.
Sytuacja mieszkaniowa w 16 miastach wojewddzkich

Wedltug szacunku NBP zasob mieszkaniowy 16 miast wojewodzkich w 2020 r. wzrost o ok.
84,7 tys. lokali i na koniec roku osiagnat poziom ponad 3,8 mln mieszkan (w kraju ok. 15 mln).
Dynamika przyrostu liczby mieszkan w zasobie w poszczegdlnych o$rodkach byta zréznicowana
i powigzana z sytuacja na regionalnych rynkach. W grupie szesciu najwiekszych miast pod
wzgledem liczby ludnosci, wzrost zasobu lokali wynidst od 1,6% w Lodzi do 3,2% we Wroclawiu.
W przypadku mniejszych rynkéw, wzrost oscylowat w przedziale od 1,1% w Bydgoszczy do 4,5%

w Rzeszowie.

W 2020 r. nastapita dalsza poprawa sytuacji mieszkaniowej miast wojewodzkich. Wzrost zasobu
na osobe to efekt zwigkszenia produkcji nowych mieszkan, niskiego poziomu ubytkow oraz
utrzymujacej sie w wigkszosci osrodkow spadkowej tendengji oficjalnie notowanej liczby
ludnos$ci®®. Wyzszy poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych okreslany na podstawie
wskaznikdw nasycenia i zaludnienia, nadal notowano w grupie miast najwigkszych pod
wzgledem liczby ludnosci. W Gdansku, Krakowie, Lodzi, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu
liczba mieszkan przypadajaca na 1000 ludnosci przekroczyla 510 jednostek, a liczba osdb
w mieszkaniu uksztattowala si¢ na poziomie ok. 1,8-2. W grupie mniejszych miast wskaznik
nasycenia powyzej 510 odnotowano jedynie w Katowicach, w pozostatych osrodkach wynidst
powyzej 440 lokali na 1000 ludnosci (przy srednim poziomie dla kraju — 393). Natomiast wskaznik

zaludnienia okreslajacy liczbe osob w mieszkaniu w grupie mniejszych miast oscylowat

42 Badanie cen nieruchomosci mieszkaniowych, gruntowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski na 2020 r.
zostato ogloszone rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 11 pazdziernika 2019 r. w sprawie programu badan
statystycznych statystyki publicznej na rok 2020 (Dz. U. poz. 2366 z pdzn. zm.). Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych prowadzone jest przez Prezesa Narodowego Banku Polskiego. Obowigzek
przekazywania danych statystycznych wynika z art. 30 pkt 3 Ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej
oraz przywotanego rozporzadzenia Rady Ministrow. Wyniki badann prowadzonych na podstawie ww. ankiet stuza
organom NBP w realizacji celow statutowych (polityka monetarna oraz stabilnos¢ sektora finansowego) oraz sa podstawa
do analiz sytuaci na rynku nieruchomosci  publikowanych ~na  stronie internetowej  NBP
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek nieruchomosci/ankieta.html .

# Oficjalnie notowana liczba ludnosci - ustalona na podstawie danych GUS dot. liczby ludnosci faktycznie zamieszkatej
wedtug stanu na dzien 31 XII.

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 95


https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacje/rynek_nieruchomosci/ankieta.html

Procesy konwergengji i réznicowania rynkow lokalnych

w przedziale od 1,9 w Katowicach do 2,23 w Bydgoszczy (w kraju na poziomie 2,55). W przypadku
wskaznika przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na osobe, najwyzszy jego
poziom (odpowiednio powyzej 37 mkw., 33 mkw. i 32 mkw.) zarejestrowano we Wroctawiu,

Warszawie i Poznaniu, a najnizszy (odpowiednio 26 mkw. i 26,8 mkw.) w Bydgoszczy i Kielcach.

Sytuacja mieszkaniowa w miastach wojewddzkich pod wzgledem struktury wiekowej zasobu
ijego stanu technicznego w dalszym ciagu byla zréznicowana. W Krakowie, Rzeszowie,
Warszawie, Wroctawiu i Zielonej Gorze ok. 1/3 lokali w zasobie miasta zostalo wybudowanych
i przekazanych do eksploatacji w okresie ostatnich dwunastu lat, a w Gdarisku ponad 28,5%.
Odmienng relacje zarejestrowano w todzi i Katowicach, wyrézniajacych sie starym zasobem.
Na tych rynkach w 2020 r. odpowiednio ok. 46,7% i 44,9% mieszkan w zasobie stanowity najstarsze
lokale, tj. wybudowane i przekazane do uzytkowania do 1970 r., natomiast niewielki udziat miaty
nowe lokale z lat 2008-2020. Starg strukture wiekowa zarejestrowano takze w przypadku
Bydgoszczy, Opola i Szczecina, w ktorych po ok. 38% mieszkan w zasobie zostalo wybudowanych
w okresie od lat przedwojennych do poczatku lat siedemdziesiatych ubiegltego wieku. Poziom
techniczny zasobu, okre$lany na podstawie stopnia wyposazenia mieszkan w instalacje
sukcesywnie si¢ poprawia. W dalszym ciagu wystepuje jednak zréznicowana sytuacja w miastach
wojewoddzkich. Najkorzystniejsze wskazniki wyposazenia w instalacje centralnego ogrzewania,
wodno-kanalizacyjne oraz urzadzenia techniczno-sanitarne odnotowano w Olszynie, a najgorsze

natomiast w fLodzi.

Wykres 5.1. Zas6b mieszkaniowy na 1000 ludnosci Wykres 5.2. Zas6b mieszkaniowy na 1000 ludnosci
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Wykres 5.3. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w zasobie (w mkw.) w 6M

Wykres 5.4. Przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania w zasobie (w mkw.) w 10M
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Uwaga do wykresu 5.3 5.5: dane dla Wroctawia potwierdzone i zweryfikowane przez GUS (znaczny wzrost od 2010 r.
zwigzany z przeliczeniem danych dot. zasobu mieszkaniowego i ludnosci wedtug nowych bilanséw po opracowaniu
wynikéw NSP 2011).

Uwaga do wykresu 5.4: Znaczny wzrost przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania w Zielonej Gérze w 2015 r.
wynikal z wlaczenia do obszaru miasta gminy wiejskiej Zielona Godra, w ktorej dominowalo budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne.
Zrédto: GUS
Wykres 5.5. Przecietna powierzchnia uzytkowa

mieszkania w zasobie na osobe (w mkw.) w 6M
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Wykres 5.8. Przecietna liczba 0os6b w mieszkaniu
w 10M
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Czynniki demograficzne w 16 miastach wojewddzkich

Wybuch pandemii COVID-19 w 2020 r. negatywnie wptynal na sytuacje demograficzng miast
wojewodzkich Polski. Wzrost liczby zgonow (r/r), przy jednoczesnym spadku liczby urodzen,
spowodowat pogorszenie wskaznika przyrostu naturalnego we wszystkich osrodkach. Tylko
w Biatymstoku i Rzeszowie na koniec 2020 r. przyrost naturalny osiagnat wartos¢ dodatnia, przy
czym rok wczesniej notowany byt w dziesieciu miastach (poza stolica Podlasia i Podkarpacia takze
w Gdansku, Krakowie, Lublinie, Olsztynie, Opolu, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu). Lockdown
i wprowadzenie restrykcji zwiazanych z organizowaniem imprez, zmniejszyt skfonnos$¢ Polakow
do zawierania malzenstw. W 2020 r. w 16 miastach wojewddzkich zawarto ponad 31 tys.
malzenstw, przy sredniej dla lat 2016-2019 na poziomie 38,2 tys. Ponadto, odnotowano istotne
zmiany w ruchach migracyjnych ludnosci. W wigkszosci osrodkéw wojewddzkich pogorszeniu
(r/r) ulegt wskaznik salda migracji zaréwno w ujeciu nominalnym, jak réwniez w przeliczeniu na
1000 mieszkanicow. Najbardziej niekorzystne zmiany tego parametru odnotowano w pieciu
miastach (w Gdansku, Krakowie, Rzeszowie, Warszawie i Zielonej Gorze), ktore wyrozniaty sie
sposrod miast wojewddzkich do 2020 r. najwiekszym naptywem ludnosci w przeliczeniu na 1000
mieszkaricow. Na szczegdlng uwage zasluguja rdéwniez stolice woj. lubelskiego
i zachodniopomorskiego, w ktérych w 2020 r. wskaznik salda migracji osiagnal wartos¢ ujemna,

rok wczesniej natomiast byt dodatni.

Niekorzystne tendencje zwigzane ze zmniejszeniem skali migracji oraz z ujemnym przyrostem
naturalnym, w tym istotnym wzrostem zgondéw ludnosci na skutek pandemii COVID-19, wptynety
na spadek (r/r) o ponad 21,2 tys. liczby ludno$ci w miastach wojewddzkich. Tylko w Krakowie,
Rzeszowie i Warszawie zarejestrowano niewielki wzrost liczby mieszkanicow. W przypadku
stolicy Malopolski byt to wzrost na poziomie 0,1% oraz po 0,2% w osrodkach stanowiacych
siedzibe wojewddztwa podkarpackiego i mazowieckiego. W miejscowosciach osciennych miast
wojewddzkich odnotowano wzrost liczby mieszkaricow, co wynikato z postepujacego w dalszym
ciaggu procesu suburbanizacji. Odmienna sytuacja wystgpita tylko w gminach podmiejskich
nalezacych do aglomeracji miast: Katowic, Kielc, Lodzi, Opola i Szczecina, w ktdrych zmniejszyta

sie (r/r) liczba ludnosci.

Poglebily sie réwniez niekorzystne relacje w zakresie struktury wiekowej ludnosci, co potwierdzit
wspdtczynnik obciazenia demograficznego, ktéry po raz kolejny ulegl pogorszeniu.
We wszystkich osrodkach wojewddzkich odnotowano spadek udziatu ludnosci w wieku
produkcyjnym. W dwunastu miastach (z wyjatkiem Gdanska, Krakowa, Warszawy i Wroclawia)
zanotowano szybsza dynamike wzrostu (r/r) udziatu populacji w wieku poprodukcyjnym, niz
w wieku przedprodukcyjnym. Podobnie jak w latach wczeéniejszych, rowniez w 2020 r.
szczegolnie niekorzystne tendencje zarejestrowano w przypadku todzi, w ktérej mieszkancy
w wieku produkcyjnym stanowili zaledwie 55,7% populacji miasta, w wieku przedprodukcyjnym

15,3%, a w wieku poprodukcyjnym 29% (najwiecej sposrod osrodkéw wojewodzkich).
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Wykres 5.9. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci
w 6M
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Wykres 5.10. Przyrost naturalny na 1000 ludnosci
w 10M
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Wykres 5.14. Malzenstwa na 1000 ludnosci w 10M
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Wykres 5.15. Dynamika wskaznikow wieku w 2020 Wykres 5.16. Dynamika wskaznikow wieku

w 6M (2002 =100). w 2020 w 10M (2002 = 100)
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Czynniki ekonomiczne w 16 miastach wojewddzkich

W przeciwienstwie do wczesniejszych lat, w ktorych czynniki ekonomicznie korzystnie
oddziatywaly na rozwdj regionalnych rynkéw mieszkaniowych, w 2020 r. w wyniku
rozprzestrzeniania si¢ pandemii COVID-19, wprowadzonych restrykcji epidemicznych,
wylaczenia z dziatalnosci gospodarczej poszczegdlnych branz, pogorszeniu ulegly podstawowe
wskazniki monitorujace sytuacje gospodarcza w kraju. PKB na koniec roku osiagnat poziom -2,8%,
wobec 4% w 2019 r. i 51% w 2018 r. Uruchomione programy pomocowe dla gospodarstw
domowych i przedsiebiorstw ograniczyly wstrzas gospodarczy spowodowany pandemia
i poprawily sytuacje na rynku pracy poprzez utrzymanie miejsc pracy i ograniczenie skali
zwolnien. W efekcie stopa bezrobocia w kraju na koniec roku uksztattowata si¢ na poziomie 6,2%,
wobec 5,2% w 2019 r. W osrodkach wojewddzkich wzrosty stopy bezrobocia byty zréznicowane
i wyniosty od 0,5 p.p. w Warszawie do 1,6 p.p. w Zielonej Gorze. W duzych, pod wzgledem liczby
ludnosci miastach, stopa bezrobocia na koniec 2020 r. osiagneta wartos¢ od 1,8% w stolicy Polski
do 3,5% w Gdansku. Niezaleznie od pandemii w dalszym ciagu gorsza sytuacje na rynku pracy
odnotowano w przypadku todzi, w ktérej pomimo bliskosci Warszawy stopa bezrobocia bylta
najwyzsza wéréd duzych miast i wyniosta na koniec 2020 r. 5,9%. W mniejszych osrodkach
wojewddzkich stopa bezrobocia w tym okresie osiagnela poziom od 1,7% w Katowicach do 6,9%
w Biatymstoku. W przypadku siedziby Podlasia po raz kolejny byto to jedyne miasto, sposrod
osrodkow wojewddzkich, posiadajace wyzsza stope bezrobocia rejestrowanego niz $rednia dla
catego kraju.

W 2020 r. zostal odwrdcony, utrzymujacy sie od kilku ostatnich lat na wigekszosci regionalnych
rynkach, trend sukcesywnego zmniejszania si¢ w strukturze bezrobotnych udzialu oséb mtodych
do 34 r. zycia, ktérych najdotkliwiej dotknely skutki pandemii. Najwieksza dynamike przyrostu

(r/r) wérod bezrobotnych mtodych oséb (do 34 r. z.) zarejestrowano w Krakowie (o 3,2 p.p.), Lodzi
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(2,7 p.p.), Wroctawiu (2,6 p.p.), Katowicach (2,5 p.p.) i Gdansku (2,1 p.p.). W pozostatych
osrodkach wzrost nie przekroczyt 1,9 p.p. Tylko na dwdéch regionalnych rynkach tj. w stolicy
wojewodztwa Swietokrzyskiego oraz Warmii i Mazur odnotowano (r/r) nieznaczny spadek
udziatu wsrdd bezrobotnych ludzi w wieku do 34 lat. Na koniec 2020 r. osoby mtode stanowity w
gronie bezrobotnych od 26,8% w Warszawie do 37,8% w Rzeszowie, przy $redniej krajowej na
poziomie 39,6%.

Pomimo trudniejszej sytuacji na rynku pracy spowodowanej wybuchem pandemii odnotowano
wzrost (r/r) wynagrodzen w sektorze przedsiebiorstw. Dynamika ich wzrostu w miastach
wojewddzkich byla jednak niZzsza niz wzrost cen mieszkan na tych rynkach, co wptyneto na
pogorszenie (r/r) wskaznikow dostepnosci lokali mieszkalnych informujacych o liczbie mkw. jaka
mozna kupi¢ za przecigtne miesieczne wynagrodzenie. Nadal pod wzgledem dostepnosci
mieszkan spo$rod miast wojewodzkich wyrdzniaty sie Katowice i Zielona Géra. W przypadku
stolicy Slaska zarejestrowano najwyzszy (po Warszawie i Gdarisku) poziom przecietnego
wynagrodzenia przy relatywnie nizszych cenach lokali mieszkalnych notowanych w miescie.
W Zielonej Gorze natomiast ceny sprzedawanych mieszkan byly najnizsze ws$réd miast
wojewoddzkich. Najmniej korzystng dostepnos¢ lokali w dalszym ciggu notowano w Warszawie,
w ktorej w 2020 r. za przecigtne wynagrodzenie mozna bylo kupi¢ na rynku pierwotnym
ok. 0,68 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu, a na rynku wtérnym 0,65 mkw. (rok wczesniej

odpowiednio: 0,71 mkw. i 0,69 mkw.).

W 2020 r., w poréownaniu do 2019 r., w wigkszosci osrodkéw wojewddzkich nieznacznie
polepszyly sie wskazniki kredytowej dostepnosci mieszkania na rynku pierwotnym i wtérnym,
wskazujace wielkos¢ lokalu jaka mozna kupi¢ z wykorzystaniem kredytu bankowego. Gtéwna
przyczyna byta wysoka dynamika wzrostu cen sprzedawanych mieszkan oraz wynagrodzen, przy
nizszym poziomie oprocentowania zlotowych kredytéw mieszkaniowych dla gospodarstw
domowych. Poprawie ulegly (r/r) wskazniki dostepnosci kredytu w wigkszosci miast
wojewddzkich, dzieki czemu pomimo niepewnej sytuacji spowodowanej pandemia, utrzymato sie
duze zainteresowanie kredytami hipotecznymi. Wprawdzie w 2020 r. w 16 osrodkach
wojewddzkich zawarto ponad 69,3 tys. nowych umoéw kredytowych na zakup mieszkania,
tj. 0 6,5% mniej w poréwnaniu do 2019 r. i 1,8% mniej niz w 2018 r., to ich liczba byta jednak wyzsza

od $redniej z lat 2011-2017 na poziomie 55,3 tys.
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Wykres 5.17. Stopa bezrobocia w 6M (w %)

Zrédto: GUS
Wykres 5.19. Udzial bezrobotnych w wieku do 34 lat
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Wykres 5.18. Stopa bezrobocia w 10M (w %)
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Wykres 5.24. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie (w mkw.) w 10M - RP

Wykres 5.23. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
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Wykres 5.26. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie (w mkw.) w 10M - RW
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Wykres 5.25. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie (w mkw.) w 6M - RW
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Wykres 5.27. Dostepnos¢ kredytu (liczba
wynagrodzen) w 6M
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Wykres 5.28. Dostepnosc kredytu (liczba
wynagrodzen) w 10M
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Wykres 5.29. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania Wykres 5.30. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania
(w mkw.) w 6M - RP (w mkw.) w 10M - RP
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Wykres 5.33. Luka/nadwyzka limitu RNS/MDM/MS  Wykres 5.34. Luka/nadwyzka limitu RNS/MDM/MS
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Uwaga: wykres 5.33 i 5.34 przedstawia procentowe niedopasowanie wysokosci limitdéw 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 poszczegoélnych 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) Swiadczy o wyzszym poziomie limitdéw cen, ktdére zostaly wyznaczone
w programie dla poszczegélnych miast wojewodzkich, w poréwnaniu do cen mieszkan sprzedawanych w tych
osrodkach. Wynik ujemny wskazuje na zbyt niski poziom limitéw przyjetych w programie RNS, MDM i MS
w stosunku do poziomoéw cen sprzedawanych mieszkan.
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Budownictwo mieszkaniowe w 16 miastach wojewddzkich

Rok 2020 branza deweloperska moze oceni¢ pozytywnie. Pomimo rosnacej niepewnosci rozwoju
sytuacji gospodarczej i wprowadzonych restrykcji w zwiazku z pojawieniem si¢ w kraju pandemii,
firmom deweloperskim udato sie uzyska¢ dobre wyniki sprzedazy, cho¢ mniejsze niz przed
rokiem. Po zalamaniu sprzedazy w II kw. 2020 r., w kolejnych okresach odnotowano poprawe
nastrojow konsumenckich i odbudowanie popytu zaréwno konsumpcyjnego, jak rowniez
inwestycyjnego na mieszkania, ktérego zakup zapewnial wyzszy poziom zwrotu

zainwestowanego kapitatu niz np. lokaty bankowe.

Podmioty reprezentujace podaz skoncentrowaly sie na realizacji zgodnie z przyjetym
harmonogramem wczesniej rozpoczetych inwestycji, dzieki czemu po raz kolejny odnotowano
rekordowe efekty budownictwa mieszkaniowego. W kraju w 2020 r. inwestorzy przekazali do
eksploatacji ponad 220,8 tys. mieszkan, z tego w miastach wojewddzkich ponad 84,7 tys. lokali
mieszkalnych (najwiecej na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat). Decydujacy wpltyw na rekordowe
wyniki budownictwa mieszkaniowego w miastach wojewodzkich poza duzymi osrodkami,
w ktoérych oddano w 2020 r. ok. 62 tys. lokali (wobec 62,5 tys. mieszkant w 2019 r.), mialy mniejsze
miasta z liczbg przekazanych do eksploatacji mieszkan na poziomie ponad 22,7 tys. (najwiecej
w okresie ostatnich 18 lat). Aktywnos¢ inwestoréw pod wzgledem zakonczonych budéw byta
rekordowa w Bialymstoku, Bydgoszczy, Katowicach, Kielcach, Lublinie, Lodzi, Rzeszowie
i Warszawie. Wysoki wzrost liczby oddanych lokali (r/r) obserwowany byt réwniez w Olsztynie
i Zielonej Gorze (odpowiednio o 18% i 35%). W przypadku Gdanska, Krakowa, Opola, Poznania,
Szczecina i Wroclawia zarejestrowano spadek (r/r) liczby lokali oddanych do uzytkowania, przy
czym najmniejszy (o 2,3%) w stolicy Wielkopolski, najwiekszy (o 22,1%) w siedzibie wojewodztwa
malopolskiego. Nalezy przy tym podkresli¢ wysoka baze odniesienia — rok 2019, w ktérym
rezultaty budownictwa mieszkaniowego w tych miastach byly rekordowe. Podobnie jak
we wczesniejszych latach, najwiecej lokali do zamieszkania udostepnili inwestorzy budujacy
z przeznaczeniem na sprzedaz i wynajem. Udzial tych mieszkan, w przypadku wigkszych
rynkow, wynidst od 90,8% w Krakowie i Poznaniu do 97,7% we Wroctawiu. W mniejszych
osrodkach stanowit od 82,1% w Rzeszowie do 97,7% w Olsztynie, przy sredniej krajowej na

poziomie 64,6%.

Poprawa efektdow budownictwa mieszkaniowego zwlaszcza w grupie mniejszych osrodkow
wojewddzkich, przy odnotowanym jednoczesnie (r/r) spadku liczby mieszkancow nie
zniwelowata znaczacych réznic w wartosciach wskaznika oddanych mieszkan na 1000 ludnosci.
W 2020 r. najwyzszy przyrost nowego zasobu w odniesieniu do liczby mieszkaricow
zarejestrowano w Rzeszowie (19,5), w Wroctawiu (17,1), w Gdansku (13,9), w Warszawie (13,1)
i w Krakowie (13,0). W pozostalych osrodkach wojewoddzkich wskaznik wynidst od ok. 4,8

w Bydgoszczy do 11,8 w Katowicach (w kraju stanowit srednio 5,8 mieszkania na 1000 ludnosci).
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Analogicznie, jak we wczesniejszych latach, firmy deweloperskie dzialajace na lokalnych rynkach
nadal wnikliwie obserwowaly preferencje nabywcow lokali w celu dostosowania swojej oferty pod
wzgledem struktury wielkosci mieszkan, liczby pokoi oraz poziomoéw cen. W dalszym ciagu
mniejsze pod wzgledem metrazu mieszkania, byly budowane na najwiekszych rynkach
wojewodzkich. W 2020 r. w tych o$rodkach przecietna powierzchnia mieszkania udostepnionego
do zamieszania wyniosta od 57,4 mkw. w Gdansku do 62,8 mkw. w Poznaniu. Na mniejszych
rynkach uksztaltowala si¢ na poziomie od 55,8 mkw. w Katowicach do 82,7 mkw. w Opolu.
W przypadku stolicy wojewddztwa slaskiego odnotowano (r/r) najwiekszy, sposréd miast
wojewodzkich, spadek (o 10,3 mkw.) przecigtnej powierzchni uzytkowej lokalu przekazanego do
eksploatacji. Na innych rynkach spadek wyniost od 0,4 mkw. w Warszawie do 8,9 mkw. w Zielonej
Gorze. Jedynie w szesciu osrodkach: w Krakowie, Opolu, Poznaniu, Rzeszowie, Szczecinie
i Wroctawiu zarejestrowano wzrost (r/r) Sredniej powierzchni mieszkania oddanego do

uzytkowania.

Perspektywy budownictwa mieszkaniowego byly mniej optymistyczne w poréwnaniu do
ostatnich trzech lat. Duza liczba mieszkan w budowie w 2020 r. na wiekszosci wojewddzkich
rynkach, jako efekt rekordowej liczebnosci lokali, ktorych proces produkgji zostal uruchomiony
w latach 2018-2019, przy niepewnej sytuacji zwigzanej z pandemia i wzrostu ryzyka ostabienia
popytu, wplynal na zmniejszenie aktywnosci firm deweloperskich w rozpoczynaniu nowych
inwestycji mieszkaniowych i pozyskiwaniu nowych kontraktow. W 2020 r. w miastach
wojewoddzkich rozpoczeto budowe ponad 68,2 tys. mieszkan (wobec ok. 84,3 tys. w 2019 r.
iok. 83,8 tys. w 2018 r.). Lokale te stanowity 30,5% ogdtu mieszkan w kraju, ktérych budowe
rozpoczeto. Rok wezesniej byto to 35,5%, a dwa lata wstecz 37,8%. Wplyw na ujemng dynamike
mialy przede wszystkim duze osrodki wojewddzkie, w ktérych rozpoczeto budowe 47,2 tys.
mieszkan (wobec 62,8 tys. w 2019 r. i 60,7 tys. w 2018 r.). Sposrdd nich najwigkszy spadek (r/r)
liczby mieszkan, ktorych proces produkgji zostat uruchomiony zarejestrowano w Lodzi (o 39,8%),
Wroctawiu (o0 37,2%), Warszawie (o 31,5%) i Krakowie (0 12%), a najmniejszy w Gdansku (o 1,6%)
i Poznaniu (o 1,7%). W przypadku mniejszych osrodkéw wojewodzkich aktywnos¢ inwestorow
w rozpoczeciu nowych inwestycji mieszkaniowych byta zréznicowana i uzalezniona od sytuacji
na regionalnych rynkach. W 2020 r. w dziesieciu mniejszych osrodkach wojewddzkich rozpoczeto
budowe 21 tys. mieszkan, rok wczesniej 21,5 tys., a dwa lata wstecz 23,1 tys. Spadek (1/r) liczby
mieszkan, ktorych proces produkgcji zostat uruchomiony odnotowano w Katowicach, Kielcach,
Olsztynie, Opolu i Zielonej Gorze, przy czym najwyzszy (o 48,8%) w stolicy wojewddztwa
lubuskiego, a najnizszy (o 15%) w Opolu. Na pozostatych pieciu rynkach, tj. w Biatymstoku,
Bydgoszczy, Lublinie, Rzeszowie i Szczecinie, inwestorzy rozpoczeli budowe wigkszej liczby
mieszkan niz w 2019 r. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na dwa miasta, tj. siedzibe wojewodztwa
lubelskiego i kujawsko-pomorskiego, w ktérych rozpoczeto budowe w 2020 r. odpowiednio

3,5 tys. i 2,6 tys. mieszkan (najwiecej na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat).

W 2020 r. niemal 90% nowych inwestycji w miastach wojewddzkich zostalo uruchomionych przez

inwestorow budujacych na sprzedaz i wynajem. Udzial mieszkan tych inwestoréw w dalszym
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ciggu byl najwyzszy w grupie wiekszych miast i wyniost od 85% w Poznaniu do 96% w Wroctawiu.
W przypadku mniejszych rynkow, w 2020 r. uksztaltowat sie¢ na poziomie od 80% w siedzibie

wojewddztwa kujawsko-pomorskiego do 95% w stolicy Podlasia, Slaska oraz Warmii i Mazur.

Plany w zakresie realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych na kolejne lata, okreslone na
podstawie pozyskanych kontraktéw na budowe, rowniez byty mniej optymistyczne w grupie
wiekszych miast, a w przypadku mniejszych rynkow wojewddzkich wygladaly obiecujaco.
W 2020 r. w sze$ciu najwigkszych miastach inwestorzy otrzymali pozwolenia na wybudowanie
ponad 56,8 tys. lokali, najmniej od 2016 r. Na ujemna dynamike wptynely trzy osrodki: Warszawa
ze spadkiem (r/r) liczebnosci mieszkan z pozwoleniami (o 33,5%), L6dz (o 20,5%) i Wroctaw
(0 14%), przy niewielkim (r/r) wzroscie w Krakowie i Poznaniu (wzrost odpowiednio 0 1,9% i 1%).
Na szczegdlna uwage zastuguje Gdansk, z uwagi na rekordowa, jak na to miasto liczbg mieszkan
ok. 10 tys., na realizacje ktorych wydano pozwolenia (najwiecej w okresie ostatnich kilkunastu lat).
W przypadku mniejszych osrodkéw wojewddzkich inwestorom w 2020 r. udalo si¢ pozyskac
pozwolenia na budowe 25,4 tys. mieszkan, tj. o 2,8% wiecej niz w 2019 r. i zaledwie o 214 lokali
mniej niz w rekordowym 2018 r. Podobnie jak w przypadku stolicy Pomorza, rowniez w siedzibie
wojewoddztwa podlaskiego, kujawsko-pomorskiego oraz podkarpackiego inwestorzy otrzymali
pozwolenia na wybudowanie rekordowej liczby mieszkan odpowiednio ok. 3,7 tys., ok. 3,6 tys.
iok. 44 tys. Wysoka dynamike wzrostu (r/r) odnotowano takze w Katowicach i Kielcach,
a w pozostatych pieciu mniejszych osrodkach zanotowano spadek liczby mieszkan z wydanymi
pozwoleniami. W przypadku nowych kontraktéw nalezy zwréci¢ uwage na kilka aspektow.
Jednym z wazniejszych jest zmiana regulacji prawnych od 1 stycznia 2021 r. w zakresie
wprowadzenia bardziej rygorystycznych norm dotyczacych izolacyjnosci cieplnej budynkow,
ktore podniosg koszt ich budowy i co mogto wptynac na wigksza aktywnosc firm deweloperskich
w niektorych osrodkach wojewodzkich w pozyskaniu pozwolen na realizacje kolejnych inwestycji
mieszkaniowych przed wejsciem nowych przepiséw. Jednoczesnie w 2020 r., w poréwnaniu do lat
wczedniejszych, pojawily sie wieksze trudnosci w uzyskaniu decyzji administracyjnych,
w nastepstwie lockdownu, wprowadzenia pracy zdalnej lub w systemie hybrydowym. Ponadto,
nadal sytuacja lokalnych rynkéw pozostata zréznicowana zaréwno pod wzgledem dostepnosci
terendw pod zabudowe mieszkaniowa jak rowniez stopnia pokrycia powierzchni miast
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ktéry ulatwia proces pozyskania
pozwolen na realizacje inwestycji. Sposrod regionalnych rynkéw wojewodzkich, najwyzszy
poziom pokrycia powierzchni miasta waznymi mpzp zarejestrowano w Krakowie (ok. 70%),
Gdansku (ponad 65%), a najnizszy w Kielcach i Zielonej Gérze (po ok. 18%) oraz Rzeszowie
(ok. 16%).
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Wykres 5.37. Mieszkania oddane do uzytkowania Wykres 5.38. Mieszkania oddane do uzytkowania
na 1000 ludnosci w 6M na 1000 ludnosci w 10M
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Wykres 5.43. Perspektywy budownictwa mieszkaniowego w 6M
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Analiza danych zgromadzonych w bazie BaRN

W 2020 r. zarejestrowano w bazie BaRN 433 tys. ofert oraz transakcji mieszkan, z czego ponad
283,5tys. rekordow dotyczyto rynku pierwotnego. Stanowily one ok. 65,5% wszystkich
zarejestrowanych w bazie danych, a ich udziat w stosunku do roku poprzedniego spadt o 2,4 p.p.
W poréwnaniu do 2019 r., w 2020 r. wprowadzono do bazy BaRN o 1,8% mniej ofert i transakgji
sprzedazy mieszkan, a w stosunku do rekordowego pod tym wzgledem roku 2017 (o 3,9%) mnie;j.
Liczba ofert najmu i sprzedazy na obu rynkach (r/r) wzrosta o 1,3%, natomiast liczba transakcji
najmu isprzedazy spadta o 9,3%. W przypadku samych transakcji najmu zarejestrowano ich
w bazie BaRN w 2020 r. ponad 7,8 tys., tj. 0 4,5% mniej, niz w 2019 r. Lacznie rynek najmu
obejmowat ponad 41,1 tys. rekordéw. Ich liczba zwiekszyla sie¢ w stosunku do 2019 r. o 35,3%.
W skali kraju, podobnie jak w latach poprzednich, liczba zanotowanych transakcji sprzedazy
mieszkan na rynku wtérnym bylta najwyzsza w IV kw., natomiast na rynku pierwotnym w I kw.
iw IV kw. (odpowiednio 30,1% i 26,6% wszystkich zawartych uméw w 2020 r.). W zwiazku
z obostrzeniami zwigzanymi z COVID-19 w II kwartale 2020 r. zanotowano liczbe transakgji
znacznie ponizej wieloletniej $redniej dla tego kwartatu, tj. 19,1% wszystkich transakcji na rynku
pierwotnym w 2020r. Pod wzgledem liczby rekordéw ogoétem wprowadzonych do bazy
niezmiennie dominowata Warszawa z 25,8% udzialem danych w bazie (niewielki spadek
wzgledem roku poprzedniego). Na kolejnych miejscach znalazty si¢ Wroctaw (12,3%) oraz Poznan
(z udziatem 11,2%). Nadal nieco wigksza (ale spadajaca) koncentracje obserwacji z rynku
pierwotnego odnotowano na najwigkszych rynkach mieszkaniowych. Umowy kupna nowych
mieszkan oraz oferty rynkowe deweloperéw w trzech najwigkszych osrodkach wojewddzkich
stanowity w 2020 r. ok. 47,5% wszystkich zarejestrowanych danych w bazie BaRN, to jest
w Warszawie 24,6%, (spadek o 1,6 p.p.), Krakowie 11,6% i Wroctawiu 11,3%. Srednio w notowaniu
w 2020 r. brato udziat ok. 606 deweloperéw (wzrost o niecaty 1% w stosunku do 2019 r.) oraz 856
posrednikéw (wzrost o ok. 1,1% w analogicznych okresach).

Wykres 5.47. Liczba rekordéw w kwartatach w bazie BaRN
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Rynek mieszkan wg bazy BaRN

W 2020 r., w poréwnaniu do 2019 r. w miastach wojewddzkich odnotowano wzrost cen mieszkan,
co byto efektem mniejszej podazy lokali na rynku oraz wzrostu kosztéw ich produkcji. Dynamika
zmian $rednich cen ofertowych i transakcyjnych byta zréznicowana zaréwno na rynku
pierwotnym, jak rowniez wtérnym w poszczegolnych osrodkach wojewddzkich na przestrzeni
roku. Na wahania poziomu s$rednich cen nowych lokali pomiedzy kwartatami istotnie
oddziatywaly nowe inwestycje wprowadzane do sprzedazy, zazwyczaj wyzej wycenione,
w porownaniu do projektow juz realizowanych w podobnej lokalizacji, standardu wznoszonych
budynkoéw oraz polityki sprzedazowej firm dostosowujacej poziom cen do wielkosci popytu na
mieszkania w poszczegolnych inwestycjach. W wigkszosci miast wojewddzkich na rynku
pierwotnym na koniec 2020 r., w pordwnaniu do analogicznego okresu 2019 r., zarejestrowano
wzrost éredniej ceny ofertowej, przy czym najwyzszy w Szczecinie (o 22,9%), Lublinie (o 16,7%)
i Kielcach (0 13,9%), a najnizszy zaobserwowany wzrost w Olsztynie (0 1,1%). W tym okresie tylko
w Gdarnsku i Opolu odnotowano spadek (odpowiednio o 1,2% i 0 4,4%) $redniej ceny ofertowe;j.
W przypadku mediany ofert na rynku pierwotnym, bardziej odpornej na wartosci odstajace
(skrajne) niz $rednia, na koniec 2020 r. jej wzrost potwierdzono w czternastu miastach
wojewddzkich (z wyjatkiem Gdanska i Opola — spadek odpowiednio o 1,1% oraz 3,3%), na
poziomie od 4,2% w Olsztynie do 18,3% w Katowicach.

Dodatnia dynamika wzrostu $rednich cen sprzedawanych nowych mieszkan na koniec 2020 r.
wzgledem konca 2019r. utrzymata sie¢ we wszystkich miastach wojewoddzkich. Najwyzsze
przyrosty $redniej ceny transakcyjnej (IV kw. 2020 vs. IV kw. 2019) zaobserwowano w Lublinie (o
14,6%), Zielonej Gorze (o 14,1%) i Kielcach (o0 11,8%), a najnizsze w Biatymstoku (o0 2,3%) i Poznaniu
(0 3,2%). Nieco inne wyniki obserwujemy analizujgc zmiany poziomu mediany ceny transakcyjnej
na rynku pierwotnym. Jej najwyzszy wzrost w analogicznym okresie zarejestrowano w Lublinie
(o 18,5%), Opolu (o 16,0%) i Kielcach (o 15,8%), a najnizszy w stolicy Podlasia i Wielkopolski
(odpowiednio o 2,7% oraz o 3,4%). Najwieksza réznice pomiedzy wzrostem mediany ceny
transakcyjnej a wzrostem sredniej ceny sprzedazy nowych mieszkant odnotowano w Opolu

(wzrost mediany ceny o 16,0% vs. wzrost sredniej ceny 0 9,6%).

Na rynku wtérnym (podobnie jak na rynku pierwotnym) nastapit wzrost cen mieszkan. Na koniec
2020 r. najwyzsze wzrosty mediany ceny ofertowej wzgledem analogicznego okresu roku
poprzedniego obserwowane byly w Bydgoszczy i Lublinie (po 14,7%) oraz Wroctawiu (o 12,3%).
Najnizszy wzrost mediany ofert obserwowany byl w Poznaniu (o 3,5%), Opolu (o 3,6%) oraz
Biatymstoku (0 4,6%). W przypadku mediany cen transakcyjnych na koniec 2020 r. wzgledem
konica 2019 r. w miastach wojewddzkich zanotowano jej éredni wzrost na poziomie 10,4%.
Najwigksze wzrosty zanotowano w: Lodzi (o 17,2%), Rzeszowie (16,6%) i Bydgoszczy (11,5%),

a najnizsze w Zielonej Gorze (o 6,1%), Poznaniu (o 7,4%) oraz Olsztynie (o 8,3%).
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Analizujac Srednioroczne, czyli wygtadzone, ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtérnym
otrzymujemy nieco inne grupy miast pod wzgledem skali zmian cen. Na rynku pierwotnym
w 2020 r. wzgledem roku poprzedniego najwieksze wzrosty sredniorocznej ceny zaobserwowano
w Opolu (0 12,7%), Zielonej Gorze (o 12,4%) oraz Krakowie (o 10,5%), a najnizsze w Bialymstoku
(0 4,4%), Poznaniu (o 4,6%) i Lublinie (o 5,5%). Na rynku wtérnym $rednioroczne wzrosty ceny
transakcyjnej w 2020 r. wzgledem roku 2019 zanotowano rdéwniez na wszystkich lokalnych
rynkach. Najnizsza skala wzrostéw cen obserwowana byla w Opolu (o 9,0%), Zielonej Gorze
(09,1%) oraz Poznaniu (o 9,5%) do najwyzszych notowanych w Krakowie (o 13,9%), Lublinie
(0 14,5%) oraz Rzeszowie (o 15,3%). Srednioroczny wzrost ceny transakcyjnej na rynku wtérnym

wyniost w miastach wojewddzkich 11,9%.

Najwyzsze nominalne ceny zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym notowane byly na
najwiekszych rynkach. W Warszawie na rynku pierwotnym na koniec 2020 r. mediana ceny
transakcyjnej mieszkania uksztaltowata sie na poziomie 9690 zt/mkw., w Gdansku - 9103 z#/mkw.,
Krakowie 8699 zl/mkw., Wroctawiu 7913 zl/mkw. i Poznaniu 7500 zl/mkw.

Na rynku wtédrnym najwyzsza mediane ceny transakcyjnej na koniec 2020 r. obserwowano
w Warszawie — 10354 zl/mkw., Gdansku — 8604 zl/mkw., Krakowie — 7994 zl/mkw. oraz Wroclawiu
- 7853 zl/mkw.

Dla 6 najwigekszych i najbardziej ptynnych rynkéw zanotowano wzrost sredniego okresu
sprzedazy mieszkan uzywanych w 2020 r. wzgledem roku poprzedniego i uksztaltowanie sie tego
wskaznika na poziomie 123 dni (wzrost o 7 dni). Dla wszystkich, 16 rynkéw w Polsce srednia

ta wyniosta 114 dni i byta nizsza niz w 2019 r. 0 2 dni.

Rynek pierwotny mieszkan wg bazy BaRN
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Wykres 5.50. Mediana ceny ofert sprzedazy Wykres 5.51. Mediana ceny transakcji sprzedazy
(zt/mkw.) w 10M - RP (zt/mkw.) w 10M - RP
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Uwaga do wykresu 5.52 i 5.53 procentowe niedopasowanie podazy (oferty deweloperskie mieszkan) i szacunkowego
popytu (transakcje mieszkaniami) wzgledem wielkosci mieszkania, wg danych z bazy BaRN; niedopasowanie liczone
jest jako relacja udziatu mieszkan o powierzchni uzytkowej do 50 mkw. bedacych w ofercie do udziatu transakgji
mieszkaniami o powierzchni do 50 mkw. ($rednia z czterech ostatnich kwartaléw). Wynik dodatni (powyzej czarnej
kreski) S$wiadczy o nadmiarze mieszkan o danej wielkosci, ujemny natomiast o niedoborze. Analogiczne uwagi do
wykreséw 5.54 do 5.55 oraz 5.60 do 5.63.
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Rynek wtérny mieszkan wg bazy BaRN
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Wykres 5.62. Miernik dopasowania mieszkan
o pow. > 50 mkw. w 6M - RW

Wykres 5.63. Miernik dopasowania mieszkan
o pow. > 50 mkw. w 10M - RW
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Rynek najmu mieszkan wedlug bazy BaRN

Srednie stawki ofertowe najmu na koniec 2020 r. na wigkszoéci rynkéw wojewddzkich spadty
wzgledem konca roku poprzedniego, przecigtnie na poziomie 3,3%. Najwigksze spadki stawki
ofertowej odnotowano w grupie wigkszych osrodkéw wojewddzkich, tj. w Krakowie (o 15,2%),
Gdansku (o 10%), Lodzi (o 9,5%), Warszawie (o 7,7%), Wroctawiu (o 3%) i Poznaniu (o 2,8%).
W przypadku mniejszych miast wojewddzkich spadek stawek ofertowych najmu w tym okresie
zarejestrowano w Bydgoszczy, Olsztynie, Rzeszowie, Szczecinie i Zielonej Gorze, na pozostatych

pieciu rynkach wystapit niewielki wzrost stawek.

W3roéd duzych miast jedynie w Poznaniu (wzrost o 0,8%) zostala zachowana dodatnia dynamika
zmiany $redniej ceny transakcyjnej w IV kw. 2020 r. wzgledem analogicznego okresu roku
poprzedniego. Spadki cen w analogicznym okresie zanotowano we Wroctawiu (o 12,6%),
Warszawie (0 10,9%) oraz Gdansku (o0 7,2%).
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Najwyzsze nominalne ofertowe stawki najmu na koniec 2020 r. notowane byly w Warszawie
(55,8 zt/mkw.), Gdansku (46,1 zl/mkw.) oraz Wroctawiu (46,0 zl/mkw.), natomiast transakcyjne

w Warszawie (48,9 zt/mkw.), Poznaniu (45,6 zt/mkw.) oraz Wroctawiu (43,9 zt/mkw.).

Wykres 5.66. Srednie ofertowe stawki najmu Wykres 5.67. Srednie transakcyjne stawki najmu
(zt/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie (zt/mkw.) w Gdansku, Poznaniu, Warszawie
i Wroclawiu i Wroclawiu

Uwaga: Brak danych dla Krakowa i Lodzi Uwaga: Brak danych dla Krakowa i Lodzi
Zrédto: NBP Zrédto: NBP

Rynek domoéw jednorodzinnych w miastach wojewodzkich

W 2020 r. efekty budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego w skali kraju byty lepsze niz
przed rokiem. W tym okresie w Polsce oddano do uzytkowania 82,2 tys. doméw jednorodzinnych
jednomieszkaniowych, t. o 7,6% wiecej niz rok wczesniej. W miastach wojewodzkich
budownictwo jednorodzinne nadal rozwijalo si¢ w ograniczonym zakresie, z uwagi na nizsza
podaz gruntéw budowlanych i wysoki poziom ich cen. W 2020 r. w stolicach wojewddztw
przekazano do eksploatacji ok. 5 tys. domdéw jednorodzinnych jednomieszkaniowych, wobec ok.
51 tys. w 2019 r. Najwigkszy spadek efektéw budownictwa jednorodzinnego odnotowano
w Gdansku (o 44,5%), Katowicach (o 27,9%), Poznaniu (o 21%), najnizszy w Bydgoszczy (o 3,4%)
i Zielonej Gorze (o 3,1%). Wzrost (r/r) domoéw udostepnionych do zamieszkania odnotowano
jedynie w Lodzi (o0 40,4%), Olsztynie (26,2%), Wroctawiu (23,2%), Rzeszowie (0 9,5%) i Warszawie
(0 0,8%).

W 2020 r. nastapil wzrost cen domoéw jednorodzinnych w miastach wojewodzkich. Usredniona
cena transakcyjna domu jednorodzinnego dla 16 miast wojewodzkich w poréwnaniu z rokiem
2019 wzrosta o 7% natomiast cena ofertowa o 10,6%. W 2020 r. w szesciu najwiekszych miastach
(6M) najwiecej w ofercie pozostawalo domoéw wolnostojacych. Podobnie dla transakgji,
z wyjatkiem Warszawy, gdzie najwigkszy udziat w transakcjach stanowitly domy w zabudowie

blizniacze;j.
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Wykres 5.68. Efekty budownictwa mieszkaniowego Wykres 5.69. Efekty budownictwa mieszkaniowego
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BM]J oddane do uzytkowania oddane do uzytkowania
900 - 84000 600 84000
80000 500 80000
700 - 76000 76000
72000 400 72000
500 - 68000 300 65000
64000 200 64000
300 - T 8000 0o ggggg
[ 56000 0 . . : : : : 52000
100 T T T T T T 52000 =t w w P~ o [s)] (o]
T e e = ® o g S & © © & & 9
o o o o o o o o™ o™ o™ o™ o™ o™ o™
™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ ™~ o Biaty stok e BydQoszez  ee— Katowice
- - P Kielce Lublin Olsztyn
Gdansi:( Krakow Loaz s Opole — R 7E5Z0W Szczecin
Poznan s \\Arszawa s \\roctaw Ziclona Gora =m == e Polska
Zrédto: GUS Zrédto: GUS
Wykres 5.70. Srednia cena domu jednorodzinnego Wykres 5.71. Srednia cena domu jednorodzinnego (z1) -
(zl) -RWO w 6M RWO w 10M
1800000 1200000 = = == — =
1600000 1100000 4 = = = — = — —mm e
1400000 1000000 4= === == -—— - - - - ————.
1200000 900000
800000
1000000
700000
800000
600000
600000 T T T T T T
v o o e o 5 500000 . . , . . .
— — — — — — o~ <+ e w L ® @ I
O O O O O O O — — — — — — o
§ & & & & & 8 8 &8 & & & & %
o Gidarnsk s K ak oW ot (47 e Biaty stok w—— Bydgoszcz K atowice
. Kielce Lublin e Ol 52ty N
Poznan s \Warszawa =~ s \\roctaw e OOl e R B2 6W Szezecin
—7 ielona Gora
Zrédto: NBP Zrédto: NBP
Wykres 5.72. Srednia cena domu jednorodzinnego Wykres 5.73. Srednia cena domu jednorodzinnego (z1) -
(z) -RWT w 6M RWT w 10M
1200000 700000 = = = = = — m e e e
1100000 650000
1000000
900000 600000
800000 550000
700000
500000 450000
400000 T T T T T
<t [Ty - oo [s)] (=] 400000 T T T T T
— — — — — o™ <t [Ts] I~ w @ f=
o o o o o o — — — — — o
o™ o™ o™ o™ o™ o [ ] [ ] (] o o ]
o™ o™ o™ o™ o™ o™
e Gdansk —Krakow —t6dZ e Biaty stok e By d Q05207 e K atowice
Poznan ——\\arszawa e \Nroctaw Kielce Lublin — | sztyn
s OpoOlE —— Rzesz0W Szczecin
— 7 iclona Gora
Zrédto: NBP Zrédto: NBP

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 118



Procesy konwergencji i réznicowania rynkéw lokalnych

Wykres 5.74. Dynamika zmian $redniej ceny domu Wykres 5.75. Dynamika zmian sredniej ceny domu
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Sytuacja na lokalnych rynkach nieruchomosci

mieszkaniowych w Polsce w 2020 r.
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6.Bialystok

6.6. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

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

mieszkaniowych

Tabela 6.1. Czynniki demograficzne w Bialymstoku

0 =

aldo

Cl O | gra Cl O3 gra
. w liczbach bezwzglednych na 1000 ludnosci
2015 285581 538 -228 303 1471 18 -0,8 5.0
2016 205628 751 -50 701 15582 25 -0,2 5.4
2017 257288 1020 -25 595 1456 34 -0,1 45
2018 297458 754 -331 453 1470 27 -1,1 45
2019 257554 735 -432 307 1308 25 -1,5 4.4
2020 255958 g1 -558 -£55 1075 0.3 -1,9 3.6

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku

Wykres 6.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla
Biategostoku (w tys. 0sdb)
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Tabela 6.2. Gospodarstwa domowe w Bialymstoku

osSpoaa ado O e
ospoda ado O O ba . °

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 3 0sobami 22420 24343 19% 20%
w tym z 4 osobami 19632 18247 17% 15%
w tym z 5i wiecej osobami 9242 8188 8% 7%
Ludnos$¢é 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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Tabela 6.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym
i poprodukcyjnym w Bialymstoku

i d i L)
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 63,7 17,0 15,3
2016 83,0 17,1 15,5
2017 g2,0 17,4 20,5
2018 81,1 17,7 21,2
2019 80,3 17,5 2128
2020 39,5 18,1 224

Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Wykres 6.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 6.8. Wartos§¢ nowo zawartych umow

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

6.6.2. Zasob mieszkaniowy

Tabela 6.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bialymstoku

Wyszczegolnienie 2016
Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogotem 126357 128089 130052 1315982 134355 1371591
- mieszkania na 1000 ludnosci 427 432 438 B 4515 4520
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
-faczna (tys. m kw.) 7691 7815 7950 2053 8253 2430
- przecietna (m kw.) 50,9 51,0 51,2 51,3 51,4 51,4
-na osobe (M kw.) 28,0 26,3 26,8 272 277 284
Przecietna liczba izh w mieszkaniu 3,6 3.6 3.6 3.6 3.6 3,6
Przecietna |. osob w mieszkaniu 23 2.3 2.3 2.3 2.2 2.2
Zrédto: Urzad Statystyczny w Biatymstoku; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Biatymstoku
6.6.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Tabela 6.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bialymstoku
L Wyszczegolnienie
1| Deweloperzy 10 10 10 14 17 20
2 |Biura pogrednikow 50 50 S0 S0 95 95
3|Kancelarie notarialne 25 25 30 30 30 30
4|Biura rzeczoznawcow 30 20 20 22 35 55
¢ | Spotdzielnie mieszkaniowe 10 10 0 10 10 10
& |Wspolnoty mieszkaniowe 470 500 520 550 570 600
Zrédto: szacunki NBP O/O w Biatymstoku na podstawie danych z GUS i MTBiGM
Tabela 6.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bialymstoku
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liczha umaw 2580 3303 3830 4323 4311 4795
Wartosc w min zt 580,78 2810 67 854 00 102462 1285 66 1387 30

Zrédto: szacunki NBP O/O w Biatymstoku
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Tabela 6.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bialymstoku
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe

Ogotem, w tym: 2141 1455 1742 3556 2795 36553
- indywidualne 382 288 395 200 318 237
- na sprzedaz lub wynajem 1727 1183 1347 3305 2144 3418
Mieszkania, ktorych budowe

Ogotem, w tym: 1853 1514 2507 3438 2503 3253
- indywidualne 1785 202 231 221 308 175
- na sprzedaz lub wynajem 1717 1312 2208 3217 2433 3083
Mieszkania oddane do

Ogotem, w tym: 2088 1755 2033 1527 2450 2832
- indywidualne 180 177 152 187 215 2
- spotdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 1828 1442 1845 1673 2231 251
- spoleczne czynszowe 0 &9 0 24 0 113
- komunalne 70 101 32 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 Bialymstoku

Tabela 6.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bialymstoku
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 2083 1755 2033 1527 2450 2832
- ogotemn pow. uzytk. (tys. m kw.) 138,7 1307 1470 1348 165,5 176,7
- na 1000 ludnogci 7.1 61 6,8 8,5 g2 9.5
- na 1000 zaw. matzenstw 1415 1128 1387 131 1873 2634
Matzenstwa minus mieszkania
- roznica ogotem B17 -203 -587 -457 -1142 -1757
- na 1000 ludnosci -2, 08 -0,63 -1,81 -1,54 -3,84 -5,82
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 65,5 728 72,3 70,0 67,5 62,4
Liczba izb oddanych 6488 5806 8671 6156 7781 8230
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 3.1 32 3.3 3,2 32 25
Przec. pow. izby (m kw.) 211 225 220 218 21,3 21,5

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

Cena Cena Cena Cena hed{;t:ll;:zna Stawka Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
[trans.)
12015 4281 4526 4423 3665 4454 240 287
Il 2015 4338 4506 4453 3745 4357 280 242
Il 20156 4750 4513 4402 3857 4343 258 206
IV 2015 4385 4515 4458 3850 4402 256 228
1 2016 4350 A5G4 4428 35986 4433 26,1 2458
Il 2016 4232 45815 4536 4000 4231 255 18,0
Il 2016 4584 4556 4575 3933 4305 28,0 25,8
IV 2016 4707 4505 4568 4078 4357 258 25
12017 4744 4512 4530 4015 4373 25,0 273
Il 2017 4374 4587 4507 4040 44532 2859 75
I 2017 0596 4452 4557 3553 4354 26,2 20,5
IV 2017 065 45ET 4748 4155 4305 28,2 26,1
12018 S085 4044 4521 4254 4331 254 259
Il 2018 5235 5052 5055 4455 4323 291 275
Il 2018 5401 5351 5134 4582 4407 287 2593
IV 2018 5569 5385 5333 4712 4385 252 31,6
12019 5540 522 5718 4856 4356 305 32,1
12019 5753 5520 Er4z 5069 4372 222 222
I 2019 3518 o84 5754 3315 4337 T 329
IV 2019 £981 tsed 8063 5316 4305 M2 343
1 2020 6220 5839 G245 5515 4250 LT 32,0
Il 2020 6168 5211 5422 5732 4348 356 298
I 2020 6225 5827 8312 5716 4282 383 33,8
IV 2020 6238 5818 5398 866 4254 326 35,5
12021 6509 5024 8700 5852 4280 33,2 326

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Tabela 6.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Bialymstoku

Rynek _ ; Rynek -
eein | 2

Cena Cena Cena Cena . Cena Cena Cena Cena ol

ofert. trans. ofert. trans. mEill ofert. trans. ofert. trans. s

(trans.) (trans.)

12015 95,4 55,0 89,5 59,0 99,4 100,5 100,86 53,1 83,7 1026

I 2015 55,1 101,8 1009 1022 58,7 100,0 102,68 100,3 101,86 53,3

1l 2015 55,0 100,2 58,6 103,0 59,9 53,1 104,1 59,1 1042 58,7
IV 2015 102,0 580 101,2 100,9 100,2 59,5 53,9 1002 105,1 53,2
1 2016 59,3 1017 1007 1025 100,7 99,4 101,5 10,5 108,8 59,5

Il 2016 59,6 100,5 101,1 100,4 56,6 59,9 100,2 101,86 106,28 o7 4

11l 2016 96,9 99,6 100,9 58,3 100,7 57,8 59,6 104,0 102,0 58,1
IV 2016 100,5 880 59,8 1037 101,1 55,3 59,7 1025 104,28 59,0
12017 102,9 102, 4 100,3 53,5 100,4 59,9 100,4 102,0 100,7 58,6

Il 2017 100,86 101,86 100,4 100,86 101,28 100,9 101,86 101,3 101,0 104,0

11 2047 1046 95,2 100,0 59,0 58,0 1088 571 1004 1017 1013
IV 2017 55,4 102,8 103,2 105,0 58,8 1078 101,8 103,9 103,0 53,8
12018 100,68 107.8 1037 1013 1018 105,2 1072 107 4 106,0 100,2

I 2018 1028 102,2 1028 105,7 83,7 107 4 1078 110,1 111,23 87,1
12018 1032 1059 1015 1042 1019 106,0 1189 117 171 101,0
IV 2018 1031 100,6 103,9 100,86 89,6 108,9 117 4 1124 112,2 102,0
12019 101,32 1007 1072 1039 100,2 1107 1087 116,2 1151 100,3

I 2019 1020 1037 100,4 103,5 59,5 109,9 11,2 113,5 12,8 101,1
111 2019 1028 95,4 1009 1049 59,2 108,5 1044 1129 113,5 53 4
IV 2019 100,8 101,9 1046 100,0 95,4 107,0 105,86 13,7 12,8 58,2
12020 1043 1027 103,0 103,8 58,8 110,3 1077 1092 1127 58,7

Il 2020 55,1 89,5 1039 1039 1023 1072 103,4 113,0 1131 59 4
1l 2020 101,0 100,3 57,3 59,7 58,5 105,3 104 4 1089 1075 58,7
IV 2020 100,1 59,8 101,4 10286 95,4 1047 102,3 105,5 110,44 58,7
12021 1043 103,6 1047 100,4 100,86 1047 103,2 1073 106,28 1007

Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

6.6.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 6.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

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 RPT

uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Wykres 6.13. Struktura mieszkan wg 11czby pokoi RPO Wykres 6.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Biatymstoku
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Wykres 6.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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6.6.3.2. Rynek wtérny (RW)
Wykres 6.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 6.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku
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Wykres 6.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 6.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 6.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku
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Wykres 6.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(z/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.30. Ceny wg roku budowy RWO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Bialymstoku (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bialymstoku

Wykres 6.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 6.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Biatymstoku

Wykres 6.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Bialymstoku w latach 2018-
2020
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7.

Bydgoszcz

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 Bydgoszcz

Da P DS aldo a P WL aldo

aAnos atura gra aAnos atura qra

. liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 355645 618 -1108 1727 1760 -1.7 =31 4.8
2016 353838 -451 -811 -1272 1737 -1,3 -2.3 4.9
2017 352313 -445 -BE8 -1335 1848 -1,3 -2,5 5,2
2018 350178 -875 -1056 -1535 1855 =25 -3,0 53
2019 348150 -965 -586 -1851 1706 =28 -2,8 4.9
2020 344081 -1855 -1701 -3558 1368 -5.4 -4.8 3,8
Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 7.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla Wykres 7.2. Relacje demograficzne w Bydgoszczy

Bydgoszczy (w tys. 0s6b) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

ludno$ci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
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Tabela 7.2. Gospodarstwa domowe 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¢ w gospodarstwach 367735 361782

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,54 2,48

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,12 1,02

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Tabela 7.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Bydgoszczy
d C 03 E
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 612 157 232
2018 G0 ,4 15,7 240
2017 505 158 247
2018 537 16,0 253
2015 58,1 16,0 259
2020 57,5 16,0 255

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 7.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 7.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Bydgoszczy (zt/miesiac)

do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej
w Bydgoszczy (%; P. 0$)

weesws udziat ludn. do 34 r. Zycia w Srod ludn. bezrobotns)

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.
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Wykres 7.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 7.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Bydgoszczy (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Bydgoszczy (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Wykres 7.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy =~ Wykres 7.8. Warto$¢ nowo zawartych umow

kredycie ztotowym 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

7.1.2. Zaséb mieszkaniowy

Tabela 7.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Bydgoszczy

Wyszczegolnienie

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 148055 148501 150308 151318 1525 15425
- mieszkania na 1000 ludnosci 418 421 427 432 438
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-taczna (tys. mkw.) 8572 8522 8710 8770 348 g942
- przecietna (mkw.) 575 575 575 58,0 58,0 58,0
-na osobe (mkw.) 241 244 247 25,0 254 28,0
Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 2.4 3.4 3.4 3.4 3.4 2,4
Przecietna |. 0s0b w mieszkaniu 2.4 2.4 2,3 2.2 2.3 2.2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy, 2020 r. — szacunek NBP O/O w Bydgoszczy
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7.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 7.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Bydgoszczy

L.p. | Wyszczegdlnienie 27 | 2018 | 2019
1| Deweloperzy 25 30 30 30 33 35
2[Posrednicy/agencje nieruchomosci 3 301 301 301 283 308
3|Kancelarie notarialne 31 H 42 33 34 34
4|Rzeczoznawcy majatkowi 95 55 55 53 52 105
5| Spotdzielnie mieszkaniowe 18 18 18 18 15 15
& |Wspolnoty mieszkaniowe 1625 1665 1705 1745 1795 1840

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

Tabela 7.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Bydgoszcz
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba umow 3214 3820 3957 4185 4512 3577
Wartosc w min zt 628,72 833,58 865,52 G442 38 1167,16 47,01

Zrédto: szacunki NBP O/O w Bydgoszczy

Tabela 7.7. Budownictwo mieszkaniowe w Bydgoszczy
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotemn, w tym: 1750 1457 3108 2075 2088 3534
- indywidualne 127 135 130 181 130 100
- na sprzedaz lub wynajem 1623 1382 2530 1824 285 3444
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotemn, w tym: 1125 1281 2087 1925 2085 2622
- indywidualne g4 107 135 125 141 53
- na sprzedaz lub wynajiem 588 1132 1 867 1715 1612 2 097
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: gal 854 1432 1135 1340 1 865
- indywidualne 71 43 &5 69 93 85
- spotdzielcze 0 0 170 118 268 15
- na sprzedaz lub wynajem 755 318 1104 510 957 1532
- spoleczne cZynszowe 103 0 22 22 22 28
- komunalne 0 0 a7 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 zostaty wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Tabela 7.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Bydgoszcz
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogdtem G20 5 1432 1135 1340 1865
- ogotem pow. uzytk. (tys. mkw.) 598 514 G0,5 67,3 825 93,8
- na 10040 ludnosci 26 4 41 32 3.8 48
- na 1000 zaw. matzenstw 534 457 775 514 785 12417

Matzenstwa minus mieszkania oddane
- roZnica ogotem gz20 873 416 718 355 -287
- na 10040 ludnosci 2,21 - 4 5

Przec, pow. uzytk. mieszkania

oddanego (mkw.) 63,6 55,4 63,3 58,1 81,9 o5,4
Liczba izb oddanych 28038 2453 4185 3304 3911 4550
Przecietna liczba izh w mieszkaniu

oddanym 3,0 25 29 259 259 3,0
Przec, pow. izhy (mkw.) 21,3 205 21,7 20,4 21,2 15

Zrédto: Urzad Statystyczny w Bydgoszczy
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Tabela 7.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Bydgoszczy

Cena Cena Cena Cena Cenahed. Stawka Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. {trans.} ofert. trans.
12015 2 06 46519 085 3531 75T 323
112015 R0E2 4720 ATEE 1587 ATES 20, 28,8
1 2015 B121 4745 35459 3573 ATz3 314 255
IV 2015 L] 4819 1774 3562 ayar 4.4 220
12016 5148 4831 31875 1574 730 256 2T.2
112018 5153 4524 3834 ATi5 ATES 28,4 248
1l 2016 5248 4354 3509 3852 883 278 23,8
IV 2018 5250 4552 4048 ATEZ arsT 275 2TE
12017 h2 85 4371 4123 N ATH1 29,6 235
112017 B387 4345 4185 1752 3591 30,9 24,8
12017 6028 5330 4285 1587 EE ] 31,2 25,8
IV 2017 8041 RTT 4328 4004 3803 31,4 28,7
12018 [IES] h6 35 4460 4102 IR66 322 236
112018 8123 5403 4488 4181 3530 31,2 25,0
1 2018 8227 53593 4526 4430 3985 31,8 28,9
IV 2018 8427 E475 4684 4560 3985 328 30,5
12019 8309 4TES 41501 352 335 28,5
112019 B340 4570 4314 4088 34,0 34,8
1 2019 8415 B252 ] 3959 346 30,4
IV 2019 8512 5430 5095 3818 348 27
12020 8552 BEE3 5237 1544 34,2 30,8
112020 704593 5851 5458 4057 122 30,8
1l 2020 7125 6013 i) 41596 33,0 285
IV 2020 T22T 8107 i) 4143 34,0 30,2
12021 7272 6201 ik 4050 337 270

Uwaga: cena hedoniczna — érednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Tabela 7.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Bydgoszczy

Dyna a Dyna a
otowanie pierwotn pierwotn
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)

12015 101,0 100,0 96,2 102,3 101,4 103,2 100,4 91,7 105,7 101,4
112015 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
112017 102,0 99,5 101,7 100,3 98,4 104,7 102,3 109,4 102,1 98,0
111 2017 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
111 2018 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
12020 101,2 102,3 102,3 104,0 100,7 104,5 107,1 116,0 115,1 99,8
112020 107,6 100,4 105,4 103,0 105,5 111,9 107,2 117,7 111,0 99,2
11l 2020 100,5 102,8 102,8 102,8 103,4 1111 103,1 1145 1111 106,0
IV 2020 101,4 102,0 101,6 101,5 98,8 111,0 107,7 112,5 111,8 108,6
12021 100,6 104,5 101,5 99,9 98,6 110,3 110,0 111,7 107,4 106,4

Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
7.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 7.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Wykres 7.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
12/000 --=====mm=mmmmmmmmmm e

10 000 -
8000
6000
4000
2000

0 -

minimalna
e Srednia
e mediana
= == == |imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start
e ma ksymalna

Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Wykres 7.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 7.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Wykres 7.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 7.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 7.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 7.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy Zrédio: NBP, Urzad Statystyczny w Bydgoszczy

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 137



Bydgoszcz

Wykres 7.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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7.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
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Wykres 7.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

Wykres 7.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy

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

Wykres 7.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 7.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO  Wykres 7.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP O/O w Bydgoszczy
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Wykres 7.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 7.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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8.Katowice

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 Katowicach

Da P 03 aldo
g s1d
dnos 3 a gra dnos

liczby bezwzgledne

a L alao

gra

na 1000 ludnosci

2015 255510 -1025 -589 -2018 1525 -3.4 -3.3 3,1
2016 253111 -T50 -B337 -1587 1555 -2.5 -2.8 52
2017 285262 -5&1 -T20 -1581 1453 -3,2 -2.4 45
2018 254510 -841 -752 -1583 1552 -2 =28 5,3
2019 252774 -1018 -394 -1710 1548 -3.5 -2.4 5,3
2020 2580553 -1783 -385 -2158 1150 -1 -1,3 39

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 8.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla

Katowic (w tys. 0sob)
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Wykres 8.2. Relacje demograficzne w Katowicach
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

ludno$ci gmin na

eksperymentalne GUS)

lata 2017-2030 (opracowanie

Tabela 8.2. Gospodarstwa domowe w Katowicach

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 135579 134199 100% 100%
w tym z 1 osobg 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

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

141



Katowice

Tabela 8.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Katowicach

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 61,7 14 4 23,9
2016 60,9 145 246
2017 60,1 147 25,2
2018 59,3 149 258
2019 58,6 151 26,4
2020 57,9 153 26,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach

Wykres 8.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat ludnosci Wykres 8.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Katowicach (zl/miesiac)
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Wykres 8.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecietne Wykres 8.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Katowicach (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Katowicach (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 142



Katowice

Wykres 8.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy
kredycie ztotowym w Katowicach (mkw.)
2200
2000
1800
1800
140,0
1200
1000
50,0 A
80,0

— TR RIErW Oty ek Wity

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach

8.1.2. Zas6b mieszkaniowy
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Tabela 8.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Katowicach

szczegolnienie

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 141045] 142581| 144204| 145064 1-‘-635?| 145838

- mieszkania na 1000 lJudnosci 470 474 437 453 500 316

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-{gczna (tys. m kw.) 8451 8568 8867 8728 2814 S006
- przecietna (m kw.) 80,0 80,1 80,1 80,2 80,2 80,1
-na osobe (m kw.) 282 287 253 256 301 31,0

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,3 3,3 3,3 3.3 3.3 3.3

Przecietna |. osob w mieszkaniu 2.1 2.1 21 2,0 2,0 1,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Katowicach

8.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 8.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Katowicach

. Wyszczegolnienie 2020
1|Deweloperzy 2] 2] 2] 25 51 a0
2|Biura posrednikow 85 85 70 20 79 75
2|Kancelarie notarialne 33 39 39 39 20 32
4|Biura rzeczoznawcow m ajatkowych 28 27 35 34 33 38
E|Spotdzielnie mieszkaniowe 22 23 23 24 23 3

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

Tabela 8.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Katowicach

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liczba um éw 3136 2949 2754 3159 4910 4861
Wartos¢é w min zt 578,14 570,03 479,52 707,09 930,38 1673,57

Zrédto: na podstawie danych otrzymanych z Izby Skarbowej w Katowicach
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Tabela 8.7. Budownictwo mieszkaniowe w Katowicach
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

D gote m, wtym: 1280 1617 3289 3581 2446 3116
- indywid ualne 233 220 185 121 113 25
-na sprzedaz lub wynajem 1452 1395 3028 3517 22593 3027
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogote m, w tym: 1365 1795 1427 3108 2783 1614
- indywidualne 175 231 222 287 55 75
-na sprzedai lub wynaiem 1180 1444 1071 3015 2584 1541
Mieszkania oddane do uzytkowania

O gote m, w tym: 1158 1875 1642 894 1344 3451
- indywidualne 82 108 &3 20 22 86
- spotdzielcze 0 0 20 0 0 0
-na sprzeda lub wynajem 1007 1567 1420 704 1238 3251
- spoteczne cZyn SZowWe 39 0 o2 1110 24 134
- komunalne 15 0 &7 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 Katowicach

Tabela 8.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Katowicach
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uZytkowania

- ogdtem 1155 1675 1542 204 1344 3451
- ogdtem pow. uZytk. (tys. m kKw.) 732 110,58 106,3 65,6 225 1926
- na 1000 ludnosci 359 5,6 55 3.0 45 11,8
- na 1000 zaw. matzens tw 760 1074 1122 576 2363 3001
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- roznica ogotem 366 -118 -175 658 204 -2301
- na 1000 ludnosci 12 -0,4 -0,8 22 0,7 g
Przec. pow. uZytk. mies zkania

oddanego (m kw.) 632 66 0 ga7 73,4 56,1 35,8
Liczba izb oddanych 3425 4807 4754 2771 4014 9525
Przecietna liczba izb w mieszkaniu

oddanym 3,0 2.8 2,5 3,1 3,0 2,8
Przec. pow. izby (m kw.) 214 23,0 224 23,7 221 20,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
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Tabela 8.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Katowicach

Cena Cena Cena Cena EEIT Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
(trans.)
12015 5630 4795 3928 3542 3284 279 248
I 2015 5632 4808 3978 3444 3199 314 282
Il 2015 5509 5003 3936 3434 3353 30,3 258
IV 2015 5511 5049 3909 3442 3300 26,8 286
12016 5424 5030 3920 3531 3387 311 26,5
Il 2016 5372 4868 3971 3500 3337 284 286
Il 2016 5365 5173 3988 3636 3386 32,0 27 1
IV 2016 5293 5038 3957 3577 3305 285 30,7
12017 5362 5114 3929 3528 3330 314 33,8
I 2017 5383 5005 3945 3551 3480 331 31,9
2017 5439 5226 3899 3805 3279 322 316
IV 2017 5479 5266 4013 3698 3344 328 30,1
12018 5377 5217 4315 3981 3344 319 31,4
I 2018 5780 5464 4146 4018 3366 336 331
2018 5845 5487 4173 4204 3419 342 32,0
IV 2018 6274 5846 4734 4200 3474 35,2 33,9
12019 6418 6539 4953 4438 3330 342 343
I 2019 6548 6275 4914 4521 3373 33,3 36,8
2019 6717 6746 5618 4749 3343 348 38,9
IV 2019 7002 6880 5431 4895 3426 36,2 38,0
12020 7313 6996 5781 5106 3415 359 345
Il 2020 7341 6829 5821 5327 3438 38,3 34,4
Il 2020 7662 6885 6084 5278 3334 35,8 35,0
IV 2020 7954 7246 5949 5376 3409 36,4 375
12021 8051 7371 6487 5370 3305 36,2 36,5

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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Tabela 8.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Katowicach

Rynek = Rynek -
Rynek wt o 5
_ pierwotny © =y pPierwotny

Cena Cena Cena Cena Ex= Cena Cena Cena Cena e
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)
12015 1015 o7, 7 100,3 105,8 98,1 101.8 105.8 100,3 104,89 98,0
Il 2015 100,0 102,2 101,3 97,2 97.4 100.,5 98,5 98,3 103,1 96,5
11 2015 97,8 102,2 98,9 99,7 104,8 1021 99 .8 97,7 96,4 104,1
IV 2015 100,0 100,9 99,3 100,2 98,4 99 4 1029 99.8 102.8 98,6
12016 98,4 99,6 100,3 102,6 102,6 95,3 1049 99.8 99,7 1031
Il 2016 99,0 96,8 101,3 99,1 98,5 954 99 4 99,8 101,6 104,3
il 2016 99,9 106.3 100.4 103.9 1015 97 4 103.4 1013 105,9 101,0
IV 2016 98,7 97,4 99,2 98,4 100,3 95,0 99,8 101,2 103,9 102,9
12017 101.3 1015 99,3 98,6 98,1 989 101.7 100,2 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
11 2017 101,0 102,6 98,8 107.,2 94,2 101.4 101,0 97.8 104,6 96,8
v 2017 100,8 100.8 1029 97.2 1020 103.5 104.5 1014 1034 98,5
12018 98,1 99,1 107.5 107.6 100,0 100,3 102,0 109,8 112,9 100,14
1l 2018 107.5 1047 96,1 100,9 100,7 107 .4 107 2 1051 113,1 96,7
12018 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 1119 104.6 105,7 95,8 119.4 125.3 114,8 1115 99,6
11 2019 102,0 96,0 99,2 101,9 101,3 113,3 114.,8 118,5 112,5 100,2
12019 102,6 107.5 114,3 105,0 99,1 1149 1229 134,6 112,9 97.8
IV 2019 104,2 102,0 96,7 103,1 1025 1116 117, 7 1147 116,5 98,6
12020 104,14 101,7 106,4 104,3 99,7 1140 107.,0 116,7 115,0 102,6
1l 2020 100,4 97.6 1007 104,3 1007 1121 108.8 118,5 117.8 101,9
i 2020 104,4 100,8 104,5 991 97,0 1141 1021 108,3 111,2 99,7
v 2020 103,8 105,2 97.8 101,8 102,2 1136 105,3 109,5 109,8 99,5
12021 101,2 1017 109,0 99,9 97.0 1101 1054 112,2 105,2 96,8

Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

8.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 8.9. Ceny mieszkan RPO (zl/mkw.,
maksymalna P. o0$)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 8.10. Ceny mieszkan RPT (zt/mkw.,
maksymalna P. 0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

/ MDM / Mieszkanie na Start

16 000
14 000
12 000
10 000
& 000
g 000
4 000
2000

146



Katowice

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 Katowicach Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach
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 Katowicach Zrédlo: badanie NBP O/O w Katowicach

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
a20%
80%
0%

wskaznik pozwolenia na budowe mieszkan

Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Katowicach
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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 (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 8.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO
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Wykres 8.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO

zasob w2002 r.
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 8.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 8.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO
(zt/mkw.)
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Wykres 8.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach

Wykres 8.27. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zt/mkw.)
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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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Wykres 8.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 8.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Wykres 8.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy Wykres 8.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkania na RW w Katowicach (liczba dni) mieszkan na RP i RW w Katowicach w latach 2018-
2020
00 - 700 000
180 600 000
160 500 000
140 =
120 400 000
100 300 000
20
&0 4 200000
40 100 000
20 0
l:l — O~ O~ O O~~~ 3~
O~ N WD W00 0O ~— 400D =t
Nt @O ON<t O OO N<M~®~— W~
T T T N NN NNOO O
2018 2019 2020
Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach Zrédto: badanie NBP O/O w Katowicach
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9.Kielce

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 Kielcach

. liczby bezwegledne na 1000 ludnogci
2015 198048 -338 -852 -888 859 -1.7 -2,2 4.2
2016 197704 -278 -222 -500 907 -1.4 -1.1 4.8
2017 198804 -188 -E70 -738 880 -0.8 -2.8 45
2018 185774 -328 -Bg2 -808 803 -1.7 -3.0 4.8
20149 184852 -487 -474 -871 838 -2.8 -2.4 4.3
2020 183415 -1104 -351 -1455 599 -5.7 -1.8 3.1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 9.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla
Kielc (w tys. 0sdb)

Wykres 9.2. Relacje demograficzne w Kielcach (na
1000 ludnosci)
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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 9.2. Gospodarstwa domowe w Kielcach
0a O
OSpoOoda ado 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 9.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Kielcach

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 51,1 15,5 234
20186 50,2 15,7 241
2017 59,3 15,8 24,9
2018 55,4 15,9 257
2018 577 13,9 26,4
2020 572 16,0 26,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 9.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial ludnosci Wykres 9.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w Kielcach przedsiebiorstw w Kielcach (z}/miesiac)
(0/0; P. Oé)

ssssee ud7igludn. do 34 r. Zycia werod ludn. bezrobotne]

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 9.5. Dostepnos$¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Kielcach (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Wykres 9.6. 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 9.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy
kredycie zlotowym w Kielcach (mkw.)

— ek pierwotny

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach

9.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Wykres 9.8. Wartos¢ nowo zawartych uméw
kredytowych w Kielcach (mln zh)*
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*Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

Tabela 9.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mleszkamowe] w Kielcach

W
Zasob mies zlcamowy

- mieszkania ogotem 325925 33548 24233 250835 854581 380386
- mieszkania na 1000 ludnosci 415 423 428 435 424 455
-taczna (tys. m kw.) 4353 4502 4941 4857 5080 5188
- przecietna (m kw.) 28,5 58,6 58,7 58,7 58,9 58,9
-na osobe (m kw.) 245 248 25,1 25,5 26,1 26,8
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3.3 3.3 3.3 3.3 3.3 3,3
Przecietnal. osob w mies zkaniu 2.4 2.4 2.3 23 23 2,2
Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach, 2020 r. - szacunek NBP O/O w Kielcach
9.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Tabela 9.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Kielcach
L.p. Wy szczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1 Deweloperzy 23 44 28 43 43 44
2 |Biura posrednikdw 23 44 43 43 48 48
3 Kancelarie notarialn e 27 31 32 33 32 35
4 |Biura rzeczoznawcow majgtkowych as 72 74 7E 74 73
5 Spoldzielnie mieszkaniowse 15 15 15 15 15 15
8 |Wspdlnoty mies zkaniowe 754 ré 708 222 251 283
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 9.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Kielcach
2015 2016 2017 21]'15 2019 2020
Liczha umow 1282 1332 1600 617 2085 2322
Wartosc w min zt 247,50 253,00 28818 341 65 4358 28 4617

Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Kielcach
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Tabela 9.7. Budownictwo mieszkaniowe w Kielcach
20156 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogote m, w tym: 711 1517 1180 2129 208 11860
- indy widualne 145 3560 454 153 103 20
-na sprzedaz lub wynajem 423 954 896 1881 705 1080
Mies zkania, ktorych budowe rozpoczeto

O gote m, w tym: 786 852 854 1868 1102 833
- indywidualne &9 343 272 o8 108 :
-nasprzeda lubwynajem 605 532 398 1444 596 725
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: G4z 755 609 895 1424 1545
- indywidualne 43 123 101 73 112 127
- spotdzielcze 102 58 36 119 42 0
-na sprzedaz lub wynajem 717 528 485 691 1218 1404
- spoleczne czynszowe 0 0 0 0 45 0
- komunalne 28 g 7 12 g 14

*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 definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach

Tabela 9.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Kielcach
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mies zkania oddane do uzytkowania

- ofdtem a3 795 509 895 1424 1545
- pgotem pow. uzytk, (tys. m kw.) 8,5 53,8 425 60,2 95,1 &7,0
- na 1000 ludnosci 48 38 3.1 48 7.3 2.0
- na 1000 zaw. matzenstw 1092 232 [ 491 1857 2579
Matzenstwa minus mieszkania

- réznica ogdtem -24 152 271 i) -585 -548
- na 1000 ludnosci -0,4 0,8 1,4 0,0 -3, -4,8
Przec. pow. uzytk. mieszkania

oddanego (m kw.) 62,0 71,2 698 673 675 62 8
Liczba izb oddanych 2803 2500 20659 25936 4221 4785
Przecietna liczba izb w mieszkaniu

oddanym 3,0 3.3 3.4 3.3 3.1 3.1
Przec. pow. izby (m kw.) 205 21,5 205 20,5 21,7 20,3

Zrédto: Urzad Statystyczny w Kielcach
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Tabela 9.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Kielcach

Cena Cena Cena Cena B Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. IFLTT ofertowa
(trans.)
1 2015 4856 4738 4053 3663 3561 204
Il 2015 4844 4507 4029 ImT 3955 227
Il 2015 4783 4545 40687 3684 35924 223
IV 2015 4378 4620 4035 3589 3588 212
| 2016 4338 4710 4026 3607 4043 223
Il 2016 4833 45685 4004 3558 4018 231
Il 2016 4686 4581 4053 3620 4081 229
IV 2016 4579 4550 4008 3456 3504 251
1 2017 4577 4514 4051 3502 4005 235
2017 4757 4545 4065 3612 4064 248
I 2017 4780 4547 4117 3653 4069 25,1
IV 2047 4782 4680 4180 3655 4071 282
| 2018 4859 4591 4309 3705 4103 25,8
2018 4859 4758 4354 3854 4147 255
2018 43852 4205 4365 3883 4173 238
IV 2018 5112 45967 4541 3882 41786 251
1 2019 5101 4500 4750 3968 4146 283
Il 2019 3132 020 4758 4087 4143 28,0
2019 5284 5220 4797 4345 4243 274
IV 2019 5476 5205 5079 4453 4214 g
| 2020 5454 5425 Sa47 4578 4233 27,0
Il 2020 6156 5573 5451 4774 4279 281
2020 5145 5725 5430 4770 4276 275
IV 2020 6235 5520 5531 4857 4307 286
| 2021 6232 2882 9671 48973 4253 28,8

Uwaga: cena hedoniczna — srednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Tabela 9.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Kielcach

Rynek _ = Rynek =
S e

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. e ofert. trans. ofert. trans. e

(trans.) [trans.)
12015 1022 1029 977 329 1009 1001 1032 952 947 975
Il 2015 49,2 95 2 g9 4 1015 992 89,3 97,5 85,2 9o 4 101,3
I 2015 98,7 1009 100,9 951 99,2 100,23 99 4 9y 4 953 95,2
IV 2015 102,0 1016 49,2 o7 4 351 1027 1004 87,3 359 350
12016 492 1020 %9 2 1005 1041 98 9o s 593 925 1022
Il 2016 59,9 995 g9 5 927 992 g9 2 1040 g9 4 957 1016
Il 2016 57,0 578 101, 1017 101 6 53,0 1007 55,8 523 1040
IV 2016 %39 5355 43,8 955 37 9 459 927 493 953 1027
12017 99,9 101,2 102,1 101,3 100,3 95,7 92,0 101,6 97,1 99,0
Il 2017 101,7 98,5 99,4 1032 101,58 92,4 97,0 101,5 1015 101,1
I 2017 100,5 1000 10,3 1011 1001 102,0 553 10,4 1008 557
IV 2047 %95 1031 1018 1001 1000 101,8 1029 104,5 1058 1018
12018 102,3 979 102,9 1014 1008 104,1 995 105,3 1058 102 4
Il 2018 100,0 1045 101,32 104,0 1011 102,3 1056 107 4 108,7 1020
I 2018 59,6 1001 100,0 1007 1006 101,5 1057 108,0 106,23 1025
IV 2018 1054 1034 104,0 100,0 1001 1074 1059 1084 1062 1026
12019 49,2 1006 1046 1022 992 104,28 1089 110,2 1071 1011
Il 2019 100,68 1004 100,2 1025 100,0 105,4 1046 108,1 1055 100,0
I 2019 1029 1040 100,8 1068 1025 1085 1086 1089 1115 1018
IV 2019 103,68 1014 105,59 1025 992 1071 1066 111,89 1147 1009
12020 100,3 102 4 107,2 1028 1004 107,7 1085 1147 1154 1021
Il 2020 112,0 1027 100,1 1042 1011 118,59 111,0 1145 117 4 1032
I 2020 49 8 1027 49 8 359 359 116,3 1087 1134 109,28 1007
IV 2020 101,5 1034 10,7 102,0 1007 113,89 1118 108,9 1093 1022
12021 100,0 101,0 102,5 1022 99,7 113,4 110,23 1041 10886 1014

Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach

9.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 9.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach
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Wykres 9.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 9.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Kielcach

m—no2wiolenia na budowe mieszkan

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Kielcach
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Wykres 9.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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9.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
Wykres 9.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 9.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Wykres 9.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 9.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Wykres 9.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach
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Wykres 9.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO
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Wykres 9.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 9.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Kielcach

Wykres 9.27. Ceny wg standardu wykonczenia
RWT(zl/mkw.)
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Wykres 9.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 9.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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10. Krakow

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 Krakowie

D P 0 aldo
] 14
= dnos a a gra

algo

gra

: liczby bezwzgledne na 1000 ludno Sci
2015 751069 415 1840 2255 3765 D5 24 49
2016 765320 1665 1807 3472 4062 232 24 53
2017 767348 1507 2002 3509 4424 20 28 58
2018 771069 1575 4714 5289 44598 21 8,1 58
2019 779115 1525 6972 2407 4805 20 3.0 g2
2020 779066 -85 2503 2438 4021 01 32 5,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 10.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla

Krakowa (w tys. 0s6b)

L ettt

[

7o

= 10,0 7

(na 1000

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 10.2. Gospodarstwa domowe w Krakowie

Wykres 10.2. Relacje demograficzne w Krakowie
ludnosci)

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

osSpodada 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 wiecej 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 10.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w
Krakowie

Cl d Cl D=
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 82,0 15,9 221
2016 81,2 16,2 227
2017 60,3 16,8 231
2018 Eg 5 18,9 235
2019 551 17,2 236
2020 58,6 17,6 238

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 10.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 10.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wérod ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Krakowie (zl/miesiac)
Krakowie (%; P. 0$)
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woewws udziat ludn. do 34 r. 2ycia wardd ludn, bezrobotns)
Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie

Wykres 10.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 10.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Krakowie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Krakowie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)

— T2k pierwotny

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie
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Wykres 10.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 10.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw

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

Zrédto: NBP na podst. BIK

10.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 10.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Krakowie
szczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 350044 355203 320088 335608 402538 4126096

- mieszkania na 1000 ludnosci 473 432 435 305 317 528

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-taczna (tys. m kw.) 20783 21313 21821 22481 23180 23773
- przecietna (m kw.) 57T 5T T 5T T 576 576 57,6
-na osobe (m kw.) 27,3 27, 285 251 253 30,5

Przecigtna liczba izb w mieszkaniu 3.2 31 31 31 3.1 3.1

Przecietna . osob w mieszkaniu 21 21 2, 20 158 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Krakowie

10.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 10.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Krakowie

Wyszczegolnienie

1|Deweloperzy 152 150 147 154 178 168
2|Posrednicy 1007 1151 1200 1230 1319 1388
3|Kancelare notarialne 101 103 108 111 112 117
4|Rzeczoznawcy majatkowi 252 252 270 286 307 330
S| Spofdzielnie mieszkaniowe 178 174 174 112 112 110
& |Wspolnoty mieszkaniowe 4555 4359 5085 5283 5az 5767

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

Tabela 10.6. Transakcje na wtornym rynku mieszkaniowym w Krakowie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba umaw g 11507 13543 14858 14845 12015
Wartosc w min zt 2 3 796 4 430 5242 5 541 4970
Zrédlo: szacunki wlasne NBP O/O w Krakowie

Pud 33

15
]
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Tabela 10.7. Budownictwo mieszkaniowe w Krakowie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogdtem, w tym: 8255 5546 12885 10473 9058 9232
- indywidualne 524 515 765 633 573 454
- na sprzedaz lub wynajem 7535 503 12123 5340 8357 8763
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 10942 2054 10582 10070 10240 5010
- indywidualne 1233 220 1164 7132 745 745
- na sprzedaz lub wynajem 57045 7152 8397 5107 5454 8265
Mieszkania oddane do urytkowania

Ogotem, w tym: 6455 8353 11044 9808 13038 10158
- indywidualne 440 504 458 475 474 473
- spotdzielcze 0 112 133 0 78 248
- na sprzedaz lub wynajem G011 8597 10453 8131 12308 g2z22
- spofeczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 4 43 0 0 1759 165

*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 Krakowie

Tabela 10.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Krakowie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 6455 9363 11044 5506 13035 10158
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 3841 5380 6197 5497 7305 5831
- na 1000 ludnosci 8,5 12,3 14,4 12,5 16,8 13,0
- na 1000 zaw. matzenstw 1714 2305 2408 2136 2714 2575
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- roznica ogotem -2685 -5301 5520 -5108 8234 5137
- na 1000 ludnosci -3,5 -5.5 2.6 5.8 -10,8 7.9
Przec. pow. uZytk. mieszkania
oddanego (m kw.) 58,5 57,5 551 57,2 58,0 584
Liczba izb oddanych 17270 24372 25164 25802 INT0 27528
Przecietna liczba izb w mieszkaniu
oddanym 27 286 28 27 25 27
Przec. pow. izby (m kw.) 222 221 21,2 21,3 220 215

Zrédto: Urzad Statystyczny w Krakowie
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Tabela 10.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Krakowie

Cena Cena Cena Cena R Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. s ofertowa
(trans.)
12015 6565 5861 7030 8197 55590 38,7
Il 2015 5720 58596 6978 6157 6353 35,4
2015 G558 §312 G043 8095 5545 37,8
IV 2015 8525 6357 6795 55935 57599 40,3
1 2016 6524 6239 6827 5554 5635 40,7
Il 2016 G870 6343 6736 5740 5593 40,8
I 2016 6526 6208 6837 5820 5541 35,9
IV 2018 g711 G451 6810 5851 555 40,4
12047 6619 6373 6859 5579 5365 428
2017 G746 6583 6092 6038 5405 41,1
2017 5931 6810 7205 6347 5580 38,4
IV 2017 5924 6755 7533 6276 5200 41,5
12018 5918 6796 7767 6215 5633 43,4
Il 2018 5502 6778 2006 6400 5395 35,8
2018 7040 6945 8055 6521 5525 41,4
IV 2018 7356 71585 8466 6B45 5578 425
12019 7623 7426 2897 6526 5507 42,8
Il 2019 7957 773s 8899 6056 5564 43,3
2019 207 7786 8913 7135 5514 45,2
IV 2019 8532 8237 5109 7414 5458 45,0
1 2020 9212 &306 89518 7766 5402 441
Il 2020 5738 8598 9872 2061 54683 45,0
I 2020 O465 BB66 9542 2100 5435 43,3
IV 2020 8515 g704 5320 2118 5723 39,0
1 2021 5755 8878 9899 B3i66 5961 40,2

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préoby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Tabela 10.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Krakowie

o '
e B

Cena Cena Cena Cena Lo Cena Cena Cena Cena e

ofert. trans. ofert. trans. s ofert. trans. ofert. trans. Lalll

(trans.) (trans.)

12015 1011 1024 1025 106,2 58,8 101,4 TN 1041 108,1 g&2
Il 2015 1024 100,86 99 3 95,4 1115 1045 95,5 1044 1037 1125
2015 89,1 1070 g9 5 85,0 88,9 1071 1057 104,68 102,8 83,1
IV 2015 53,0 1007 o7 8 97,4 1027 100,5 1111 59,0 101,8 100,68
12016 100,0 53,1 1005 55,1 57,2 55,4 108,5 g7 .1 55,0 58,9
Il 2016 102,2 1017 55,0 576 59,2 59,3 1076 56,8 53,2 88,0
n 2016 57,8 59,3 101,2 101,4 1009 58,0 59,8 58 4 95,5 99,8
IV 2016 1028 1024 1011 102,23 98,5 1029 1015 1017 100,2 95,9
12017 53,6 53,8 g9 3 100,5 85,5 101,5 102,1 100,5 101,86 95,2
Il 2017 101,9 103,3 101,98 101,0 100,7 101,1 103,28 103,5 105,2 05,8
2017 1027 103,4 103,0 1081 1032 106,2 1081 1054 1081 58,9
IV 2017 59,9 59,2 105,4 58,9 1039 103,2 1047 1089 108,5 1043
12018 59,9 100,86 102,3 95,0 97,1 1045 1066 13,2 1039 105,0
Il 2018 59,8 897 1031 103,0 85,8 1023 103,0 1145 106,0 59,8
2018 102,0 102,5 1007 103,5 1025 1018 102,0 1119 1043 55,1
IV 2018 1045 103,7 108,0 1034 1009 106,2 106,68 111,58 1081 5g,2
12019 1036 103,2 1027 56,8 58,7 1102 108,3 12,0 106,86 57,8
Il 2019 1042 1042 102,3 105,0 101,0 115,3 1142 11,2 1087 1031
2019 100,8 100,86 100,2 102,68 1009 1139 1121 110,68 1078 101,5
IV 2019 106,4 105,28 102,2 103,9 87,2 116,0 114 .4 1076 1083 §7.9
12020 108,0 100,28 104,5 1048 55,0 1209 1119 1084 1172 58,1
Il 2020 105,9 103,5 101,68 103,8 1011 1228 1111 1087 1159 58,2
2020 57,0 103,1 587 100,5 59,6 1181 1139 1071 1135 56,9
IV 2020 1018 58,2 1029 100,2 1052 127 1057 1078 108,5 1049
1 2021 1015 1020 1008 1031 1041 105,9 108,9 104,0 1077 110,23

Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

10.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 10.9. Ceny mieszkan RPO (z¥/mkw.,
maksymalna p. 0s)

Wykres 10.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.,
maksymalna p. 0s)
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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 Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
Wykres 10.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 10.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 10.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP

BO% T =-====-==-e-emmmeeeeeememeeeeaeanas

40% 1

— ek g 2Nk = ppvenlenia na budowe migszkan

Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Krakowie
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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 (zV/mkw., Wykres 10.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
maksymalna P. 0s) maksymalna P. 0$)
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Wykres 10.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 10.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RW uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 10.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 10.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.)

10 000
9000
& 00o
7000
6 000
2 000
4 000

Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 10.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Krakowie
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Wykres 10.28. Ceny wg technologii budowy RWO
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Zré6dto: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.)
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Wykres 10.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 10.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Krakowie (liczba dni)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Krakowie

Wykres 10.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Krakowie w latach 2018-2020
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11.

Lublin

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 Lublinie

D 0= aldo 0= aldo .
d= dno gra 0= gra :

: liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
215 34077 201 -517 516 1616 0,6 -2 4 47
216 340453 145 -223 -8 1651 0.4 -0.7 4,8
217 338850 44 =278 -235 1782 01 -0,8 5,2
218 330582 i) -155 A7 1708 0,2 -0,5 3,0
2149 J3aT84 35 183 228 1672 0,1 0,6 45
2020 338505 -839 -182 -1021 1402 -2,9 -0,5 4,1

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 11.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 11.2. Relacje demograficzne w Lublinie

Lublina (w tys. osdb) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Tabela 11.2. Gospodarstwa domowe w Lublinie

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 5i wiecej osobami 10427 9755 7% 7%
Ludnos¢ 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 11.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lublinie

Cl d C 0
produ key jnym przedprodukcyjnym poprodukeyjnym
2015 61,6 16,5 22,0
2016 80,8 16,8 228
2017 60,0 16,7 23,3
2018 58,2 17.0 238
2019 586 17,2 242
2020 58,0 17.4 248

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Wykres 11.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 11.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Lublinie (z}/miesiac)
Lublinie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie
Wykres 11.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 11.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Lublinie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Lublinie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
1,00 110 1
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie
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Wykres 11.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 11.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
kredycie zlotowym w Lublinie (mkw.) kredytowych w Lublinie (mln z})*

1050 7

W ok @ m O v~ o e @m0
- . o DO 0O O 90O T — e T — r— — — T ™ 4
m—ryriek pierwotny — TR W iOMY FERERRRARARARASSS=Z2R:
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie * 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 Lublinie

- mieszkania ogotem 147314| 145508 152118| 154526 157147 160058
- mieszkania na 1000 ludnosci 432 435 443 455 453 473
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- taczna (tys. m kw.) 8843 2532 9141 8312 44 55 8635
- przecietna (m Kw.) 60,0 50,1 60,1 60,1 60 2 60,2

-na osobe (m kw.) 25,0 26,4 269 27,4 27 8 28,5
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3,6 36 3,6 3,6 3,5 3,5
Przecietna . osob w mieszkaniu 2.3 23 22 22 22 2.1
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie; w 2020 r. — szacunek NBP O/O w Lublinie

11.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 11.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lublinie

L T r—— | 2045 | 26 | 2m7 | 2018 | 2m9 | 2020

1| Deweloperzy 20 42 41 A7 i) ]
2| Biura posrednikow 7O 88 il 58 a2 =2
3|Kancelarie notarialne £ 53 Fil] Fit] a2 =)
4 Biura rzeczoznawcow magtkowych 112 118 125 125 124 124
| Spotdzielnie mieszkaniowe ar ar ar a7 ar ar
E|Wspainoty mieszkaniowe 1043 1088 1140 1208 1238 1287

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

Tabela 11.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lublinie
| 2ms | 2me | 2m7 | 2m8 | 2m9 | 2020
233

Liczha umdw 2807 T 459 2068 25BE
Wartosc wmin zt 8385 551,54 102, 28 123584 87207 1172

Zrédlo: szacunki NBP O/O w Lublinie
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Tabela 11.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lublinie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

O gote m, w tym: a7 2758 2308 447 3225 27686
- indywidualne 851 659 674 182 154 195
- na sprzedaz lub wynajem 2125 17538 1511 3080 3035 2330
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogdtem, w tym: 3338 2257 2325 2837 2750 2452
- indywidualne 701 538 o6 184 258 210
- na sprzedaz lub wynajem 2255 1533 1650 2542 2300 2523
Mieszkania oddane do uzytkowania

O gote m, w tym: 1836 2288 2716 2339 2328 2812
- indywidualne 151 131 137 121 140 157
- gpotdzielcze 0 328 73 347 36 111
- na sprzeda? lub wynajem 1572 1838 2385 2421 2152 2544
- spoteczne cZynszowe 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 11.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lublinie

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mies zkania oddane do uzytkowania

- ogotem 1836 2258 2718 2885 2328 2812
- ogotem pow. uzytk. (tys. m kw.) 1218 145 3 1658 176,3 181,5 178,3
- na 1000 ludno &ci 54 67 2.0 25 [ 8.6
- na 1000 zaw. matzenstw 1135 1352 1541 1690 1352 2077
Matze nstwa minus mie szkania oddane

- roZnica ogote m -22 547 -654 -1180 555 -1 510
- na 1000 ludno &ci -0,8 -138 -238 -3.,5 -1,3 -4,5
Przec, pow. uzytk, mies zkania
ocddanego (m kw.) 66,3 632 51,1 61,0 65,1 61,6
Liczba izb oddanych 5902 7031 2410 2904 7177 2953
Przecietna liczba izb w mieszkaniu

oddanym 3.2 31 3.1 3.1 3.1
Przec. pow. izby (m kw.) 208 20,7 187 19,6 211 20,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lublinie

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 174



Lublin

Tabela 11.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Lublinie

Cena Cena Cena Cena Cena Stawka Stawka
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans. ofert. trans.
{trans.}
12015 5008 2520 544 a434 4820 210 23,0
112015 4588 2580 4853 4388 4581 310 240
1112015 5108 5017 4554 4524 4551 310 28,0
V2015 5172 4513 4583 4581 4433 320 25,0
1 2016 5050 4935 4540 2458 4588 330 35,0
112016 5085 5035 4572 ] 4844 220 25,0
1112016 Flaa 4978 4382 4571 4572 330 22,0
IV 20186 5202 B2 4383 A08E 4882 330 340
12017 5123 5085 5047 4851 4718 320 38,0
12017 5210 4953 5073 2530 4817 330 340
12017 5124 5243 5102 4785 4710 330 33,0
v 2m7 5202 5093 5142 4572 4724 240 34,0
12018 F3ka Ea73 5139 4782 4821 350 35,0
112018 Faga 5479 5339 4939 4797 80 35,0
1112018 5878 ER4E 5285 5001 4708 3Tl 38,0
vV 2018 BEED ET85 5507 5085 4588 320 31,0
12019 5EE8 BET4 541 5178 4878 240 32,0
112019 5Ra4 5852 5733 53T 4872 350 33,0
1112019 5933 8158 5885 5585 4707 210 22,0
IV 20189 5811 =l 8171 Br4y 4721 240 240
1 2020 5985 8151 8988 EEB4 4731 3T 348.0
112020 8224 5978 8835 5485 4852 aro ar.0
111 2020 8851 G188 G508 8331 4TEE 350 34,0
IV 2020 2558 25845 8570 8359 4740 350 34,0
12021 7082 87sd T2B5 878y 4388 350 240

Uwaga: cena hedoniczna — srednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Tabela 11.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lublinie

P pie rw otny pie rw otny

Cena ©Cena ©Cena Cena I-E‘;r: Cena Cena ©Cena Cena hi?:lr:
ofert. trans. ofert. trans. M- ofert. trans. ofert. trans. -
(trans.) [trans.)
12013 100,1 58,1 305 8.5 1024 1000 1060 5.1 1010 1020
2013 232 102 10223 9.1 532 1005 1013 1014 588 1008
2015 22 1007 85 1034 28,1 1038 1035 1011 1010 58
N 2013 013 75| 1002 1008 38T 1033 ] 1005 1025 25,3
1 2046 sTE| 10T 1014 ITE 1023 1008 1015 1021 1005 5,3
2016 2 1008 1003 1027 85 1025 101, 1007 104, 29,0
2016 1025 588 1000 238 1008 1027 532 zz 1005 1005
N 2016 ¥ 1047 c ok ] 1027 1025 1005 106,1 1018 1025 1044
1 2017 8.5 878 1013 0.4 1008 1014 020 1020 04,5 1025
2047 1017 a2 1005 255 75 1023 S84 1m7 1014 1B
n 2017 385 1053 1008 1023 1020 Y] 054 1022 1045 1030
N 2017 1015 a7 .1 1008 102 4 1002 100,1 ST T 1033 043 1007
1 2018 1014 1075 k] ] 582 1031 1074 1018 1025 S84
2018 1015 1001 1039 1033 1034 1030 1108 1052 1087 1035
2018 1058 1012 552 1012 58.1 1108 1058 1038 1050 1000
N 2018 1032 1043 1040 1013 STT 125 1135 1071 1044 T3
12013 10,1 105 1024 1018 10,7 110 1073 1088 1082 1007
12018 1] wE| 1015 10358 k] 1083 1068 1074 1087 374
2013 1015 1052 1040 1038 1008 15 1111 127 iM3 1000
N 2013 56 27 1034 1033 1002 1003 1033 1121 1128 1027
1 2020 1005 1023 1080 1024 1002 1017 1047 1182 1137 1012
12020 1043 gT2( 1028 10853 1047 1065 1021 1182 1204 1060
2020 1083 1035 1] =] w7 1121 1005 114.1 1138 1017
N 2020 1037 1107 1024 1005 5.0 1167 1145 1130 1105 1004
1 2021 1027 5.1 1045 1064 1052 1187 1104 10532 1150 1054
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
11.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 11.9. Ceny mieszkan RPO (zI/mkw.) Wykres 11.10. Ceny mieszkan RPT (zi/mkw.)
12000 12 000 =
11 000 12 000
10 200 11 000
9000 10 000
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7000 2 000
2000 7000
5000 2000
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2 2000
2000 3000
minimalna T
— |-|-| E(5}'m5|ng R I'I'I_rilcl'l'cdrfll _
srednis maksymaing
. — 212 NE
mediana — mnediana
== = |imit RN5 / MDM / Mieszkanie na Start - = fimit RRS ) MO / Miz=zkaniz ns Start
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 11.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 11.12. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO uzytkowej RPT
100%
50%
20%
0%
60%
50%
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30%
20%
10%
0%
2 f e 22222885 2L 22222288 E
EEE88RE88R&&8 S EREREEEREREEERS
= =4[] = (4]); 0] = (50; 80] = =30 m==4( = (40; 60] = (50; 80] " =30
Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 11.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RPO
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o ] i
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 11.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP

- ——

PR W ks

[ -
ol

s \yskaznik e pozwolenia na budowe mieszkan

Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lublinie
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Wykres 11.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

11.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 11.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.20. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 11.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie.

Wykres 11.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 11.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RWO

100%
90%
80%
0%
60%
0%
0%
30%
20%
10%

0%

12015 W s -
]

1% 2020 }__

Il 2019
Il 2020

zasob w2002 .

=1 pok. =2 pok.

=3 pok

= 4+ pok.

Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
(zt/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 11.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 11.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie

Wykres 11.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 11.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 11.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Lublinie (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lublinie
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lublinie
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Wykres 11.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Lublinie w latach 2018-2020
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12. Lodz

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 Lodzi

P 0= aldo

al o
g =ta a a

dnos a a gra dnos a 5 gra
0

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 700432 -4£15 -067 -5382 2531 -5,3 -1.4 43
2016 695503 -3520 -832 -£352 3148 -5,0 -1,2 45
2017 690422 -3782 -1237 -5015 3185 -5.5 -1,8 45
2018 685285 -3822 -1158 -5020 3209 -56 -1,7 a7
2019 G75541 -3828 -1085 -2514 3182 -5.8 -15 a7
2020 672185 -5247 -1338 -6585 2458 -T.7 =20 37

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Wykres 12.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla Wykres 12.2. Relacje demograficzne w Lodzi (na 1000

Lodzi (w tys. osdb)* ludnosci)
BOD == === === == ——— £.0 e

500 ——— T ——
pELegeoIcegydEgye rzyro ral s Saldo migradii
RERRRRARRARAAAA bt semess
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi; Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi

Prognoza ludno$ci gmin na lata 2017-2030
(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 12.2. Gospodarstwa domowe w Lodzi

OSpPOaa dado O e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 351952 324891 100% 100%
w tym z 1 osoba 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 wigcej osobami 11608 13455 3% 4%
Ludnos¢ w gospodarstwach 775665 722980

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,20 2,23

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,11 0,94

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Tabela 12.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Lodzi

produkcy jnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 59,9 14,3 28,
2016 58,5 145 26 8
2017 of 8 14,7 27 4
2018 a7 14,8 26,0
20149 56,4 15,1 286
2020 55,7 153 28,0
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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 Lodzi (zl/miesiac)
Lodzi (%; P. 0$)
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ssssse d7iatludn. do 34 r. Zycia werdd ludn. bezrobotns — (7 e—glska
Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
Wykres 12.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 12.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Lodzi (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Lodzi (krotnos¢ przec.
mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi
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Wykres 12.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 12.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw

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

12.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 12.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Lodzi

Wys zczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zasob mieszkaniowy

-mieszkania ogotem 352040 35398 35835 358991 383171 388939
-mieszkania na 1000 ludnosci B2 EDE 518 24 24 fan
Pow ierzchnia uzytkowa miesz kan

-taczna (tys. m kw.} 189820 19137 19318 19508 19782 20138
- przecietna (m kw.} 539 g4 1 Fa2 £a2 E4. B 548
-na osoche (m kw.} 271 27.5 28,0 28,5 29,1 20,0
Prze cigtna liczba izbh w mieszkaniu 3.1 3.1 3.1 3.1 3.1 3.1
Prze cietnal. osdb w mieszkaniu 20 2,0 2 1.2 1.2 1.8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Eodzi; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Lodzi

12.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 12.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Lodzi

i Wyszozegélinienie | 6 2017 | 2018 2019 2020

1|Deweloperzy ] 83 78 95 110 o8
2|Biura posrednikow 185 175 185 185 185 217
2|Kanece larie notarialne 73 7E 78 21 58 28
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 163 181 148 161 185 180
5| Spofdzielnie mieszkaniowe 58 58 a2 62 58 48
S|Wspolnoty mieszkaniowe 3080 3130 372 3185 3835 3730

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

Tabela 12.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Lodzi

2016 2017 2018 2019 2020
Liczba um dw 5000 6000 5300 5200 8400 8183
[Wartesé wmin zt [ 1420,00 ] 1071.00] 1088.00] 1220,00] 1825,00] 1458,24|

Zrédto: szacunki NBP O/O w Lodzi
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Tabela 12.7. Budownictwo mieszkaniowe w Lodzi
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozrwolenia na budowe mieszkan

O gote m, w tym: 2481 4382 4828 5135 8615 9257
- indywidualne 984 1475 10&7 402 454
-na sprzedaz lub wynajem 1507 2807 3541 5573 6213 4753
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 2717 2340 35582 324z 6708 4037
- indywidualne [ 704 535 450 440 438
-na sprzedaz lub wynajem 15482 1635 2583 3334 6208 3599
Mieszkania oddane do uZytkowania

O gote m, w tym: 2252 20685 2520 2800 4202 5763
- indywidualne 352 354 243 305 364 407
- spotdzielcze 0 0 28 0 0 0
-na sprzedaz lub wynajem 1813 1672 2054 24585 3822 5315
- spoteczne cZynszowe g2 0 51 0 0 0
- komunalne 0 0 4 0 16 46

*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 Lodzi

Tabela 12.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Lodzi
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ofotem 2252 2088 2520 2200 4202 o763
- ogotemn pow. uzytk. (tys. m 1682 160,9 1813 198,5 2804 355,5
- na 1000 ludnos ci 32 3,0 36 41 82 85
- na 1000 zaw. matzenstw 735 656 791 873 1321 2309
Matze nstwa minus mieszkania oddane

- roZnica ogotem 728 1083 665 409 -1020 -3270
- na 1000 ludnosci 1,0 1,8 1.0 0,8 -1,5 -£ 5
Przec. pow. uZytk. mies zkania

oddanego (m kw.) 747 778 5.9 70,5 66,7 61,6
Liczba izb oddanych 7538 G647 8335 8502 12524 16353
Przecietna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 3,3 3.2 3.3 3.1 31 2.8
Przec. pow. izhy (m kw.) 223 242 23,0 231 21,7 21,7

Zrédto: Urzad Statystyczny w Lodzi
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Tabela 12.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Lodzi

Ootlo a e
Cena Cena Cena Cena (S Stawka
ofertowa  trans. ofertowa  trans. EEI, ofert.
(trans.)
12015 4863 4578 3923 3342 3867 30,1
11 2015 4906 4687 3865 3442 4073 29,9
11l 2015 4881 4676 3872 3376 3835 29,7
IV 2015 4831 4697 3850 3341 3851 29,1
12016 4773 4738 3939 3277 3755 29,3
11 2016 4894 4646 4009 3347 3836 29,2
11l 2016 4900 4727 4036 3284 3916 26,3
IV 2016 5110 4850 4096 3417 3895 27,0
12017 4943 4792 4149 3509 3903 27,5
11 2017 5180 4940 4203 3588 4004 29,4
111 2017 5147 4911 4241 3762 3995 30,3
IV 2017 5332 5148 4314 3784 3990 30,3
12018 5524 5211 4432 4022 4120 29,7
11 2018 5475 5206 4642 3959 4013 28,3
111 2018 5529 5356 4711 4256 3976 29,5
IV 2018 5663 5507 4811 4465 4084 34,8
12019 5796 5631 5053 4616 4090 35,2
11 2019 6010 5853 5116 4596 3909 33,6
111 2019 6027 5881 5203 4708 3916 36,5
IV 2019 6274 6026 5392 4870 3973 36,5
12020 6608 6249 5465 5011 3942 34,7
11 2020 6510 6080 5432 5245 3952 31,9
111 2020 6734 6406 5464 5613 4130 29,8
IV 2020 6761 6624 5721 5522 4173 32,4
12021 6854 6500 5905 5433 3960 39,4

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Tabela 12.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Lodzi

-
nek wtorn
pierwotn Ryne — pierwotn

Cena Cena Cena Cena EEIT Cena Cena Cena Cena EEIT
ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trams. ofert. trans. hedon.

(trans.) (trans.)
12015 100,0 023 1008 95,8 04 6 1011 103,3 08,5 96,5 100,5
Il 2015 1005 1024 ] 103,0 1053 954 1034 58,7 1006 102,89
Il 2015 0o 5 05,8 1002 53,1 04 2 59,0 1003 oo, 1 100 4 97,5
IV 2015 550 1004 oo 4 99,0 100 4 33,4 1009 02,9 957 04,2
12016 588 1009 1023 53,1 57 5 52,1 1035 1004 58,1 57,1
Il 2016 1025 821 1018 1021 1022 098 o0 1 103,7 972 04,2
1 2016 1001 1m;7 1007 31 102 1 1004 1011 1042 8573 1021
IV 2016 1043 1028 1015 1040 o5 5 1058 1033 106, 4 1023 1011
12017 96,7 533 1013 1027 100 2 1036 1011 105,3 107 1 103,58
112017 1048 1031 1013 1023 1028 1058 1083 1048 107 2 1044
2017 55 4 59 4 100,89 104,8 o9 8 105,0 103,89 105, 1 1146 102,0
IV 2047 1036 1048 1017 1006 95 9 1043 1061 105,3 1107 1024
12018 103,6 101,2 1027 1063 103,3 111,8 1087 106,8 114 6 105,86
Il 2018 5591 599 1047 9g.4 87 4 1057 1054 110,4 110,3 100,2
Il 2018 101,0 1029 1015 1075 o9 1 107 4 1081 111,1 113,1 90,5
IV 2018 1024 1028 1021 1045 1027 1082 107,0 111,5 118,0 102,4
12019 1023 1023 105,0 1034 1001 1049 1081 114,0 1148 90,3
Il 2019 1037 103,59 101,2 996 95 6 10588 1124 110,2 116,1 g7.4
Il 2019 1003 1005 1017 102 4 1002 1080 1098 110,4 1106 58,5
IV 2019 1041 1025 1036 1034 1015 1108 1094 1121 1081 67,3
12020 1053 1037 101 4 1025 95 2 1140 1110 108,2 108 8 95,4
Il 2020 085 573 oo 4 1047 1003 1083 1039 108,2 114 1 101,1
Il 2020 1034 1054 1008 1070 104 5 1117 1085 105,0 1182 105,5
IV 2020 1004 1034 1047 58,4 1010 1078 1095 108, 1 113 .4 105,0
120241 101.4 581 1032 034 548 1037 1040 108,0 1084 100,5

Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

12.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 12.9. Ceny mieszkan RPO (zI/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi.

Wykres 12.10. Ceny mieszkan RPT (zi/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi.
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Lodz

Wykres 12.11. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 12.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 12.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 12.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 12.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 12.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi

0 Zw0lenia na budowe mieszkan

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Lodzi
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Lodz

Wykres 12.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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12.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 12.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.) Wykres 12.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Wykres 12.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 12.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 12.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 12.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
Wykres 12.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 12.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi Zrédto: badanie NBP O/O w Eodzi
Wykres 12.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 12.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.) RWT(zt/mkw.)
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Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r. 189



Lodz

Wykres 12.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Wykres 12.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 12.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 12.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)

000 T-------==---mmmmmm e
7000
& 000
3000 1
4000
3000
2000

QAT T e OT|-]5TE e 5T5-1988
— 5352002 pow. 2002
Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 12.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Lodzi (liczba dni)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Lodzi
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Lodzi

Wykres 12.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Lodzi w latach 2018-2020
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Olsztyn

13. Olsztyn

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 Olsztynie

Da P Wl aldo a 0= aldo
0 = SHZENS d
= dnos a a gra dnos a 3 gra

. liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 173444 121 148 285 722 07 0,9 42
2016 172583 142 35 177 672 0.8 0,2 39
2017 173070 380 -135 245 757 22 -0,8 44
2018 172362 393 -415 -22 730 23 -2.4 42
2019 171575 42 -388 -348 797 0,3 =22 48
2020 171245 -230 -344 574 658 -1,3 =20 38

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 13.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla

Wykres 13.2. Relacje demograficzne w Olsztynie

Olsztyna (w tys. 0s6b) (na 1000 ludnosci)
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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 13.2. Gospodarstwa domowe w Olsztynie
Da o
OSpoda ado 0 e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011
OGOLEM 68850 75403 100% 100%
w tym z 1 osobg 22046 24562 32% 33%
w tym z 2 osobami 17062 22530 25% 30%
w tym z 3 0sobami 14491 15273 21% 20%
w tym z 4 osobami 11114 9544 16% 13%
w tym z 5i wigcej osobami 4137 3494 6% 5%
Ludnos¢é w gospodarstwach 166356 172733
Przecietna l. 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 13.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w
Olsztynie

azia anos

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2015 G629 18,7 20,3
2016 519 17,0 21,2
2017 G098 17,2 21,8
2018 398 17,5 227
2019 359 17,8 234
2020 384 17,8 240

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

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 Olsztynie (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie

Wykres 13.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 13.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Olsztynie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Olsztynie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 13.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 13.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
kredycie ztotowym w Olsztynie (mkw.) kredytowych w Olsztynie (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK
13.1.2. Zas6b mieszkaniowy
Tabela 13.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Olsztynie
szZczegolnienie
Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogotem 78138 78520 TTo25 78154 79451 20870
- mieszkania na 1000 ludnosci 435 ez 442 454 452 473
Powierzchnia uzytkowa mieszkan
-taczna (tys. m kw.) 2423 2482 4317 4580 4535 2723
- przecietna (m kw.) 581 58,2 58,3 58,3 58,3 583
-na osobe (m kKw.) 255 258 26,1 265 27,0 276
Przecietna liczba izh w mieszkaniu 3,9 35 39 3,5 3,5 3,9
Przecietna |, osdab w mieszkaniu 2,3 23 2.2 2.2 2.2 2.1
Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Olsztynie
13.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
Tabela 13.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Olsztynie
L p. Wys zczegolnie nie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1|Deweloperzy 12 17 20 22 22
2|Biura poirednikow 92 21 95 Ba 95 99
3|Kancelarie notarialne 30 30 30 22 22 a7
4|Biura rzeczoznawcow majatkowych 98 101 108 108 118 114
5| Spotdzielnie miseszkaniowe 14 13 12 10 10 10
8| Wspolnoty mie szkaniowe 1329 1407 1443 1487 1482 1491

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

Tabela 13.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Olsztynie

Wyszczegolnienie 2015 2016
Liczha umow 2534 2487 2rar 3126 3037 375
Wartosc w min zt 335 525 514 G54 221 581

Zrédto: szacunki NBP O/O w Olsztynie
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Tabela 13.7. Budownictwo mieszkaniowe w Olsztynie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogdtem, w tym: &89 963 G974 1651 1452 637
- indywidualne &0 74 104 43 43 24
- na sprzedaz lub wynajem 825 4685 &7 0 1808 1445 535
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogdtem, w tym: T54 357 754 1287 837 656
- indywidualne 137 53 88 24 30 34
- na sprzedaz lub wynajem 427 235 708 1273 T4T 832
Mieszkania cddane do uzytkowania

Ogaotem, w tym: 700 548 24T 663 1279 1508
- indywidualne 52 51 35 33 28 34
- spotdzielcze 120 0 0 65 0 ]
- na sprzedaz lub wynajem 318 457 g0& 3450 1251 1475
- spoteczne czynszowe 0 0 ] ] 0 ]
- komunalne 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 13.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Olsztynie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogdtem 700 45 347 653 1275 1509
- ogotemn pow. uzytk. (tys. m kw.) 45,0 30 8 55,7 430 78,2 875
- na 1000 ludnosci 4,0 3,2 L5 3.8 T4 &8
- na 1000 zaw. matzenstw g0 815 1115 508 1805 2293
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- roZnica ogotem 22 124 -40 &7 -482 -851
- na 1000 ludnosci 0,1 07 -0,5 04 -2.8 5.0
Przec. pow. uzytk. mieszkania oddanego (m kw.) 857 723 65,7 845 59 6 58,0
Liczba izb oddamch 2125 1835 2523 2124 3245 4557
Przecigtna liczha izb w mieszkaniu oddanym 3,0 3,3 3,0 3.2 3,0 3,1
Przec. pow. izby (m kw.) 218 218 1 203 15, 3.8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Tabela 13.9. Srednia cena mkw. oraz érednia stawka najmu mkw. mieszkania w Olsztynie

Rynek pierwotny Rynek wtorny Rynek wiorny - najem

Notowanie

Cena
Cena Cena Cena Stawka Stawka
ofertowa Cenatrans. ofertowa trans. ;f:?:; ofert. trans.
12015 4571 L7224 4348 4055 4407 2486 241
Il 2015 4759 4307 431 4025 4364 248 246
2015 4747 2817 4340 4047 4355 26,3 247
IV 2015 4343 4754 4310 40610 4352 242 233
12016 4208 £T737 4374 4128 4372 248 23,2
Il 2016 4788 2729 4380 4122 4368 251 225
2016 5174 4935 4353 4218 4387 26,5 240
IV 2016 355 4591 4384 4127 4376 26,6 22,0
12017 2566 4355 4437 4051 4345 266 225
2017 5481 2557 4471 4250 4377 266 23,0
2017 5450 L5925 4445 4155 43472 27,4 244
IV 2017 5500 5993 4518 4312 4347 27,0 241
12018 5705 5518 4854 42473 4321 28,0 244
Il 2018 5211 S248 4728 4510 4371 284 241
2018 5704 5326 48587 4554 4277 278 25,3
IV 2018 5945 o812 5025 4804 4414 284 28,0
12019 6033 5561 5254 4323 44724 20 4 252
Il 2019 8081 5635 5401 S045 4253 30,7 28,5
i 2019 6185 5836 3536 3171 4317 304 27,0
IV 2019 5345 5096 o674 3381 4285 31,6 2539
| 2020 6379 5208 2813 Sesg 4282 32,1 28,9
Il 2020 8411 85273 8016 o637 4327 30,1 28,1
I 2020 8435 5388 2958 o672 4343 31,4 27,8
IV 2020 8418 5457 8031 5781 4327 30,1 27,4
12021 5550 5508 5130 2650 4217 30,5 26,5

Uwaga: cena hedoniczna — srednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i

oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Tabela 13.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Olsztynie

Rynek pierwotny Rynek wiorny Rynek pierwotny R

Cena Cena Cena Cena o Cena Cena Cena Cena =
ofert. trans.  ofert. trans. L ofert. trans. ofert. trans. e
{trans.} (trans.)
| 2015 1008 ®m7] 1007 12| 1002 1022 1054 g7e] 1012 1004
I 2015 SES] 1015 58,5 ®3 o] 2 07s 573 &3 7]
12015 X Be0[ 1008 1005 E7E] %3 554 885 1001 1005
W 2015 W21 1032 go3| 1003 1008 85,1 1008 gag| 013 E7E]
[ 2016 1 mal 1015 018 ®E BE7| 1003 1008| ME 7Y
Il 2016 ®E =5 1001 mo ®o 255 os4| 015|024 1001
12016 08,1 1044 goa| 023 w00 1080 1083 003 1042 1003
W 2016 075 104,1] 1007 gra] w02 1147 048] 7| M7 mE
1 2017 100,1 98,2/ 101,2] 28 1 20 4 115,58 1034 1014 98 2 98 5
2017 98,5 1020 1008 104 1 1006 1145 1057 1021 103 .4, 100,2/
2047 90 4 98,6 985 S5 E 98 2 105,3 999 1022 2B E 20 4
W 2017 1028 1135 1015 1027 004 1007|1121 030 1045 03
12018 101,58 87| 1031 554 wmal 1028 1128 048] 07 03
Il 2018 101,5 &1 1018 1083 1012  1080] 1050] 1058 1058 7]
12016 ®m7 10,5 1028 M0 g7a] 1083 1080 @4 1065 %5
W 2018 1028 1054 1032 1055 1032 1082|1003 1113|1114 15
12019 1023 m 1] 1048 1004 1002 1088 1008  12g| 137 1024
Il 2019 100,0] 1014 1028 1047 &71| 1048 1074] 1142| 1@ %3
2019 101,7| 1035 1025 1024 1004 1087 1088 1137|1138 1008
W 2019 1028 1045 1025 1040 w3l 1087|1088 1128|1120 7.1
12020 1005 1018 1024 013 mal 1043 1118 1108|1130 555
Il 2020 1005 10,0 1035 1085 014 1054] 11,3 14| 7| 1007
112020 1004 1018 30 1010 1004 104,0 1085 1076 1101 1006
W 2020 ®m7 01,7 01,2 05 mE( 1011 1088|1083 1084 1010
12021 27| 1002 1018 4 &75|  10%,3] 1048 1055|1044 %5

Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

13.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 13.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.) Wykres 13.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
12000 12 000
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g 000 5 000
2000 & 000
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minimalna minimalna
— maksy maina maksymalna
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- w= == [imit RNS / MDM / Mieszkanie na Start = = == |imit ANS / MOM / Mieszkanie na Start
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Wykres 13.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania o Wykres 13.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#

powierzchni mniejszej, rOwnej 50 mkw. oraz powyzej
50 mkw. na RP
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

— Sk TN = pozwolenia na budowe mieszkan

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Olsztynie
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Wykres 13.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

u Projekt
m Koszt kredytu
m Zysk deweloperski

13.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 13.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)

18 000 -
14000

12 000
10 000 -
5000
& 000
4000 -
2000 5%

minimalna
— credniz
=== |imit RN5/MDM
Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Wykres 13.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

u =30

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.
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Wykres 13.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Wykres 13.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 13.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
Wykres 13.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 13.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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Wykres 13.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 13.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie

Wykres 13.30. Ceny wg roku budowy RWO (z/mkw.) Wykres 13.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)

7 500 Z 000 o=~ mmmmmm e
7 000 O .
6 500
6 000 el B
5 500 = r
5 000 5000 - ARDN Ao
4500 4500 - e Nepepr iR AR
4000 £ 000 4 g L o
3500 3 500 3
3000 SI:II:IU -
Wk 0 @ O «— N o= W0 o~ 00O
SSESEEEEEEEEEEER

e 1945-1970 e 1971-1978 == 1979-1988 e 1D25197) e 15711978 e 15791938
e 1989-2002  =====pow. 2002

— 10802002 e——pow 2002

Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
Wykres 13.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy Wykres 13.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
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Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie Zrédto: badanie NBP O/O w Olsztynie
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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 Opolu

g sta

anos

aldo

gra

O

gra

. liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 118931 -73 -93 -165 561 -06 -0,8 47
2016 118722 71 24 155 361 05 0.7 a7
2017 128140 110 75 185 590 05 05 45
2018 128137 15 258 283 §21 oA 21 43
2019 128035 1 190 191 528 0o 1,5 41
2020 127835 =180 76 -104 432 -1.4 0.5 3.4

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 14.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Opola (w tys. 0s6b)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)
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Tabela 14.2. Gospodarstwa domowe w Opolu

Wykres 14.2. Relacje demograficzne w Opolu (na 1000
ludnosci)
3,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 52369 51469 100% 100%
w tym z 1 osobg 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

Przecietnal. 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 14.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Opolu

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 62,0 15,0 23,0
2016 &0,5 15,3 23,8
2017 80,2 157 241
2018 9.4 15,9 248
2019 58,5 18,2 254
2020 57,7 15,4 2558
Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
Wykres 14.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 14.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej przedsiebiorstw w Opolu (zl/miesiac)
w Opolu (%; P. 0s)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu

Wykres 14.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 14.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Opolu (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Opolu (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu
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Wykres 14.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 14.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw

kredycie ztotowym w Opolu (mkw.) kredytowych w Opolu (mln z1)*
T 1
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu * 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 Opolu

szczegolnienie

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogokem 51651 520593 55545 55735 57854 58793

- mieszkania na 1000 ludnosci 434 435 437 443 452 450

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-taczna (tys. m kw.) 3355 3428 3835 3893 35978 4055
- przecietna (m kw.) 657 658 88,5 63,6 68,7 65,0
-na osobe (m kw.) 2885 28,9 285 30,4 311 3,7

Przecietnaliczba izb w mieszkaniu 38 38 358 358 358 38

Przecietnal. osob w mieszkaniu 23 23 2.3 2.3 2.2 22

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Opolu

14.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 14.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Opolu

L Wyszezegdlnienie | 2m5 | 2016 | 27
1| Deweloper zy 15 18 20 22 20 20
2|Biura posrednikow 58 55 Fa 53 45 0
3 Kancelarie notarialne 15 15 15 14 14 18
4| Biura rzecz cznawcow magtkowych 73 75 75 80 21 1
| Spotdzielnie miesz kaniowe 8 [i; L& 5 2 2
E|Wspolnoty mieszkanicwe 1528 1457 1530 1552 1825 1868
Zrédto: szacunki NBP O/O w Opolu na podstawie danych z GUS i MTBiGM
Tabela 14.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Opolu
2015 2016 2M7T 2018 2019 2020
Liczha umdw 879 083 ooz 534 1283 1108
Wartosc wmlin zt 148,28 24280 230,70 2B 20 23291 214,81

Zrédto: szacunki NBP O/O w Opolu
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Tabela 14.7. Budownictwo mieszkaniowe w Opolu

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogotem, w tym: 457 813 754 546 1514 823
- indywidualne 125 285 332 105 55 50
- na sprzedaz lub wynajem 204 458 330 827 1415 733
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogatem, w tym: 414 500 1025 535 1105 535
- indywidualne 160 142 381 142 114 106
- na sprzedaz lub wynajem 254 458 352 747 438 833
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogotem, w tym: 328 453 8186 795 1175 525
- indywidualne §2 50 153 111 128 108
- spotdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 236 383 £51 569 1051 823
- spoleczne czynszowe 0 20 12 115 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 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 Opolu

Tabela 14.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Opolu
2015 2016 2017 2018 20159 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 328 453 516 795 1175 520
- ogotem pow. uzytk. (tys. m 252 33,3 50,5 55,2 2320 76,8
- na 1000 lud nosci 2.7 38 48 6,2 g2 7.3
- na 1000 zaw. matzenstw 385 a07 1044 12810 2233 2150
Matzen stwa minus mieszkania oddane
- roZznica ogdtem 233 108 -26 -174 551 457
- na 1000 ludnogci 2.0 0.5 -02 -1,4 -5.1 -3.5
Przec. pow. uzytk. mies zkania
aoddanego (m kw.) 29,0 73,4 82,0 74,5 746 827
Liczba izb oddanych 1238,00 13720 22420 25850 37430 34150
Przecietna liczba izb w
mies zkaniu oddanym 3.8 3,0 36 3.2 3.2 3.7
Przec. pow. izbhy (m kw.) 2372 243 225 23,1 235 225

Zrédto: Urzad Statystyczny w Opolu
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Tabela 14.9. Srednia cena mkw. mieszkania w Opolu

R a pDie 0 R o O
Oo1lo a e
Cena Cena Cena Cena S
hedon.
ofertowa trans. ofertowa trans.
(trans.)

12015 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 3705
11 2016 4641 4350 4221 3920 3798
111 2016 4488 4432 4366 4002 3814
IV 2016 4501 4686 4254 3935 3689
12017 4691 4529 4395 4006 3709
112017 4741 4657 4522 4212 3909
111 2017 4761 4759 4581 4221 3668
IV 2017 4758 4794 4586 4285 3818
12018 5021 4704 4787 4371 3994
112018 5070 4994 4972 4609 3952
111 2018 5199 5013 5006 4818 3956
IV 2018 5264 5312 5192 4875 3877
12019 5322 5303 5236 4808 3889
112019 5646 5222 5313 4978 3916
111 2019 5698 5726 5325 5004 3812
IV 2019 6086 5449 5540 5043 3912
12020 6098 6251 5849 5189 4014
11 2020 6076 6166 5934 5474 3841
111 2020 5908 6063 5817 5429 3801
IV 2020 5817 5970 5799 5520 3758
12021 5851 5944 5900 5567 3764

Uwaga: cena hedoniczna - érednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Tabela 14.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Opolu

. . Rynek
nek pierwotn nek wtorn
e pierwotn

Cena Cena Cena Cena St Cena Cena Cena Cena Sk
ofert. trans. ofert. trans. PEEIE, ofert. trans. ofert. trans. DS,
(trans.) (trans.)

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 99,6 100,0f 101,0 102,3 102,3| 101,1 96,1| 102,5 104,4 104,7
IV 2015 96,2 98,6 100,8 97,2 92,4 96,4 93,9 103,0 98,4 96,9
1 2016 99,5 100,1 98,9 99,2 102,1 95,3 92,4 101,1 100,5 98,5
11 2016 101,4 99,6 100,8 103,0 102,5 96,7 98,3 101,5 101,5 99,0
11l 2016 96,7 101,9 103,4 102,1 100,4 93,9 100,1 103,9 101,3 97,1
IV 2016 100,3 105,7 97,4 98,3 96,7 97,9 107,3| 100,5 102,5 101,7
12017 104,2 96,6 103,3 101,8 100,5 102,5 103,7 105,0 105,3 100,1
112017 101,1 102,8 102,9 105,1 105,4 102,2 107,1 107,1 107,4 102,9
11l 2017 100,4 102,2 101,3 100,2 93,9 106,1 107,4 104,9 105,5 96,2
IV 2017 99,9 100,7 100,1 101,5 104,1 105,7 102,3 107,8 108,9 103,5
12018 105,5 98,1 104,4| 102,0 104,6/ 107,0/ 103,9| 1089 109,1 107,7
112018 101,0 106,2 103,9 105,4 98,9 106,9 107,2 110,0 109,4 101,1
111 2018 102,5 100,4 100,7 104,5 100,1 109,2 105,3 109,3 1141 107,8
IV 2018 101,2 106,0 103,7 101,2 98,0 110,6 110,8 113,2 113,8 101,6
12019 101,1 99,8/ 100,9 98,6 100,3| 106,0| 112,7| 109,4 110,0 97,4
112019 106,1 98,5 101,5 103,5 100,7 111,3 104,6 106,9 108,0 99,1
111 2019 100,9 109,6 100,2 100,5 97,3 109,6 114,2 106,4 103,9 96,4
IV 2019 106,8 95,2 104,0/ 100,8 102,6/ 1156/ 102,6/ 106,7 103,4 100,9
12020 100,2 114,7 105,6 102,9 102,6 114,6 117,9 111,7 107,9 103,2
11 2020 99,6 98,6 101,5 105,5 95,7 107,6 118,1 111,7 110,0 98,1
11l 2020 97,2 98,3 98,0 99,2 99,0 103,7 105,9 109,2 108,5 99,7
IV 2020 98,5 98,5 99,7 101,7 98,8 95,6 109,6 104,7 109,5 96,1
1 2021 100,6 99,6 101,7 100,9 100,2 95,9 95,1 100,9 107,3 93,8
Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
14.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 14.9. Ceny mieszkan RPO (zI/mkw.) Wykres 14.10. Ceny mieszkan RPT (zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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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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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

Wykres 14.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 14.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu

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 Opolu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Opolu
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Wykres 14.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud

14.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 14.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)

9000

minimalna
— e i
- fimit RNS S MDM

mediana

Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 14.20. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RWO

100%
0%
80%
0%
80%
0%
40%
0%
20%
10%

e

[ 2015 I ———

zasob w2002 r.

s =40

“(40; 80]
Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
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Wykres 14.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Wykres 14.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 14.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 14.23. 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 14.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 14.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu Zrédto: badanie NBP O/O w Opolu
Wykres 14.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 14.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 14.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Wykres 14.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.)
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Wykres 14.32. Szacowany sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Opolu (liczba dni)
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Wykres 14.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 14.31. Ceny wg roku budowy RWT (zl/mkw.)
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Wykres 14.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Opolu w latach 2018-2020
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15. Poznan

15.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomos$ci mieszkaniowych

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

Tabela 15.1. Czynniki demograficzne w Poznaniu

¥ P 0= aldo

g =ia anos a a gra anos amra qra
. liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci

2015 Sez3ed -148) -1522 -1670 2803 -0,3 -2,8 4.8
2016 540372 543 -1808 -1265 347 1,0 -3,3 58
2017 538533 788 -1855 -1081 3205 1,5 -3,5 59
2018 536433 376 -1887 -1511 3152 07 -3,5 59
2019 534813 296 -1653 -1357 3087 06 -3,2 58
2020 532048 -793 -1723 -2518 2425 -1,5 -3,2 45

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 15.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Poznania (w tys. 0séb)

Wykres 15.2. Relacje demograficzne w Poznaniu
(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 15.2. Gospodarstwa domowe w Poznaniu

OoSpoda daao O e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011
OGOLEM 233867 232567 100% 100%
w tym z 1 osobg 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 wiecej osobami 15725 15892 7% 7%
Ludnos¢ w gospodarstwach 563193 549032
Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,41 2,36
L. gospodarstw domowych namiesz 1,10 0,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Tabela 15.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym ipoprodukcyjnym

w Poznaniu

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 61.3 159 28
2016 604 16.2 234
2017 595 16.5 2.0
2018 587 16,8 245
2019 581 17.0 2.9
2020 a7.5 17.3 252

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 15.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w
Poznaniu (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 15.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Poznaniu (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 15.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Poznaniu (zl/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Wykres 15.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Poznaniu (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 15.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 15.8. Wartos¢ nowo zawartych umow

kredycie zlotowym w Poznaniu (mkw.) kredytowych w Poznaniu (mln zh)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

15.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 15.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Poznaniu

Wyszozegolnienie 2015 26 2M7T 2018 2020

Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogotem 251312 254074 258015 281845 288888 271813
- mieszkania na 1000 ludnosci 453 470 478 488 4959 51
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-faczna(tys. m kw] 18238 18412 18850 18888 17181 17431
- przecietna (m kw.} 84.8 84.8 84.5 845 244 244

-na osobe {m kw.} 289 20.4 30.9 315 321 329
Przecietna liczha izh w mieszkaniu 3.5 3.5 3.5 3.5 3.5 3.4
Przecietna . eseb wmieszkaniu 2.2 2.1 2.1 21 20 20

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Poznaniu

15.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 15.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Poznaniu

Wyszczegolnienie

1| Deweloperzy 70 7T 85 82 91 100
2|Posrednicy S0 851 0 913 543 397
3|Kancelarie notarialne 112 1158 123 128 124 129
4|Rzeczoznawcy majatkowi 208 213 222 231 235 24
| Spotdzielnie mieszkaniowe 238 2 27 M 3 M
& |[Wspdlnoty mieszkaniowe 2522 2772 2878 2578 3082 3183

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 15.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2015 2N6 2017 218 2019 2020
Liczha urmow 8530 il 83T 8552 10571 8375
Wartosc w min zt 1308, 54 224355 2457 56 280217 365705 N4 21
Zrédto: Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ
Tabela 15.7. Budownictwo mieszkaniowe w Poznaniu

2015 2016 2017 20138 2019 2020

Pozwolenia na budowe mies zk an
Ogotem, w tym: 4057 4467 5309 10086 6515 BE50
- indywidualne a74 539 559 470 462 501
- nasprzedaz lub wynajem 3118 3627 2821 §633 6009 63739
Mies zkania, ktorych budowe rozpoczeto
COgotem, w tym: 4570 3553 7432 5610 4273 41899
- indywidualne 411 335 367 332 410 436
-nasprzedaz lub wynajiem 4159 3215 6610 5228 3766 3583
Mies zkania oddane do uzytkowania
Ogotem, w tym: 3629 2915 4069 4006 5043 4927
- indywidualne 300 317 294 321 379 400
- g potdzielcze 2 0 0 a i 0
-nasprzedaz lub wynajem 3184 2536 3655 3545 4152 4476
- s poteczne czyns zowe 143 0 0 0 362 0
- komunalne 0 62 a0 140 120 50

*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 definigji.
Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu

Tabela 15.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Poznaniu
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mies zkania oddane do uzytkowania

- ogotem 3628 2515 4059 4008 5043 4927
- ogotemn pow. uzytk. (tys. m kw.) 22587 151,3 2520 2530 3157 309,3
- na 1000 ludnosci 87 54 7.5 7.5 g4 9,2
- na 1000 zaw. matzenstw 133 525 1270 1271 1634 2031
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- roznica ogote m -1021 232 854 -B54 -1556 -2501
- na 1000 ludnosci -1.8 04 -1,8 -18 =37 -£70
Przec. pow. uzytk. mie szkania

oddanego (m kw.) 63,3 656 61,9 831 B2 8 62 8
Liczba izb oddanych 9570 2828 11453 11528 14524 13312
Przecigtna liczba izb w

mieszkaniu oddanym 27 3.0 2.8 3.0 3.0 2.7
Przec. pow. izby (m kw.) 23,0 7 21,5 21,2 21,2 23,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Tabela 15.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Poznaniu

o100 d e
Cena Cena Cena Cena cena Staw ka Staw ka
ofertowa trans. ofertowa trans. HEEIE: ofert. trans.
(trans.)
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
IV 2015 6512 6234 5730 5060 6056 34,6 30,3
12016 6425 6246 5941 5065 6063 35,0 30,5
11 2016 6458 6298 6040 5177 6135 35,5 32,4
111 2016 6453 6195 6093 5236 6138 35,7 28,8
1V 2016 6403 6304 6123 5282 6094 34,6 30,8
12017 6429 6263 5955 5154 6054 35,1 32,4
11 2017 6435 6260 6080 5465 6350 34,4 32,7
111 2017 6479 6379 6053 5433 6302 36,7 31,6
1V 2017 6551 6382 6349 5550 6354 38,7 29,9
12018 6676 6430 6525 5620 6379 38,8 33,3
112018 6866 6735 6652 5777 6319 37,1 32,0
111 2018 6931 6849 6763 5932 6401 39,3 34,4
1V 2018 7033 7017 6939 6114 6473 37,9 36,1
12019 7351 7056 6959 6151 6444 38,7 40,8
112019 7233 7087 7073 6343 6490 39,8 42,0
111 2019 7391 7102 7188 6443 6469 40,0 42,6
1V 2019 7394 7396 7639 6663 6501 40,4 45,3
12020 7541 7423 7809 6836 6585 41,4 44,7
11 2020 7764 7431 7823 7022 6560 39,6 41,0
111 2020 7922 7459 7851 7069 6456 40,4 41,8
1V 2020 7980 7633 7808 7095 6400 39,2 45,6
12021 7989 7968 7943 6960 6077 38,7 37,6

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena préoby mieszkan dokonana na podstawie atrybutéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Tabela 15.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Poznaniu

Dyna a Dyna a
. . Rynek S
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena cena
hedon. hedon.
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
(trans.) (trans.)

12015 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
12016 98,7 100,2 103,7 100,1 100,1 97,3 99,0 101,6 101,9 100,1
11 2016 100,5 100,8 101,7 102,2 101,2 98,9 101,4 103,6 103,8 99,8
111 2016 99,9 98,4 100,9 101,2 100,0 99,5 99,5 112,6 102,7 101,7
IV 2016 99,2 101,8 100,5 100,9 99,3 98,3 101,1 106,9 104,4 100,6
12017 100,4 99,4 97,3 97,6 99,3 100,1 100,3 100,2 101,8 99,9
112017 100,1 100,0 102,1 106,0 104,9 99,6 99,4 100,6 105,6 103,5
111 2017 100,7 101,9 99,6 99,4 99,2 100,4 103,0 99,3 103,8 102,7
IV 2017 101,1 100,1 104,9 102,1 100,8 102,3 101,2 103,7 105,1 104,3
12018 101,9 100,7 102,8 101,3 100,4 103,8 102,7 109,6 109,0 105,4
112018 102,8 104,8 101,9 102,8 99,1 106,7 107,6 109,4 105,7 99,5
111 2018 100,9 101,7 101,7 102,7 101,3 107,0 107,4 111,7 109,2 101,6
1V 2018 101,5 102,5 102,6 103,1 101,1 107,4 109,9 109,3 110,2 101,9
12019 104,5 100,6 100,3 100,6 99,6 110,1 109,7 106,7 109,4 101,0
112019 98,4 100,4 101,6 103,1 100,7 105,3 105,2 106,3 109,8 102,7
111 2019 102,2 100,2 101,6 101,6 99,7 106,6 103,7 106,3 108,6 101,1
IV 2019 100,0 104,1 106,3 103,4 100,5 105,1 105,4 110,1 109,0 100,4
12020 102,0 100,4 102,2 102,6 101,3 102,6 105,2 112,2 111,1 102,2
11 2020 102,9 100,1 100,2 102,7 99,6 107,3 104,9 110,6 110,7 101,1
111 2020 102,0 100,4 100,4 100,7 98,4 107,2 105,0 109,2 109,7 99,8
IV 2020 100,7 102,3 99,5 100,4 99,1 107,9 103,2 102,2 106,5 98,4
12021 100,1 104,4 101,7 98,1 94,9 105,9 107,3 101,7 101,8 92,3

Zrédlo: badanie NBP O/O w Poznaniu

15.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 15.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.)

Wykres 15.10. Ceny mieszkan RPT (z}/mkw.)
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Wykres 15.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 15.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT

uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu
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Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Wykres 15.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 15.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 15.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania

o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw.

powyzej 50 mkw. na RP
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Wykres 15.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#

s nozwhlenia na budowe mieszkan

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Poznaniu
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Wykres 15.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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15.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)
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Wykres 15.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 15.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 15.28. Ceny wg technologii budowy RWO

(zt/mkw.)
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Wykres 15.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 15.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 15.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Wykres 15.32. Szacowany sredni czas sprzedazy

mieszkania na RW w Poznaniu (liczba dni)

00 T esm oo

L M

Zrédto: badanie NBP O/O w Poznaniu

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

[ 2020

11 000
10 000
9000
8000

7000 4
S 000 1
5000 4

2000
3000
2000
1000

— 124512970
— 1280-2002

—19T1-1978
pow. 2002

S—ETE-1588
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Wykres 15.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Poznaniu w latach 2018-2020
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16. Rzeszow

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 Rzeszowie

it P Wl aldo H O do

g anos d d gra adnos gra
liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci

2015 185856 405 656 1071 ) 2.2 3,6 3,1
2016 187422 897 1203 1500 541 3.7 g4 5,0
2017 185652 796 1025 1825 897 42 54 a7
2018 151564 793 1282 2075 523 42 8,7 45
2019 196208 638 14583 2101 531 3.3 7.5 43
2020 196638 247 857 1104 769 1,2 4.4 3.5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 16.1. Liczba ludno$ci oraz jej prognoza dla

Rzeszowa (w tys. 0s4b)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 16.2. Gospodarstwa domowe w Rzeszowie

Wykres 16.2. Relacje demograficzne w Rzeszowie (na

. .
1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

OosSpoda ado O e
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 osobami 11305 13697 20% 20%
w tym z 4 osobami 10322 10304 18% 15%
w tym z 5iwiecej osobami 6544 6716 11% 10%
Ludnos¢ w gospodarstwach 153508 176770

Przecigtnal. 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 16.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w

Rzeszowie
i H ik C] e
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 63,3 17,7 18,0
2016 625 18,0 185
2017 61,7 18,3 201
2018 60,8 18,6 206
2019 60,1 18,9 21,0
2020 595 19,1 214

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 16.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Rzeszowie (zl/miesiac)
Rzeszowie (%; P. 0S)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 16.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne

wynagrodzenie w Rzeszowie (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 16.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Wykres 16.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy

przecietnym wynagrodzeniu w Rzeszowie (krotnos¢

przec. mies. wynagr.)
11§ T r========smmmmcmmsmemmeeeaeeeeees
110 f-=========mmmmmmmmmemme—eeeeeon-

I (e
D 0 O O «— ™ 0 = Wm0 om0
o o QO QO = = = = = == = = = = &
[ T Y e T o T s T e T o o e T s o N o o N o A ]
L I I L I o B o o B o o |
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie
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Wykres 16.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 16.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
kredycie zlotowym w Rzeszowie (mkw.) kredytowych w Rzeszowie (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Rzeszowie * Uwaga: nowo udzielone kredyty w
zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

16.1.2. Zasob mieszkaniowy

Tabela 16.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Rzeszowie

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zazob mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 73740 78521 79325 81556 85592 254,

- mieszkania na 1000 ludnosci 387 405 413 428 435 455
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-tgczna (tys. m kw.) 4532 5117 5251 foac 5715 5965
-przecietna (m kw.) 65 5 65,8 85,7 68 7 66 8 867
-na osobe (m kw.) 265 27,3 275 284 251 30,3
Przecietna liczha izh w mieszkaniu 3,7 3,7 3,7 3,7 3,6 36
Przecietna |. osob w mieszkaniu 2.5 2.4 2.4 2.4 2.3 22

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Rzeszowie

16.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 16.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Rzeszowie

Wyszeczegolnienie

1 |Deweloperzy 178 220 281 284 113 113
Z2|Biura posrednikow = 52 85 88 101 oe
2|Kancelarie notarialne 28 33 2z 38 40 s
4|Biurarzeczoznawecow majatkowych a2 81 85 70 73 50
%| Spotdzielnie mieszkaniowe 24 21 20 12 12 12
Z(Wspalnoty mieszkanicwe 533 835 878 710 758 BO7

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

Tabela 16.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Rzeszowie
2013 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba urmaw 1128 783 578 2008 3112 2537
Wartosc w min zt 253,58 185,22 141,44 478,70 239,49 218,88

Zrédlo: szacunki NBP O/O w Rzeszowie
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Tabela 16.7. Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Pozwole nia na budowe mieszkan
Ogotem, w tym: 23948 3433 ArTT 3048 3918 4388
- indywidualne 1250 1050 2259 2858 285 125
- na sprzedaz lub wynajem 11448 2383 1478 2438 36833 4181
Mies zkania, ktorych budowe rozpoczeto
Ogdtermn , w tym: 2435 3187 3578 3139 38586 Iraa
- indywidualne 549 1047 12248 283 av3 220
- na spreedaz lub wynajem 1543 1587 2018 2418 3322 3228
Mieszkania cddane do uzytkowania
Ogdotermn, w tym: 2352 2858 2559 2307 32891 3237
- indywidualne 357 3448 314 311 328 287
- spotdzielcze 351 435 3238 arE 0 391
- na sprzedaz lub wynajem 1858 2123 1957 1721 2883 31458
- spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 a
- komunalne 26 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 wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definigji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie

Tabela 16.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Rzeszowie

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Mieszkania cddane do uzytkowania
- ogotem 2352 2953 2599 2307 3291 3837
- ogotem pow. uzyitk. (tys. m kw.) 155,82 1920 189, 8 1676 2079 245 7
- na 1000 ludnosci 12,9 15,2 13,7 12.1 18,9 19,5
- na 1000 zaw. matzenstw 2523 3143 2857 2428 3535 4990
Matie nstwa minus mieszkania oddane
- régnica ogotem -1444 -2017 -1702 -1375 -2380 -3088
- na 1000 ludnosci -7 .8 -10.8 -8,0 -7.2 -12.0 -15,8
Przec. pow. uzytk. mieszkania
ocddanego (m kw.) 85,1 84,9 85,3 88,3 83,2 84,0
Liczba izb oddanych 7325 5889 2245 7878 5933 12075
Przecietna liczha izb w
mieszkaniu cddanym 3.1 3,3 3.2 3.4 3.0 3.1
Przec. pow. izby (m kw.) 21,3 19,8 20,8 20,0 20,9 20,4

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

Cena Cena Cena Cena Cena Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. hedon. ofert.
{trans}

12015 5248 ARET 4959 2485 3859 28,8
1205 5082 2580 ED10 4533 3857 27
12015 50328 4598 4973 2428 2838 28,4
IV 2015 B128 505 4564 4483 3524 28,4
12016 2388 4508 4918 2523 3881 .5
12016 5013 4552 4514 4551 2584 28,8
1 2016 4952 519 4564 4514 3889 Zr.E
IV 2016 2543 5038 4953 &5a7 3859 288
12017 4811 2801 4995 2881 2875 2.5
na2m7 B0E4 2554 5023 4783 3938 288
12017 2550 253832 B121 aTad 3859 20,2
IV 2017 45952 2542 2258 2877 2534 3.8
12018 4952 2929 s ) 2248 3862 3.9
1208 B3&7 170 Eata 2252 3885 3.5
1 2018 5233 5318 5478 Blas 3858 0.2
IV 2018 5210 g2ay 5859 5108 3524 3.2
12019 EEa3 B117 E8E1 5548 avey 2.8
1n2m49 572 5523 5132 597 3937 3.5
12019 5799 8105 5243 5708 3882 2.2
v 2019 E850 5781 8552 LT avs2 33.8
12020 5909 8157 2804 8313 3780 33,4
112020 B987 Egaf 7008 8811 aris 2.4
1 2020 8048 8173 7087 8518 2584 22,0
IV 2020 8274 8148 7133 ar13 arr2 3.0
12021 8382 2435 7248 aaar ] 31,8

Uwaga: cena hedoniczna — srednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Tabela 16.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Rzeszowie

Rynek wtorny i:::i;

Cena Cena Cena Cena :;::: Cena Cena Cena Cena h(:::i

ofert. trans. ofert. trans. °  ofert. trans. ofert. trans. )

[trans.} (trans.}
12015 1042 1031 100,1 97.9 o7 2 1024 1078 1003 102,23 98,9
na2ms 95,9 1027 101,0 1011 1025 1011 1034 1021 1018 1025
1 2015 99,1 2821 59,3 878 22 1000 =|a 1008 975 95,9
IV 2015 101,7 1059 99.5 100.8 9.7 1018 1034 1000 Il 95,3
12016 97,3 = 59,2 103.8 1018 85.1 =|a 9.1 1031 100,58
12016 100.5 1010 100.0 99.3 08 =|e gr2 281 101.3 98,2
1 2016 98,8 103.4, 100,8 BE,3 998 %3 1082 998 1018 100,9
IV 2016 av.8 100,23 100,0 1028 9|7 E 103.5 1000 1040 100,29
12017 99,4 953 1008 1002 1004 955 999 1018 1008 99,5
na2m7 105,1 101,9 100,58/ 1024 1018 1008 1002 1022 1037 101,23
12017 = 101,4 1020 59,8 1008 1008 =2 1034 108.,1 1023
IV 2017 100,0 978 1020 B&.8) e 1031 | 1085 1008 100,29
12018 992 1018 103.2 105,7] =2 102,89 1027 1080 1083 99,4
1208 1082 1049 1004 100,29 1003 1040 1068 107 8 1047 98,2
1 2018 99.5 1029 1011 1011 k] 1048 1072 1089 1083 97.5
IV 2018 99.5 9E.32 1033 101,2] 89,1 1044 1080 1083 10982 B8.2
12019 1085 97.9 103,4 108,98 89,0 1121 1022 108.5 1122 88,2
12019 1044 1079 1048 1027 1040 1102 1088 113,23 1142 101,2
1 2019 100,1 110,5 101.8 1002 ®e 1108 1148 11410 1132 100,9
IV 2019 101,4 244 1048 100.4 ey 1128 1102 1168 1122 B8.1
12020 100,5 1089 105,4 110,2 1007 1085 1203 1180 1138 99,8
112020 101,23 949 1015 1047 ®/3 103.4 1058 1143 1180 244
1 2020 101,0 1058 100,92 98.8 ®a 1043 1011 1132 1142 84,1
IV 2020 1037 59.8 100.9 1030 1022 1087 108.7 1082 1171 100,5
12021 101,4 1048 101.8 98,7 988 1077 1048 1050 1050 95,4

Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

16.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 16.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

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

Wykres 16.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

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

Wykres 16.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 16.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: NBP, Sekocenbud
16.1.3.2. Rynek wtérny (RW)

Wykres 16.18. Ceny mieszkan RWO (z}/mkw.)

18 000
14 000
12 000
10 Q092
& 000
8 000
4000
2000
L]

minimalna
— g
== = |limit RNS / MDM
Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.20. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.19. Ceny mieszkan RWT (z}/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 16.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 16.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
Wykres 16.24. Ceny wg formy wlasnosci RWO Wykres 16.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Rzeszowie Zrédlo: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 16.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 16.27. Ceny wg standardu wykonczenia
(zt/mkw.) RWT(zl/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie
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Wykres 16.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Zr6dto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 16.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 16.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 16.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Rzeszowie

Wykres 16.32. 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 16.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Rzeszowie w latach 2018-2020
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Szczecin

17. Szczecin

17.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomos$ci mieszkaniowych

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

Tabela 17.1. Czynniki demograficzne w Szczecinie

g O3 adlclo O3 dldo

g =la dnos 5 5 gra anos . . A 5 gra
: liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci

2015 405657 -879 121 -758 1945 22 0,3 48
2016 404378 -558 103 -455 1985 -1.4 0,3 49
2017 4038383 -566 112 -554 1978 -1.7 0,3 495
2018 402455 -1045 237 -858 240 27 06 5,5
2019 401907 -1080 640 -24]) 2183 2.7 1,6 54
2020 398255 -1847 -328 -2175 1735 -4 5 -0,8 43

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 17.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 17.2. Relacje demograficzne w Szczecinie

Szczecina (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie; Prognoza Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 17.2. Gospodarstwa domowe w Szczecinie

osSpoda ado 0 e
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

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

Przecietna liczba os6b w gospodarstwie 2,38 2,39

Liczba gospodarstw domowych namieszkanie 1,13 1,02

w zasobie mieszkaniowym

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 17.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Szczecinie

Cl d Cl D=
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym

2015 81,7 15,6 228

2016 &0, 7 15,7 23,5

2017 59,8 15,0 242

2018 8.1 16,1 248

2019 58,3 15,3 25,4

2020 57,7 15,4 25,5
Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
Wykres 17.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat Wykres 17.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédlo: Urzad Statystyczny w Szczecinie Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie

Wykres 17.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne Wykres 17.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
wynagrodzenie w Szczecinie (mkw.) przecietnym wynagrodzeniu w Szczecinie (krotnosc¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Wykres 17.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 17.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
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

17.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 17.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Szczecinie

Zasob mieszkaniowy

- mieszkania ogotem 172310| 175183 177788| 180045 183237 185855
- mieszkania na 1000 ludnosci 425 433 440 447 4585 457
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-tgczna (tys. mkw.) 112 11153 11351 11485 11650 11870
- przecietna (mkw.) 63,5 639 63,59 63,8 63,86 6359
- na osobe (mkw.) 272 27 8 281 2866 251 298
Przecietna liczba izh w mieszkaniu 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6 3,6
Przecietna liczha osob w mieszkaniu 2.4 2.3 23 22 2.2 21

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Szczecinie

17.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 17.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Szczecinie

Wyszczegolnienie

1|Deweloperzy 63 72 73 50 39 76
Z|Posrednicy/agencje nieruchomosci 220 235 247 245 254 208
3| Kancelarie notarialne 73 &0 &0 75 B2 Fi:]
4|Rzeczoznawcy majatkowi 59 S4 59 59 ) o6
| Spotdzielnie mieszkaniowe 105 103 103 131 128 50
& |[Wspadlnoty mieszkaniowe 3540 3532 3554 3507 3375 3736

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

Tabela 17.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Szczecinie
2015 2016 2047 2018 2019 2020
i

Liczba umow 3344 3713 4381 455 5 3122
Wartosc w min zt &1 2589 1094 125 3 1058

Zrédto: Miejski Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Szczecinie
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Tabela 17.7. Budownictwo mieszkaniowe w Szczecinie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: 3212 2348 4120 3485 3852 3643
- indywidualne 421 171 585 320 245 212
- na sprzedaz lub wynajem 27 2175 3035 2887 3541 334
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 2545 2205 2582 3071 235 2858
- indywidualne G40 278 73 1560 14

- na sprzedaz lub wynajem 2007 1742 1718 2858 218 2487
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogotem, w tym: 1132 2955 2681 2255 3215 2655
- indywidualne 161 155 173 132 152 128
- spotdzielcze 34 48 47 164 57 33
- na sprzedaz lub wynajem 843 2356 2405 1954 2637 2278
- spoteczne czynszowe 24 325 36 35 365 220
- 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 Szczecinie

Tabela 17.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Szczecinie

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 1132 2935 2661 2255 3215 2655
- ogotemn pow. uEvtk, (tys, mkw.) 87,5 1841 1858 1473 195 4 1797
- na 1000 ludnosci 2,8 7.3 G5 57 8,0 6,6
- na 1000 zawartych matzenstw 382 1481 1345 1040 1473 1533
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- roznica ogatem 813 -560 583 -25 -1032 424
- na 1000 ludnosci 20 -2.4 =17 -0,2 -2.6 -2,3
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 77,3 62,3 62,3 54,1 52,0 G575
Liczba izh oddanych 3781 8525 7561 6533 8773 147
Przecietna liczba izb
W mieszkaniu oddanym 3,3 25 28 28 2.7
Przec, pow. izby (mkw.) 233 21,3 215 225 227 22

Zrédto: Urzad Statystyczny w Szczecinie
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Tabela 17.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Szczecinie

Cena Cena Cena Cena B Cena Cena
ofertowa trans. ofertowa trans. LFEzT- ofert. trans.
(trans.)
12015 4958 4720 4383 3778 4404 28,1 24,8
Il 2015 2224 2831 4414 3825 4941 28,8 28,7
2015 4880 4700 4214 3892 4558 30,0 28,7
N 2015 4229 4844 4235 3763 4524 25,9 252
12016 £253 £710 4432 3789 4537 79 245
Il 2016 £280 5018 4358 4002 4582 31.5 257
2016 4278 £229 4398 4082 4508 30.4 272
I 2016 2881 4830 4358 4000 4872 32.1 29,5
1 2017 5031 28581 4481 4024 4542 32,4 28,7
Il 2017 5894 5158 4443 4173 4574 32,7 28,5
2017 5750 5397 4872 4318 4579 34,5 328
N 2017 BE73 5438 4884 4318 4471 34,2 31.8
12018 5859 53258 4752 4355 4805 35,9 304
2018 5758 BR02 4933 4588 4828 38,0 295
2018 5934 5873 4974 4785 4829 34,4 329
I 2018 8054 5874 5177 4g24 4534 38.7 34.5
12019 8243 5952 5458 5077 4870 39,0 33.1
Il 2019 8304 8470 5857 5123 4487 38.8 35,7
2019 8805 84838 5788 5408 4589 40,8 38,6
IV 2019 88574 8843 5887 5834 4800 40,7 37.6
1 2020 8842 83950 8159 5819 4588 40,4 35.8
Il 2020 7089 8781 8218 5241 4528 40,5 40,7
2020 7789 7023 8302 8185 4948 41,9 35,3
I 2020 2079 7159 8459 8128 4943 39.5 38.8
12021 2282 7354 8809 8280 4872 41,4 38,9

Uwaga: cena hedoniczna — srednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Szczecinie
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Tabela 17.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Szczecinie

D D
Rynek . Rynek
'
Cena Cena Cena Cena hi::: Cena Cena Cena Cena hi:::
ofert. trans. ofert. trans. . ofert. trans. ofert. trans. .
{trans.) (tran=s.)
12015 101,7 98,2 100,2 95,9 24,2 1018 101.8 52 9 53,4 97.5
12015 97,3 101.1 101,4 101,3 105, 4 599 2 103.,0 102,3 103,0 100,4
2015 100,7 57.3 85,5 101,28 58,2 89 .8 59 .1 58 .2 102.8 1011
2015 85,4 5282 100.5 98,4 100.8 99 .1 98,0 97 .5 95.3 52.1
12016 101,4 101,4 1048 101.0 99,0 52 2 98,5 101,28 100,24 103,0
12016 99,9 108.5 98,3 1058 101,0 1014 103,28 52 7 1048 98,7
2016 89,7 58,3 100.9 101.5 58, 4 100.3 102.7 1043 1044 58.9
W 2016 100.1 100.0 551 98,5 103.7 101 .1 104.0 102.9 108.8 101,89
12017 103.1 971 102,4 1008 57,2 102, 7 99 .8 100,7 108,2 100,1
2017 113.2 110,82 100,2 103,7 100,7 118 .4 103.8 1028 104,23 89.8
2017 101.0 103.8 1048 103.5 100.1 117.5 111,82 108.3 108.3 1018
2017 98,9 100,7 99,8 100,0 97.8 1142 1128 1082 108,0 95,7
12018 1018 58,7 1021 100.8 103.0 112.5 112.0 108.5 108.2 101.4
na2o1s 1017 104,28 103.8 104,28 100.5 101 .1 108.0 110 .4 105 .4 101.2
12018 103.1 1030 100,28 104,28 100,0 103.,2 10581 108, 4 110,28 1011
2018 102,0 103.8 1041 100,28 99, 0 1088 10281 11,2 11,7 102,5
12019 103.1 101.3 108.4 108.2 101.9 1103 113.2 114 .8 118.8 101.4
2019 101.0 1087 1037 1009 98,3 109.5 117.5 1147 112.2 57,2
12019 104,28 1028 102,3 105.8 102,1 11,3 117.,0 18,3 113,0 99,1
IV 2019 89,5 1031 1012 1042 100,2 108 .8 118.5 1131 118.8 1004
| 2020 101.,0 1018 106,2 99,7 99,3 108 .4 118,28 1128 110,7 97,8
12020 108,4 97,8 101,0 1039 99,1 1121 104,28 108.9 114,0 1008
Il 2020 109.9 103.8 101.3 1058.9 102.8 117 .8 105.8 108.9 1143 101.2
2020 104.0 102.5 1025 59,0 100.1 122,59 1052 1103 1087 1011
| 2021 102,58 102.1 102,3 102,2 100,5 1247 105,28 107 .3 111.,4 102,3

Zrédlo: badanie NBP O/O w Szczecinie

17.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 17.9. Ceny mieszkan RPO (zV/mkw., Wykres 17.10. Ceny mieszkan RPT (z/mkw.,
maksymalna P. o0$) maksymalna P. 0$)
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Wykres 17.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 17.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 17.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 17.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 17.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 17.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#
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Wykres 17.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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17.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 17.18. Ceny mieszkan RWO (zV/mkw., Wykres 17.19. Ceny mieszkan RWT (zt/mkw.,
maksymalna P. 0s) maksymalna P. 0$)
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Wykres 17.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 17.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO RWT
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Wykres 17.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Wykres 17.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.)
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Wykres 17.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 17.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Wykres 17.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Szczecinie (liczba dni)
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Wykres 17.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Szczecinie w latach 2018-2020
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Tréjmiasto

18.

18.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

Trojmiasto

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

mieszkaniowych

Tabela 18.1.1. Czynniki demograficzne w Gdansku

liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 469740 79 1167 1216 7951 0.1 75 70
2016 463754 667 1242 1909 7461 14 27 53
2017 464254 655 804 1459 2581 14 1.7 56
2018 466631 232 1968 2200 2669 0,5 42 57
2019 470907 463 3121 3584 2744 1,0 6,7 5,9
2020 470805 -363 1079 716 2105 -0,8 2.3 4.5
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku
Tabela 18.1.2. Czynniki demograficzne w Gdyni
° liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 247478 -219 -23 -242 1294 -0,9 -0,1 52
2016 246991 -265 -40 -305 1344 -1.1 -0,2 54
2017 246306 -461 -90 -551 1302 -19 -0.4 53
2018 246309 -328 156 -172 1326 -1.3 0,6 54
2019 246348 -347 206 -141 1231 -1.4 0,8 5,0
2020 244969 -893 -332 -1225 953 -3,6 -1.4 39
Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku
Tabela 18.1.3. Czynniki demograficzne w Sopocie
- liczby bezwzgledne na 1000 ludnosci
2015 37231 -258 -202 -460 171 -6,9 -5,4 4.6
2016 36849 -179 -139 -318 168 -48 -3.8 46
2017 36533 -156 -157 -313 189 -4.3 -43 5.1
2018 36046 -211 -111 -322 168 -58 -3.1 46
2019 35719 -214 -152 -366 160 -6,0 -4.2 45
2020 35286 -283 -102 -385 102 -8,0 -2,9 29

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku
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Wykres 18.1.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
dla Gdanska (w tys. os6b)*

Wykres 18.2.1. Relacje demograficzne w Gdansku (na
1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)

Wykres 18.1.2. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
dla Gdyni (w tys. os6b)*
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku; Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
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Wykres 18.1.3. Liczba ludnosci oraz jej prognoza
dla Sopotu (w tys. 0sdb)*

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Wykres 18.2.2. Relacje demograficzne w Gdyni
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 18.2.3. Relacje demograficzne w Sopocie
(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku; Prognoza Zrédio: Urzad Statystyczny w Gdansku
ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie
eksperymentalne GUS)
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Tabela 18.2.1. Gospodarstwa domowe w Gdansku

Gospodarstwadomowe Liczba B (23)
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 3 0osobami 37705 38564 20% 20%
w tym z 4 osobami 28360 25843 15% 14%
w tym z 5iwigcej osobami 13341 12216 7% 6%
Ludnos¢ w gospodarstwach 451791 456499

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,45 2,41

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,16 0,97

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 18.2.2. Gospodarstwa domowe w Gdyni

Gospodarstwadomowe Llceks ST ()
NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 101293 102867 100% 100%
w tym z 1 osobg 29766 30268 29% 29%
w tym z 2 osobami 26315 30368 26% 30%
w tym z 3osobami 21639 21656 21% 21%
w tym z 4 osobami 16815 14091 17% 14%
w tym z 5i wiecej osobami 6758 6483 7% 6%
Ludnos¢é 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 18.2.3. Gospodarstwa domowe w Sopocie

Gospodarstwadomowe Liseke EHE()
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 3osobami 3314 3000 18% 16%
w tym z 4 osobami 2235 1829 12% 10%
w tym z 5iwigcej osobami 959 805 5% 4%
Ludnos$¢ w gospodarstwach 41332 38541

Przecietna l. os6b w gospodarstwie 2,18 2,11

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,19 0,98

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 18.3.1. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

w Gdansku
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 61,0 16,4 227
2016 60,1 16,7 23,2
2017 59,2 171 23,8
2018 58,5 175 240
2019 58,0 178 242
2020 57,4 18,1 244

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 18.3.2. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Gdyni

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 60,3 16,0 23,7
2016 595 16,1 24 4
2017 587 16,2 251
2018 581 16,3 256
2019 576 16 4 26,0
2020 571 16 4 26,5

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 18.3.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Sopocie

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 58,8 121 291
2016 57,8 123 299
2017 56,9 125 306
2018 55,8 127 315
2019 551 127 321
2020 546 129 326

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku

Wykres 18.3.1. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial Wykres 18.3.2. Stopa bezrobocia (%) oraz udzial
ludnosci do 34 r. zycia wsréd ludnosci bezrobotnej ludnosci do 34 r. zycia wsrod ludnosci bezrobotnej
w Gdansku (%; P. 0$) w Gdyni (%; P. 0$)

. 2

20 7 =0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Wykres 18.3.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej
w Sopocie (%; P. 0$)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 18.5.1. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Gdansku (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 18.5.3. Dostepnosc mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Sopocie (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 18.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
przedsiebiorstw w Tréjmiescie (z}/miesiac)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdyni (Sopot szacunki
O/O w Gdansku)

Wykres 18.5.2. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Gdyni (mkw.)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Wykres 18.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Gdansku i Gdyni
(krotnos$¢ przec. mies. wynagr.)

T

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Wykres 18.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 18.8.1. Warto$¢ nowo zawartych uméw

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

Zrédto: NBP na podst. BIK

Wykres 18.8.2. Warto$¢ nowo zawartych umow
kredytowych w Gdyni (mln z1)*
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*Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania.
Zrédto: NBP na podst. BIK

18.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 18.4.1. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdansku

Wyszczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogolem 211200 216092 222310 228966 236119 242677
-mieszkania na 1000 ludnosci 457 466 479 491 501 515
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-taczna (tys. mkw.) 12545 12832 13186 13555 13964 14341
- przecietna (mkw.) 504 504 59,3 59,2 591 591

-na osobe (mkw.) 271 27,7 284 29,0 297 30,5
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 33 3.3 33 33 33 372
Przecietnal. osob w mieszkaniu 22 21 21 20 20 1,9

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdansku; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Gdansku
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Tabela 18.4.2. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Gdyni

Wyszczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zasob mieszkaniowy
-mieszkania ogolem 110916 112077 113129 114611 116037 118022
-mieszkania na 1000 ludnosci 448 454 459 465 471 482
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-taczna (tys. mkw.) 6825 6906 6984 7084 7184 7313
- przecietna (mkw.) 615 61,6 617 618 61,9 62,0

-na osobe (mkw.) 276 28,0 284 288 292 299
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 34 34 34 34 34 34
Przecietnal. os6b w mieszkaniu 22 22 22 22 21 21

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Gdarisku

Tabela 18.4.3. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Sopocie

Wyszczegoblnienie

Zas6b mieszkaniowy

- mieszkania ogolem 19104 19136 19264 19333 19460 19501

-mieszkania na 1000 ludnosci 513 519 527 536 545 553

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

-laczna (tys. mkw.) 1211 1213 1221 1226 1234 1238
- przecietna (mkw.) 634 63,4 63,4 63,4 63,4 63,5
-ha osobe (mkw.) 325 32,9 334 34,0 345 35,1

Przecietna liczba izb w mieszkaniu 35 34 34 3.5 34 34

Przecietnal. os6b w mieszkaniu 20 1,9 1,9 1,9 1.8 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Gdarisku

18.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 18.5.1. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdansku

L.p. Wys zczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1|Deweloperzy 77 71 70 65 42 73
2|Biura posrednik 6w 180 195 201 250 321 359
3|Kancelarie notarialne 43 48 64 64 65 66
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 56 68 72 72 70 168
5|Spoldzielnie mieszkaniowe 108 112 108 51 51 51
6|Ws polnoty mieszkaniowe 5396 5484 5571 5675 5778 5808

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

Tabela 18.5.2. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Gdyni

Lp. | Wys zczegélnienie | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 2020
1|Deweloperzy 38 32 31 24 27 40
2|Biura posrednikow 180 170 175 210 239 245
3|Kancelarie notarialne 31 26 36 37 37 39
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 30 34 35 38 43 36
5|Spéldzielnie mieszkaniowe 41 43 43 33 33 33
G6|Wspolnoty mieszkaniowe 1550 1587 1605 1614 1652 1732

Zrédto: szacunek whasny NBP OO w Gdansku, Urzad Statystyczny w Gdarsku
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Tabela 18.5.3. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Sopocie

L.p. | Wys zczegolnienie | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2019 2020
1|Deweloperzy 20 18 20 15 15 6
2|Biura posrednikow 40 50 50 54 57 67
3|Kancelarie notarialne 4 4 8 9 9 8
4|Biura rzeczoznaw cow majatkowych 12 12 12 9 9 20
5|Spoldzielnie mieszkaniowe 8 11 11 9 9 9
G6|Wspolnoty mieszkaniowe 1043 1050 1059 1064 1060 1060

Zrédto: szacunek whasny NBP OO w Gdarsku, Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 18.6.1. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdansku

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liczba umow 7597 9109 10434 10856 11911 11271
Wartosé¢ w min zt 2382 2941 3477 4197 5679 6532

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

Tabela 18.6.2. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Gdyni

Liczba uméw 2425 3216 3469 3308 3741 3620

Wartos¢ w min zi 739 1284 1530 1353 1737 1915
Zrédto: Izba Administracji Skarbowej w Gdarisku (podano tacznie transakgje: lokali w budownictwie
wielomieszkaniowym, domoéw i gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe) oraz szacunek wiasny NBP

Tabela 18.6.3. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Sopocie
2016 2017 2018 2019

Liczba umoéw 616 792 899 255 238 477
Wartos¢ w min zt 332 487 567 188 191 393

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

Tabela 18.7.1. Budownictwo mieszkaniowe w Gdansku
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogolem,w tym: 4567 6924 7265 6351 8690 9992
-indywidualne 273 439 275 240 171 244
-nasprzedaz lub wynajem 4294 6405 6741 6071 8349 9622
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogoélem ,w tym: 6007 6461 8002 5904 7256 7143
-indywidualne 338 382 351 306 268 423
- na sprzedaz lub wynajem 5610 6035 7624 5285 6944 6692
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogolem ,w tym: 4506 5080 6442 6851 7265 6558
-indywidualne 199 183 146 176 243 192
- spoldzielcze 147 62 74 30 192 0
- na sprzedaz lub wynajem 4004 4648 6042 6556 6671 6216
-spoleczne czynszowe 108 162 0 i7 90 149
- komunalne 48 24 180 12 69 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 Gdarisku
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Tabela 18.7.2. Budownictwo mieszkaniowe w Gdyni
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogolem,w tym: 1583 2500 1639 1876 1647 1424
-indywidualne 222 787 199 154 119 117
-na sprzedaz lub wynajem 1343 1604 1440 1722 1498 1307
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Ogotem,w tym: 1346 1549 2479 1827 1525 1533
-indywidualne 196 217 177 117 144 112
- na sprzedaz lub wynajem 1172 1332 2213 1710 1351 1421
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogolem,w tym: 1109 1216 1111 1521 1479 1985
-indywidualne 99 78 107 81 103 82
-spoldzielcze 0 0 22 0 21 0
-na sprzedaz lub wynajem 1010 1138 982 1422 1266 1903
-spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- kom unalne 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 wtasne inwestora; mieszkania na sprzedaz lub wynajem dotychczas zaliczane
do tej formy budownictwa zostaty wiaczone do kategorii budownictwo przeznaczone na sprzedaz lub wynajem
mieszkan. Dane w powyzszej tabeli zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 18.7.3. Budownictwo mieszkaniowe w Sopocie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozw olenia na budowe mieszkan

Ogolem,w tym: 101 85 165 130 112 168
-indywidualne 16 18 13 7 6 12
-nasprzedaz lub wynajem 85 18 149 122 105 156
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogolem,w tym: 132 146 85 197 159 3
-indywidualne 16 19 38 12 4 3
-nasprzedaz lub wynajem 65 51 47 181 106 28
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogdlem ,w tym: 55 45 136 95 135 41
-indywidualne 9 [§] 10 9 11

- spoldzielcze 0 0 0 0 0 0
-na sprzedaz lub wynajem 30 39 110 26 124 35
-spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 0
- komunalne 16 0 16 60 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 zostaty wiaczone 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 18.8.1. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdansku
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogolem 4506 5080 6442 6851 7265 6558
- ogolem pow.uzytk. (tys. mkw.) 2552 303,3 3718 3832 4214 376,6
- na 1000 ludnosci 9.8 11,0 13,9 14,7 15,5 13,9
-na 1000 zaw. matzenstw 2002 2064 2496 2567 2648 3115
Malzenstwa minus mieszkania oddane
- réznica ogotem -2255 -2619 -3861 -4182 -4521 -4453
-na 1000 ludnosci -49 -5,6 -8,3 -9.0 -96 95
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 56,6 59,7 57,7 559 58,0 574
Liczba izb oddanych 12084 13731 16933 17766 19087 16966
Przecigtnaliczbaizb w
mieszkaniu oddanym 2,7 2.7 2,6 26 26 26
Przec. pow.izby (mkw.) 211 221 22,0 216 221 22,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdanisku

Tabela 18.8.2. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Gdyni
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mies zkania oddane do uzytkow ania
- ogolem 1109 1216 1111 1521 1479 1985
- ogolem pow. uzytk. (tys.mkw.) 79,9 87,0 845 1039 1069 129,0
- na 1000 ludnosci 45 49 45 6,2 6.0 8,1
- na 1000 zaw. m atzeristw 857 905 853 1147 1201 2083
Matzeristwa m inus mieszkania oddane
- réznica ogoétem 185 128 191 -195 -248 -1032
-na 1000 ludnosci 0,7 0,5 0,8 -0,8 -1.0 -4.2
Przec. pow. uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 72,1 716 76,0 683 723 65,0
Liczba izb oddanych 3315 3588 3586 4423 4923 5636
Przecietnaliczbaizb w
mieszkaniu oddanym 3,0 3,0 32 29 3.3 28
Przec. pow.izby (mkw.) 241 243 23,6 23,5 21,7 229

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku

Tabela 18.8.3. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Sopocie

Mieszkania oddane do uzytkowania

-ogolem 55 45 136 95 135 41
-ogolem pow. uzytk. (tys. mkw.) 56 3,0 9.2 7.0 8,7 4,7
-na 1000 ludnosci 1,5 1,2 3,7 26 38 1,2
-na 1000 zaw. matzeristw 322 268 720 565 844 402
Malzenstwa minus mieszkania oddane

-réznica ogélem 116 123 53 73 25 61
-na 1000 ludnosci 3.1 3.3 1,5 2.0 0,7 1,7
Przec. pow. uzytk. mieszkania

oddanego (mkw.) 1021 66,6 67,5 740 645 1156
Liczba izb oddanych 193 136 462 296 383 124
Przecietnaliczbaizb w

mieszkaniu oddanym 3.5 3.0 3.4 31 28 3,0
Przec. pow.izby (mkw.) 291 220 19,9 237 227 38,2

Zrédto: Urzad Statystyczny w Gdarisku
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Tabela 18.9.1. Srednia cena mkw. mieszkania oraz Srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdansku

otowanie Cena hedon.
Cena Cena dla Stawka Stawka
Cena trans. Cena trans. L.
ofertowa ofertowa Tréjmiasta ofert. trans.
(trans.)
12015 6492 5951 5082 5166 5843 374 30,5
Il 2015 6671 5749 5049 5113 5558 36,2 31,0
2015 6416 6089 5993 5114 5510 376 289
IV 2015 6488 6031 6133 5441 5714 38,8 32,1
12016 6636 6452 6193 5364 6052 37,6 34,0
Il 2016 6581 6185 6319 5521 5685 38,2 332
Il 2016 6536 6283 6226 5555 5669 387 342
IV 2016 6550 6481 6455 5610 5745 40,7 345
12017 6462 6430 6566 5778 5661 44 4 38,8
Il 2017 6775 6501 6970 6030 5719 418 37,2
2017 7329 6816 7035 6065 5817 48,8 374
IV 2017 7371 6829 7345 6337 5767 48,0 40,7
12018 8054 7255 7727 6485 5853 454 40,4
Il 2018 8422 7543 8567 6625 5753 46,3 40,8
2018 8293 7257 8740 7149 5845 513 418
IV 2018 8603 7915 8856 7508 5982 51.4 411
12019 8267 8262 9415 7351 5841 49,0 41,9
1l 2019 9033 8288 9345 7823 5689 50,3 439
112019 9474 8534 9956 7767 5776 52,2 46,3
IV 2019 9806 8585 9893 8364 5821 51,2 46,4
12020 9904 8741 10573 8391 5874 521 44 6
1l 2020 9781 8806 10332 8509 5964 50,4 428
11 2020 9621 9024 10264 8960 5833 492 443
IV 2020 9691 9400 10523 9042 6330 46,1 431
12021 10068 9795 10529 9341 6089 46,3 41,0

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2009 r.

Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Tabela 18.9.2. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Gdyni

Cena Cena Stawka
ofertowa Cena trans. ofertowa Cena trans. ofert.
12015 6201 5778 6324 4874 31,6
Il 2015 6357 6162 6187 5126 32,5
2015 6584 6710 6312 4962 33,0
IV 2015 6265 6334 6402 4879 349
12016 6506 6209 6407 4699 31,2
Il 2016 6964 6391 6795 5155 320
Il 2016 6949 6631 6730 5030 34,9
IV 2016 6842 6975 6654 5141 36,6
12017 6870 6710 6822 4971 42 8
Il 2017 6785 6732 7186 5754 36,6
2017 7259 7175 7204 5799 44 1
IV 2017 7955 6902 7383 5920 418
12018 7855 6851 7301 6098 389
Il 2018 7912 7080 8006 6428 46,9
2018 7641 7418 8560 6562 46,7
IV 2018 9342 7803 8490 6743 439
12019 9206 7990 8668 6810 48 6
Il 2019 9071 8181 9440 7081 48,5
2019 9186 8321 9139 7297 51,8
IV 2019 9175 8027 9078 7384 488
12020 9243 8251 8583 7671 549
Il 2020 9438 7974 8563 7727 56,0
Il 2020 9571 8240 8685 7993 457
IV 2020 9759 8133 9563 7942 416
12021 10327 9440 9029 8025 399

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Tabela 18.9.3. Srednia cena mkw. mieszkania w Sopocie

Cena ofertowa Cenatrans. Cenaofertowa Cenatrans.
12015 11113 10386 8709 8203
1l 2015 10946 10441 8502 7430
112015 10987 9974 8568 8061
IV 2015 16258 15000 8744 7560
12016 16670 15821 9456 8852
11 2016 17094 14970 9656 7982
112016 17381 16334 9009 7969
IV 2016 17947 16865 10069 8778
12017 17563 18424 10370 8766
12017 17625 17887 11423 9744
2017 18647 18763 11143 9798
IV 2017 18292 17719 11768 8897
12018 19191 15308 11333 11355
112018 15530 18702 12760 10872
112018 18151 19274 12525 10938
IV 2018 17649 19516 12584 10509
12019 13534 11685 13114 10124
112019 13310 14587 13184 11120
112019 17396 16002 13115 11185
IV 2019 15996 X 13199 11284
12020 14382 X 12727 11689
11 2020 14626 X 12608 11835
112020 13666 X 12766 12287
IV 2020 12704 X 13291 12414
12021 13580 X 12996 12514

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Tabela 18.10.1. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Gdansku

_Rynek Rynek wtorny _Rynek
pierwotny pierwotny

o Cena S
Cena Cena Cena Cena hedon. Cena Cena Cena Cena hedon.dla
ofert. trans. ofert. trans. (trans.) ofert. trans. ofert. trans. Tréjmiasta

(trans.)
12015 103,2 102,9 101,9 103,2 102,3 106,6 108,2 98,0 107 8 103,0
112015 102,8 96,6 995 99,0 951 107,0 96,2 98,0 1018 96,7
2015 96,2 1059 100,7 100,0 991| 1056/ 1049 1023 1018 96,0
IV 2015 1011 99,0 1023 106,4 1037 1032] 1042 1044 1087 100,0
12016 102,3 107,0 101,0 98,6 105,9 102,2 108,4 1035 1038 103,6
112016 99 2 959 102,0 102,9 939 987 1076| 1062| 1080 1023
2016 99,3 101,68 98,5 100,6 99,7 101,9 103,2 1039 1086 102,9
IV 2016 100,2 103,1 103,7 101,0 101,3 100,9 107,5 1053 103,1 100,5
12017 98,7 99,2 1017 103,0 985 974 9g7[ 1060 1077 935
12017 1048 1011 106,2 1044 1010 1029) 1051 1103 1082 100,6
2017 1082 10409 100,9 100,6 1017 1121 1085 1130 1092 102,6
IV 2017 100,6 100,2 104,4 104,5 99,2 12,5 105,4 1138 1130 100,4
12018 1003 1062 1052 1023 1015 1246| 1128 1177 1122 1034
112018 104,86 104,0 110,9 102,2 983 1243 116,0 1229 1099 100,6
2018 985 96,2 102,0 107,9 1016| 1132 1065 1242 1179 100,5
IV 2018 103,7] 1091 1013 105,0 1023 1167 1159] 1206] 1185 103,7
12019 96,1 1044 1063 97.9 977 1027 1139 1218 1134 998
12019 1003 1003 993 106,4 974 1073] 1099 1091 1181 98,9
2019 104,9 103,0 106,5 99,3 101,5 114,2 17,6 1139 1086 98,8
IV 2019 1035 1006 994 107.7 1008] 1140[ 1085 1117 1114 973
12020 101,0 101,8 106,9 100,3 100,9 119,8 105,8 1123 1142 100,6
11 2020 98,8| 100,7 977 1014 1015/ 1083 1062 1106| 1088 1048
11l 2020 984 1025 993 105,3 978/ 1016 1057 1031 1154 1010
IV 2020 1007 1042 102,5 100,9 1085 0988 1095 1064| 1081 108,7
12021 1039 1042 100,1 103,3 962 1017 1121 996/ 1113 103,6

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku

Tabela 18.10.2. Dynamika zmian $redniej cen

mkw. mieszkania w Gdyni

AR pi:ry\l'\:):ny Rynek wtorny |Rynek pierwotny | R

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans. ofert. trans.
12015 103,3 98,3 97,8 105,6 893 952 98,7 101,2
12015 102,5 106,7 97,8 105,2 1002 1091 95,3 108,7
2015 103,6 108,9 102,0 96,8 1040 1112 94,8 104,8
IV 2015 95,1 94,4 101,4 98,3 104,3 1078 99,0 105,7
12016 103,9 98,0 100,1 96,3 104 9 1075 101,3 96,4
1 2016 107,0 102,9 1086,1 109,7 1095 103,7 109,8 100,6
12016 99,8 103,7 99,0 97,6 1055 98,8 106,6 101,4
IV 2016 98,5 105,2 98,9 102,2 109,2 1101 103,9 105,4
12017 1004 96,2 102,5 96,7 1056 108,1 106,5 105,8
12017 98,8 100,3 105,3 1157 97 4 105,3 105,8 1116
2017 107,0 106,86 100,3 100,8 1045 108,2 1071 115,3
IV 2017 109,6 96,2 102,5 1021 116,3 98,9 111,0 115,1
12018 98,8 99,3 98,9 103,0 1143 1021 107,0 1227
12018 100,7 103,3 109,6 105,4 1166 105,2 11,4 11,7
2018 96,6 104,8 106,9 1021 105,3 1034 118,8 113,2
IV 2018 1223 105,2 98,2 102,8 117 4 1131 115,0 1139
12019 98,5 102,4 102,1 101,0 1172 116,6 118,7 11,7
112019 98,5 102,4 108,9 104,0 1147 115,5 117,9 110,2
12019 101,3 101,7 96,8 103,0 1202 112,2 106,8 111,2
IV 2019 99,9 96,5 993 101,2 98,2 102,9 106,9 109,5
12020 100,7 102,8 94,5 103,9 1004 103,3 99,0 1126
11 2020 102,1 96,6 99,8 100,7 104,0 97,5 90,7 109,1
11 2020 1014 103,3 101,4 1034 104 2 99,0 95,0 109,5
IV 2020 102,0 98,7 110,1 904 106 4 101,3 105,3 1076
12021 105,8 116,1 94,4 101,0 11,7 114 4 105,2 104,6

Zrédlo: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Tabela 18.10.3. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Sopocie

D a a D a a
otowa pierw otny
Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
Cena trans.
ofert. trans. ofert. ofert. trans. ofert. trans.

12015 103,8 99.0 97.5 119 1027 105,9 1017 118,6

112015 985 1005 97.6 90,6 1025 995 99.6 97 6

Il 2015 100,4 955 100,8 1085 1015 950 97 .4 1211

IV 2015 148.0| 1504 1021 93,86 1519 1429 979 1031

12016 102,5 1055 1081 1171 1500 1523 108,6 107.9

11 2016 1025 946 1021 90,2 1562| 1434 1136] 107.4

Il 2016 101,7 1091 93,3 998 1582 163,8 105,2 98,9

IV 2016 1033| 1032] 1118 1102 1104 1124 1152| 1161

12017 979 109.2| 1030 999 1054 1165 1097 99.0

2017 1004 97.1| 1101 1112 1031 1195 1183| 1221

2017 105.8| 1049 97,6 1006 1073 1149 1237 1230

IV 2017 98,1 94 4] 1056 90,8 1019] 1051 1169] 1014

12018 1049 86,4 96,3 1276 1093 831 109.3| 1295

112018 80,0 1222 1126 95,7 88.1| 1046 1117 1116

2018 1169 1031 98,2 1006 973 1027 112.4| 1116

IV 2018 972 101.3| 1005 961 965 1101 1069| 1181

12019 76.7 599| 1042 96,3 705 763 1157 89.2

112019 983 1248 1005 109.8 857 780 1033 1023

2019 130,7| 1097 995 1006 958 830 104.7| 1023

IV 2019 92.0 x| 1006 1009 90 6 x| 1049 1074

12020 89.9 X 96.4 1036 106 3 X 97.0] 1155

Il 2020 101,7 X 991 1013 1099 X 95,6 106.,4
1l 2020 93.4 x| 1012 1038 78,6 X 973 1099
IV 2020 93,0 X 1041 1010 794 X 100,7 110,0
12021 1069 X 97.8 1008 94 4 x| 1021| 107.1
Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku

18.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 18.9.1. Ceny mieszkan RPO w Gdansku Wykres 18.10.1. Ceny mieszkan RPT w Gdansku

(zl/mkw.; maksymalna P. 0$) (zl/mkw.; maksymalna P. 0$)
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Wykres 18.9.2. Ceny mieszkan RPO w Gdyni

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

Wykres 18.9.3. Ceny mieszkan RPO w Sopocie
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Wykres 18.11.1 Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO w Gdansku
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Wykres 18.10.3. Ceny mieszkan RPT w Sopocie
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Wykres 18.12.1 Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPT w Gdansku
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Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Wykres 18.11.2. Struktura mieszkan wg powierzchni  Wykres 18.12.2. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO w Gdyni uzytkowej RPT w Gdyni
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Wykres 18.11.3. Struktura mieszkan wg powierzchni ~ Wykres 18.12.3. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO w Sopocie uzytkowej RPT w Sopocie
100% 100% T
= S G B
80% i B0% 1|
| 60% { |
 50% i—
I o 40% ' I

70% II IIII
60%
50% I II II'.

40% III I
30% I I| 30%
20% I ll . 20%
10% LT
0% 0%
Lo T o T T ¢ T S S« N o o T T o L o L L [u] [u] - - oo oo =] o
SREEEEEEREEEEEES SRR &REEREBEEREEERE
= <=40 = (40; 58] = (60; 79] = =30 " <=4 = (40; 59] = (50; 79] =30
Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku Zrédto: badanie NBP O/O w Gdarisku
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Wykres 18.13.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi ~ Wykres 18.14.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi

RPOw Gdyni RPT w Gdyni
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Wykres 18.15.1. Relacja podazy i popytu na Wykres 18.16.1. Wskaznik produkcji mieszkan w
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Wykres 18.15.2. Relacja podazy i popytu na Wykres 18.16.2. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)
mieszkania o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. w Gdyni#
oraz powyzej 50 mkw. na RP w Gdyni
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Wykres 18.1. Struktura ceny mkw. mieszkania
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18.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)

Wykres 18.18.1. Ceny mieszkan RWO w Gdansku Wykres 18.19.1. Ceny mieszkan RWT w Gdansku
(zt/mkw.; maksymalna P. 0$) (z/mkw.; maksymalna P. 0$)
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Wykres 18.20.1. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Wykres 18.22.1. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
RWO w Gdansku
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Wykres 18.22.2. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 18.22.3. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 18.24.1. Ceny wg formy wlasnosci RWO
(zt/mkw.) w Gdansku
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Wykres 18.26.1. Ceny wg standardu wykonczenia
RWO (zl/mkw.) w Gdansku
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Wykres 18.30.1. Ceny wg roku budowy RWO
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Wykres 18.32. Szacunkowy $redni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Gdansku (liczba dni)
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Warszawa

19.

Warszawa

19.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

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

mieszkaniowych

Tabela 19.1. Czynniki demograficzne w Warszawie

: liczby bezwz gledne na 1000 ludnosci
2015 1744351 1313 8161 9474 7629 0,8 47 45
2016 1753977 2468 7615 10083 8732 14 43 50
2017 1764615 2197 7847 10044 8977 13 45 5.1
2018 1777972 1603 10803 12506 9164 09 6,2 52
2019 1790658 2281 10235 12516 9202 13 5,7 52
2020 1794166 -1512 4466 2954 7251 -0.8 25 40

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 19.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla
Warszawy (w tys. 0séb)

Wykres 19.2. Relacje demograficzne w Warszawie

(na 1000 ludnosci)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie; Prognoza

ludnosci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie

eksperymentalne GUS)

Tabela 19.2. Gospodarstwa domowe w Warszawie

Y

G,0

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

OoSpoda ado O e
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 3 osobami 140568 141314 19% 18%
w tym z 4 osobami 93890 84919 12% 11%
w tym z 5i wiecej osobami 30426 32186 4% 4%
Ludnos¢ w gospodarstwach 1656379 1685535

Przecietnal. osé6b w gospodarstwie 2,19 2,18

L. gospodarstw domowych namieszkanie w 11 0,9

zasobie mieszkaniowym

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Warszawie
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Tabela 19.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym
w Warszawie

azlal no 0

produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 60,0 16,7 233
2016 59,1 17,2 237
2017 58,4 176 240
2018 57,8 17.9 243
2019 57,3 18,3 244
2020 56,9 18,6 245

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 19.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnosci do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Warszawie (zl/miesiac)
Warszawie (%; P. 08)
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 19.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Warszawie (mkw.)
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Wykres 19.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie

Wykres 19.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Warszawie (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)

140
130

120 4
110 4
100 4
a0 4
80 4

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie

268



Warszawa

Wykres 19.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 19.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
kredycie zlotowym w Warszawie (mkw.) kredytowych w Warszawie (mln z1)*
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca

zamieszkania
Zrédto: NBP na podst. BIK

19.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 19.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Warszawie

Wyszczegolnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zasob mieszkaniowy
- mieszkania ogétem 912867 932574 952686 975731 997054 1020597
- mieszkania na 1000 ludnosci 523 532 540 549 597 569
Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- laczna (tys. mkw.) 53755 54916 56167 57532 58790 60186
- przecietna (mkw.) 58,9 58,9 590 59,0 59,0 59,0

-na osobe (mkw.) 30,8 31,3 318 324 32,8 335
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3.2 3.2 32 3.2 3.1 31
Przecietna l. osob w mies zkaniu 1,9 1,9 19 1,8 1,8 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie; 2020 r. — szacunek NBP O/O w Warszawie

19.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 19.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Warszawie

L.p. Wyszczegdlnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
1|Deweloperzy 258 272 263 265 261 253
2|Posrednicylagencje nieruchomosci 831 848 845 871 898 873
3|Kancelarie notarialne 325 332 334 342 336 354
4|Rzeczoznawcy majatkowi 745 795 824 850 872 934
5|Spétdzielnie mieszkaniowe 935 937 930 576 571 570
6|Wspélnoty mieszkaniowe 8222 8415 8627 8870 9160 9378

Zr6édto: MRPIT, MS, Urzad Statystyczny w Warszawie, szacunek NBP O/O w Warszawie

Tabela 19.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Warszawie
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba um ow 29196 33194 39718 38007 38141 34934
Wartos¢ w min zt 11474 13 348 16 360 16 979 18 930 19 069

Zrédlo: szacunek NBP O/O w Warszawie
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Tabela 19.7. Budownictwo mieszkaniowe w Warszawie

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Pozwolenia na budowe mieszkan
Ogdtem, w tym: 23518 21811 24069 25010 22285 14809
- indywidualne 978 1224 1573 753 602 632
- na sprzedaz lub wynajem 21972 20402 22351 24176 21466 14133
Mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto
Ogdtem, w tym: 20156 21992 22770 24245 22259 15254
- indywidualne 554 714 678 585 872 559
- na sprzedaz lub wynajem 19602 21278 22092 23488 20919 14649
Mieszkania oddane do uzytkowania
Ogétem, w tym: 13306 20119 20331 23430 21599 23543
- indywidualne 589 644 754 615 534 552
- spoéldzielcze 401 301 452 138 353 40
- na sprzedaz lub wynajem 12136 18889 19071 22552 20682 22636
- spoleczne czynszowe 45 0 0 56 0 215
- komunalne 120 135 54 68 12 100

* 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 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 Warszawie

Tabela 19.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Warszawie

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Mie szkania oddane do uzytkowania
- ogolem 13306 20119 20331 23430 21599 23543
- ogolem pow. uzytk. (tys. mkw.) 852 1193 1282 1398 1290 1396
- na 1000 ludnosci 7,6 11,5 11,6 13,2 12,1 13,1
- na 1000 zaw. malzenstw 1700 2304 2265 2557 2347 3247
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- roznica ogoélem -5477 -11387 -11354 -14266 -12397 -16292
- na 1000 ludnosci -3,1 -6,5 -6,4 -8,0 -6,9 -91
Przec. pow. uzytk. mies zkania
oddanego (mkw.) 641 59,3 63,1 59,7 59,7 59,3
Liczba izb oddanych 37293 53663 55879 63980 59122 62283
Przecietnaliczba izb w
mieszkaniu oddanym 28 27 27 27 27 26
Przec. pow. izby (mkw.) 229 222 229 219 21,8 224

Zrédto: Urzad Statystyczny w Warszawie
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Tabela 19.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania w Warszawie

Cena Cena Cena Cena hizr:; Staw ka Stawka
ofertowa  trans. ofertowa  trans. . ofert. trans.
(trans.)
12015 7839 7396 8608 7335 8247 501 42 4
112015 7872 7510 8553 7308 8328 50,4 440
1l 2015 7807 7557 8565 7447 8366 50,9 439
IV 2015 7789 7462 8655 7401 8300 524 450
12016 7878 7639 8658 7434 8198 532 47 4
11 2016 7649 7583 8721 7355 8265 539 46 4
1l 2016 7772 7696 8778 7309 8295 546 458
IV 2016 7638 7686 8709 7556 8140 56,6 48 4
12017 7707 7562 8816 7429 8167 559 46 4
112017 7740 7683 8885 7821 8315 552 476
1l 2017 7788 7820 9009 8020 8165 56,7 479
IV 2017 8020 7751 9235 8054 8177 56,8 50,0
12018 8201 7965 9346 8047 7961 56,1 486
112018 8611 8183 9347 8394 8305 56,0 498
1l 2018 8888 8538 9612 8604 8392 56,7 50,7
IV 2018 9020 8565 10277 8762 8199 573 50,7
12019 9427 8771 10287 8985 8302 584 50,8
112019 9591 8932 10575 9243 8337 574 524
111 2019 9935 9188 10816 9457 8172 595 53,2
IV 2019 10280 9476 11192 9812 8345 60,4 549
12020 10610 9819 11656 10004 8186 60,0 50,7
11 2020 10717 9438 11521 10286 8325 587 492
111 2020 10735 10183 11713 10472 8498 575 481
IV 2020 10750 10240 11893 10661 8155 558 489
12021 10969 10666 12217 10392 8406 547 46,9

Uwaga: cena hedoniczna — érednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutdéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Tabela 19.10. Dynamika zmian $redniej ceny mk
L)

w. mieszkania w Warszawie
)

n _ pierw otny pierwotny

Cena Cena Cena Cena Lo Cena Cena Cena Cena o
ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trans. ofert. trans. hedon.
(trans.) (trans.)
12015 101,9 101,1 997 993 98,7 97,9 1013 99.8 102,3 99.6
Il 2015 1004 101,5 99 4 99 6 101,0 993 1027 98,4 997 100,5
Il 2015 992 100,6 100,1 1019 100,5 99 8 1015 993 101 1 100,1
IV 2015 998 98,7 101,1 99 4 99 2 101,3 1020 100,2 100,2 99 4
12016 1011| 102,4| 100,0] 1004 98.8| 100,5| 1033 1006 1013 99,4
Il 2016 97 1 99,3 100,7 98,9 100,8 97,2 101,0 102,0 1006 992
Il 2016 1016 101,5 100,7 99 4 100,4 99 5 1018 102,5 981 99 2
IV 2016 98,3 999 99 2 103,4 98,1 98,1 103,0 100,6 102 1 98,1
12017 1009 98,4 101,2 98,3 100,3 97.8 990 101,8 99 9 996
Il 2017 1004 101,6 100,8 105,3 101,8 101,2 1013 101,9 106,3 100,6
Il 2017 100,6 101,8 101,4 1025 98,2 100,2 1016 102,6 1097 98,4
IV 2017 103,0 991 102,5 100,4 100,1 105,0 100,8 108,0 1066 1004
12018 102,3 102,8 101,2 999 a7 4 106,4 105,3 108,0 1083 97,5
Il 2018 105,0 102,7 100,0 1043 104,3 111,3 1065 105,2 1073 999
1l 2018 1032 104, 3 102,8 102 5 1011 114 1 109 2 106,7 107 .3 102 8
IV 2018 1015 100,3] 1069 1018 977 1125 1105 1113 10838 100,3
12019 1045 102,4 100,1 1025 101,3 114,9 110,1 110,1 1116 1043
Il 2019 10,7 101,8 102,8 1029 100,4 11,4 109,2 1131 110,1 100,4
Il 2019 1036 102,9 102,3 102,3 98,0 111,8 107 6 1125 1099 97,4
IV 2019 1035 1031 103,5 103,8 1021 114,0 1106 1089 1120 101,8
12020 103,2 103,6 104,1 1019 98,1 12,6 1119 113,3 11,3 98,6
Il 2020 10,0 96,1 98,8 1028 101,7 111,8 1057 1089 11,3 99.9
1l 2020 100,2 107,9 101,7 1018 1021 108,1 1108 1083 1107 104,0
IV 2020 100,1 100,6 101,5 1018 96,0 104,6 1081 106,3 108 6 97,7
12021 102,0 104,2 102,7 97,5 1031 103,4 1086 1048 1039 102,7

Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

19.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 19.9. Ceny mieszkan RPO (zt/mkw.,
maksymalna P. o0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

r 45000
r 35000

r 25000

Wykres 19.10. Ceny mieszkan RPT (z/mkw.,
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 19.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 19.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 19.12. Struktura mieszkan wg powierzchni
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 19.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 19.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 19.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#

o powierzchni mniejszej, rownej 50 mkw. oraz
powyzej 50 mkw. na RP
60% -
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie

Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny w Warszawie
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Wykres 19.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 19.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 19.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 19.28. Ceny wg technologii budowy RWO
(zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 19.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie

Wykres 19.30. Ceny wg roku budowy RWO (z/mkw.) Wykres 19.31. Ceny wg roku budowy RWT (zt/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 19.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy
mieszkania na RW w Warszawie (liczba dni)
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Zrédlo: badanie NBP O/O w Warszawie
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Wykres 19.33. Rozklad wartosci transakcji sprzedazy
mieszkan na RP i RW w Warszawie w latach 2018-
2020
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Zrédto: badanie NBP O/O w Warszawie
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20. Wroclaw

20.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

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

mieszkaniowych

Tabela 20.1. Czynniki demograficzne we Wroclawiu

W D3 P 03 aldo 3 P 03 aldo
dnos i3 a gra dnos gra . -

L: w liczbach bezneglednych na 1000 ludnosci

215 §35755 -235 17597 1358 2852 -0,7 28 4.2
26 637683 646 2028 2674 3077 1,0 3.2 438
27 638585 286 1386 1672 333 05 2.2 5.
218 540848 482 1473 1955 3852 0a 2.3 5.8
219 642865 5351 2076 2637 3888 05 3,2 G,1
2020 641528 524 1287 663 3143 -1,0 20 45

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 20.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 20.2. Relacje demograficzne we Wroctawiu
(na 1000 ludnosci)

Wroclawia (w tys. 0s6b)

825 1

820

2002
2006
2006
2008
2010
2012
2014
2016
2018
20
202
20024

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu;

205
2025 |
2090

Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030

(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 20.2. Gospodarstwa domowe we Wroclawiu

2005

Proyrostnaiuran y

2006
2007

w @
==
[ ]

Salda migrag

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

NSP 2002 NSP 2011 NSP 2002 NSP 2011

OGOLEM 268645 272981 100,00% 100,00%
w tym z 1 osoba 92281 92713 34,35% 33,96%
w tym z 2 osobami 70088 81495 26,09% 29,85%
w tym z 3osobami 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$¢é w gospodarstwach 624343 624165

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

L.gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,2 1,0

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.
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Tabela 20.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym

we Wroclawiu

przedprodukcyjnym

produkcyjnym 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 20.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat

Wykres 20.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.

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

Wykres 20.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie we Wroctawiu (mkw.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu

000 T === === === === mmmmm = m oo

[ I B r]

P

P

[ S O % T L T % B 4

200
2010
2011

2012
2013 |
2014 |
201

2016
2017
201 &
201

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Wykres 20.6. Dostepnosc kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu we Wroctawiu (krotnos¢
przec. mies. wynagr.)
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Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Wykres 20.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 20.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw
kredycie zlotowym we Wroclawiu (mkw.) kredytowych we Wroctawiu (mln z1)*
- 11 T

= ~.—I o= . l'.DI L] . E
m— rym ek pierwotny rynek widrny S8 888885 S 8858 9 48
Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu * Uwaga: nowo udzielone kredyty wg miejsca
zamieszkania.

Zrédto: NBP na podst. BIK

20.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 20.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej we Wroctawiu

szozeqolnienie 215 2016 217 2018
Zas ob mie szk aniowy
- mieszkania og ¢tem 202839 211010 197E7 228084 240384 351394
-mieszkaniana 1000 udnosci 478 488 B0 E14 B30 a7

Powierzchnia uzy tkowa mie szkan

- Bozna (tys . mbkow.} 21259 743 22358 23788 23418 24052
- przecietna (mkw.} .2 89,9 89.6 89,3 8.8 a25.4
-na osohe (mkw] 23,4 221 248 35,8 8.4 3.5
Przecietna liczha izb w mies zkaniu 39 3.8 3.8 3.8 3.7 =y
Pr:eciqtnal.uEErhwmiEE:ka'liu 21 21 20 20 1,9 1,8

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu; 2020 r. - szacunek NBP O/O we Wroctawiu

20.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 20.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci we Wroctawiu

L Wyszczegolnienie 2016

1|Deweloperzy 115 110 120 125 130 120
Z|Biura posrednikaow 140 130 120 100 1110 120
3|Kancelarie notarialne 135 135 135 135 135 126
4|Biura rzeczoznawcow majgtkowych 170 1710 1710 180 200 273
5| Spotdzielnie mieszkaniowe 130 140 145 150 150 142
& |Wspolnoty mieszkaniowe 7000 7500 8000 10000 12000 14000

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

Tabela 20.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym we Wroclawiu

25 2016 2017 218 2019 2020
Liczba um ow 2800 11800 12000 12200 12200 11000
Wartoscw min zt 2800 3300 3500 3800 2100 4000

Zrédlo: szacunki NBP O/O we Wroctawiu
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Tabela 20.7. Budownictwo mieszkaniowe we Wroclawiu
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogotem, w tym: ST68 9755 13828 8565 12385 10860
- indywidualne 856 318 941 381 358 282
- na sprzedaz lub wynajem a812 9165 12518 8184 11874 103567
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 9422 5205 10278 10847 12107 7605
- indywidualne 285 381 352 320 258 278
- na sprzedaz lub wynajem LTET Ty g740 10677 11773 7306
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogdtem, w tym: 85871 3475 2844 G444 11400 11010
- indywidualne 227 230 185 184 214 185
- spotdzielcze 54 61 21 113 45 g7
- na sprzedaz lub wynajem 5355 8138 2074 9147 11023 10758
- spoleczne czynszowe 0 42 503 ] 117 0
- komunalne 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 zostaty zaktualizowane wg nowych definicji.

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu

Tabela 20.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego we Wroclawiu
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania

- ogotem 8571 2475 &o4d Gias 11400 11010
- ogotemn pow. uZytk. (tys. mkw.) 3885 452 5 5253 5437 6366 636 6
- na 1000 ludnosci 10,5 13,3 13,8 148 17,8 71
- na 1000 zaw. matzenstw 2505 2734 2855 2553 2925 3503
Matzenstwa minus mieszkania oddane

- roznica ogotem -4005 -5398 -2513 -5782 -Tal2 -T857
- na 1000 ludnosci 5,3 5 -85 -5,0 =117 -12,3
Przec. pow. uZytk, mieszkania

oddanego (mkw.) 587 5,5 554 57 6 39,8 ar g
Liczba izb oddanych 18570 24276 24408 27100 30880 30023
Przecietna liczba izh w

mieszkaniu oddanym 2.8 258 28 25 27 2.7
Przec, pow, izby (mkw.) 215 20,5 21,5 20,1 206 21,2

Zrédto: Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Tabela 20.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz srednia stawka najmu mkw. mieszkania we Wroclawiu

Cena Cena Cena Cena Cena hedon. Stawka Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. (trans.) ofert. trans.
| 2015 o064 2963 3501 5245 3750 35,3 32,2
Il 2015 a07vy G063 5812 3118 a2 35,5 34T
I 2015 6135 8044 5930 5263 5727 385 32,2
IV 2015 6245 8109 5014 5177 5569 39,0 A
| 2016 6150 5593 5951 5216 5801 336 33,2
Il 2016 5201 6213 5084 5201 5554 355 32,3
I 2016 6335 6162 6062 3332 3762 35,1 3.0
IV 2016 G443 6163 6165 430 3519 35,8 33,2
| 2017 G450 6135 6253 5350 3505 4159 39,0
Il 2017 5451 §314 6267 5445 5655 415 37,1
I 2047 5350 5433 6203 5764 5729 41,0 372
IV 2017 6526 5339 6365 5908 5762 421 LT
| 2018 6745 6503 5423 5841 3504 411 35,3
Il 2018 7020 8551 5485 8077 3335 421 41,8
I 2018 7145 g7l G451 6139 5451 414 40,1
IV 20158 7230 8905 8571 5191 2693 427 422
| 2019 TASY 7032 7339 6267 5744 4582 451
Il 2019 7635 7435 T4 5432 5601 456 478
I 2049 7909 7661 7572 6853 5308 42,0 45,3
IV 2019 7978 TH34 Tr20 7318 5631 47 4 50,2
| 2020 8483 B304 8158 7315 ST 452 47,3
Il 2020 8652 2041 2024 7455 3639 47 5 43,9
I 2020 8570 8105 8303 7301 3501 470 4210
IV 2020 8530 8233 8597 7973 5814 45,0 43,5
| 2021 5062 3423 3715 3057 5765 4582 448

Uwaga: cena hedoniczna — $rednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutow tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Tabela 20.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania we Wroclawiu

Rynek _ c Rynek
2k Wt H
pierwotn Ryne — pierwotn

Cena Cena Cena Cena o Cena Cena Cena Cena S
ofert. trans. ofert. trans. hedon. ofert. trans. ofert. trans. hedon.
(trans.) (trans.)
| 2015 98,2 103,4 521 101,0 a7 6 991 10586 05,8 1028 1005
Il 2015 101,59 1013 98,5 97 5 98,2 99,8 103,5 98,0 100,86 1034
2015 101,0 498 1020 1029 1004 101 4 1021 992 103,2 1003
v 2015 101,28 101,1 597 55 4 g7 2 1028 1055 58,3 557 539
| 2016 99,1 58,1 1006 1008 1042 103,82 1001 100,28 50,4 1002
Il 2016 100,2 103,8 100,68 59 7 55,3 102,0 1025 103,0 1017 57 9
2016 1022 59 1 101,23 1025 103,5 103,3 102,0 1022 101,3 101,0
v 2016 1017 100,0 1017 1028 g7 2 103,2 1009 1042 1059 1005
| 2017 100,3 5996 101,4 58 4 99,2 1044 1024 103,1 103,3 05,3
Il 2017 1000 1029 1002 101.0 1012 1042 1015 1047 1047 1013
2017 58,9 101,89 1004 105,59 101,3 1009 1044 103,8 108,1 59 1
IV 2017 1021 993 1012 1025 1006 01,3 1037 1033 1078 1025
| 2018 103,4 101,89 1009 589 971 1044 1061 1027 1084 1001
Il 2018 1041 1022 101,0 1040 929 1087 10583 1035 1118 979
2013 101,8 101,58 100,1 1013 99,2 111,8 10459 1031 106,59 958
IV 2018 101,2 1023 101,2 1005 103,7 110,8 1081 1032 104,28 ge2 s
| 2019 103,1 101,8 11,7 1012 1009 110,86 1081 1143 1073 1027
Il 2019 1024 1058, 7 101,4 1034 991 108,28 111,28 1147 1067 1028
2019 103,68 103,0 101,8 1058 1021 110,7 113,5 118,7 11,3 1058
IV 2019 100,28 906 1020 1067 57,0 110,23 110,86 1175 1182 989
| 2020 1054 10594 1057 100,0 1026 113,8 118,28 111,2 1186,7 1005
Il 2020 102,0 06,2 08,4 1025 97 6 113,32 1081 107,28 1156 99 1
I 2020 100,2 1005 103,5 g7 4 57 6 1086 105,28 1087 106,5 527
I 2020 59,5 101,58 103,5 1082 105,7 108,2 1078 111,4 108,0 1032
| 2021 105,0 1023 101,4 1011 99 2 1068 1008 1068 1101 992
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
20.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)
Wykres 20.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.) Wykres 20.10. Ceny mieszkan RPT (z/mkw.,

maksymalna P. 0$)
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Wykres 20.11. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 20.12. Struktura mieszkan wg powierzchni

uzytkowej RPO uzytkowej RPT
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
Wykres 20.13. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 20.14. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zré6dto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zré6dto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 20.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania Wykres 20.16. Wskaznik produkcji mieszkan (tys.)#

o powierzchni mniejszej, réwnej 50 mkw. oraz

powyzej 50 mkw. na RP
80% -
0% -
40%
20% 1

— a7k = ozwolenia na budowe mieszkan
Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: NBP, Urzad Statystyczny we Wroctawiu
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Wykres 20.17. Struktura ceny mkw. mieszkania
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20.1.3.2. Rynek wtdrny (RW)
Wykres 20.18. Ceny mieszkan RWO (zt/mkw., Wykres 20.19. Ceny mieszkan RWT (zl/mkw.,
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 20.20. Struktura mieszkan wg powierzchni Wykres 20.21. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RWO uzytkowej R
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Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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Wykres 20.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 20.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu

Wykres 20.25. Ceny wg formy wlasnosci RWT
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Wykres 20.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 20.27. Ceny wg standardu wykonczenia

(z/mkw.)
11000 T === === === mmmmmm e
A D00 === mmmmm e mm e
QOO0 4 ----mm=mmmmmmmm e mm e -
BO00 A== -= -

Zrédlo:
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Wykres 20.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 20.29. Ceny wg technologii budowy RWT
(zt/mkw.) (zt/mkw.)
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroclawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroclawiu

Wykres 20.30. Ceny wg roku budowy RWO (zl/mkw.) Wykres 20.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédlo: badanie NBP O/O we Wroctawiu
Wykres 20.32. Szacunkowy sredni czas sprzedazy Wykres 20.33. Rozklad wartosci transakcji mieszkan
mieszkania na RW we Wroctawiu (liczba dni) na RP i RW we Wroclawiu w latach 2018-2020
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Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu Zrédto: badanie NBP O/O we Wroctawiu
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21. Zielona Gora

21.1. Dane statystyczne dotyczace nieruchomosci mieszkaniowych

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

Tabela 21.1. Czynniki demograficzne w Zielonej Gorze

na 0% aldo 3 e P 0= aldo

] dnos a 5 gra dnos - - 3 a gra
- liczba bezwzgledna na 1000 ludnosci

2015 138711 10 S04 514 516 0,1 36 4.4
2016 135330 [l 459 330 618 0,5 33 4.4
2017 138815 102 45 G543 8 0, 3.5 43
2018 140257 28 502 530 525 02 4.3 45
20149 1412322 -50 857 TiT 398 -0,8 G2 4.2
2020 140852 -470 352 -118 445 -3,3 25 3,2

Zrédto: GUS

Wykres 21.1. Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Wykres 21.2. Relacje demograficzne w Zielonej Gorze

Zielonej Gory (w tys. 0sob) (na 1000 ludnosci)
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Zrédto: GUS; Prognoza ludnosci gmin na lata 2017-2030 Zrédto:

(opracowanie eksperymentalne GUS)

Tabela 21.2. Gospodarstwa domowe w Zielonej Gorze

O0SpPOoda 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 3osobami 9958 10782 21% 22%
w tym z 4 osobami 7597 6692 16% 14%
w tym z 5iwiecej osobami 3139 2600 7% 5%
Ludnos¢é w gospodarstwach 115114 117881

Przecietnal. os6b w gospodarstwie 2,48 2,39

L. gospodarstw domowych namieszkanie w

zasobie mieszkaniowym 1,08 1,02

Zrédio: GUS
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Tabela 21.3. Wskaznik ludnosci w wieku produkcyjnym, przedprodukcyjnym i poprodukcyjnym w Zielonej

Gorze
Cl Cl O3
produkcyjnym przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2015 81,7 17,3 21,0
2016 50,8 17,4 2.8
2017 59,5 178 225
2018 591 178 231
2019 53,3 18,0 23,6
2020 578 181 241

Zrédio: GUS

Wykres 21.3. Stopa bezrobocia (%) oraz udziat
ludnos¢ do 34 r. zycia wérdd ludnosci bezrobotnej w  przedsiebiorstw w Zielonej Gorze (zt/miesiac)

Zielonej Gorze (%; P. 0$)

Zrodlo: GUS

Wykres 21.5. Dostepnos¢ mieszkania za przecietne
wynagrodzenie w Zielonej Gorze (mkw.)
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Wykres 21.4. Przecietne mies. wynagrodzenie w sekt.
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Zrédlo: GUS

Wykres 21.6. Dostepnos¢ kredytu zlotowego przy
przecietnym wynagrodzeniu w Zielonej Gorze
(krotnos$¢ przec. mies. wynagr.)

105

Zrédto: NBP, GUS
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Wykres 21.7. Kredytowa dostepnos¢ mieszkania przy Wykres 21.8. Warto$¢ nowo zawartych uméw

2018

2019

2020

kredycie zlotowym 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

21.1.2. Zas6b mieszkaniowy

Tabela 21.4. Podstawowe dane dotyczace sytuacji mieszkaniowej w Zielonej Gorze

Wyszczegolnienie

Zasob mies zkaniowy

- mieszkania l:lglfv}em STSTS 58700 60163 613685 52422 63855

- mieszkania na 1000 ludno&ci 415 421 430 437 442 453

Powierzchnia uzytkowa mieszkan

- faczna (tys. mkw.) 4032 4113 4211 4793|4333 4435

- przecietna (mkw.) 70,0 701 70,0 70,0 70,2 70,2

-na ozobe (mkw.) 251 295 301 306 31,0 31,8

Przecietna liczba izbh w mies zkaniu 3,8 3,7 3,7 3,7 3,7 3,7

Przecietna |. osob w mies zkaniu 2,4 2,4 2.3 23 23 2,2

Zrédto: GUS; 2020 r. - szacunek whasny NBP O/O w Zielonej Gérze

21.1.3. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Tabela 21.5. Podmioty operujace na rynku nieruchomosci w Zielonej Gérze

L.p. Wyszczegdlnienie | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
1|Deweloperzy 13 15 13 132 14 15
2|Biura posrednikow 85 55 57 55 58 82
3|Motariusze 14 13 14 14 15 14
4|Rzeczoznawey majatk owi 88 B85 a8 70 a7 70
| Spotdzielnie mieszkaniowe 11 11 11 11 11 11
E|Wspélnoty mieszkaniowe 10948 1124 1117 1148 1177 1200

Zrédto: szacunki NBP O/O w Zielonej Gorze, GUS, Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju, Izba Notarialna
w Poznaniu

Tabela 21.6. Transakcje na rynku mieszkaniowym w Zielonej Gorze
20156 21]-'15 2017 2018 2019 2020

Liczba umdw 775 8 1167 1837 1703
Warto&c w min zt 128,78 16? 3 213,15 387,20 387 63

Zrédto: GUS

ﬂ:I I'I'I
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Tabela 21.7. Budownictwo mieszkaniowe w Zielonej Gorze
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Pozwolenia na budowe mieszkan

Ogdtem, w tym: 1128 1385 1463 1579 1678 1501
- indywidualne 316 318 354 212 195 178
- na sprzedaz lub wynajem 813 1070 1055 1367 1483 1322
Mieszkania, ktorych budowe rozpoczeto

Ogotem, w tym: 1164 1103 524 1482 1858 g52
- indywidualne 154 235 248 154 158 145
- na sprzedaz lub wynajem 970 257 736 1333 1700 207
Mieszkania oddane do uzytkowania

Ogdtem, w tym: 736 1145 1485 1215 1062 1433
- indywidualne 1584 175 150 172 188 156
- spotdzielcze 0 0 0 0 0 0
- na sprzedaz lub wynajem 522 500 1335 1047 ar4 1187
- spoleczne czynszowe 0 0 0 0 0 50
- komunalne 0 70 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: GUS

Tabela 21.8. Efekty nowego budownictwa mieszkaniowego w Zielonej Gorze
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Mieszkania oddane do uzytkowania
- ogotem 735 1145 1486 1218 1062 1433
- ogotem pow. UZytk. (tys. mkw.)
551 838 895 85,0 85,5 1025
- na 1000 ludnosci 53 82 105 87 7.5 1
-na 1000 zaw. matzenstw 1185 1853 2473 1547 1776 3213
Matzenstwa minus mieszkania oddane
- roznica ogotem -120 -527 -885 -593 454 -587
- na 1000 ludnosci -0.9 -3,8 53 -42 -3,3 -7,0
Przec. pow, uzytk. mieszkania
oddanego (mkw.) 80,3 73,2 &7.,0 73,0 80,5 715
Liczba izb oddanych 2545 IT18 4736 4006 3748 4540
Przecietna liczba izb w
mieszkaniu oddanym 36 3.2 3.2 3.3 3.5 3.2
Przec. pow. izby (mkw.) 223 225 21,0 222 228 221

Zrédto: GUS, szacunki NBP O/O w Zielonej Gorze
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Tabela 21.9. Srednia cena mkw. mieszkania oraz $rednia stawka najmu mkw. mieszkania w Zielonej Gérze

Cena Cena Cena Cena Cena hedon. Stawka
ofertowa trans. ofertowa trans. (trans.) ofert.
1 2015 3808 3847 3480 2985 T8 19,3
Il 2015 3813 3743 3443 2887 3128 20,3
112015 3835 3745 3421 3101 3154 20,5
IV 2015 3870 3785 3439 3148 3157 17,9
1 2016 3873 37TT 3447 3085 3071 18,1
Il 2016 3880 3781 3500 3060 3043 20,8
111 2016 3880 3836 3526 3267 MTT 20,6
IV 2016 3891 3858 3589 3073 3244 21,3
12017 3830 3851 3596 3110 3114 23,3
2017 32 35961 3589 3383 3145 254
12017 3922 3861 35817 3336 3154 24 8
IV 2017 3537 3873 3586 3358 3203 259
12018 3931 3863 3757 3485 3114 28,7
Il 2018 35951 38599 3827 3554 3212 25,5
12018 4102 3909 3903 3515 3132 240
IV 2018 4306 3904 4311 3822 3262 30,4
12019 4512 4243 4285 3950 313 30,1
Il 2019 4870 4456 4486 4203 3260 31,2
112019 4727 4539 4721 4354 3128 31,5
IV 2019 4319 4588 4359 4547 3176 33,0
1 2020 5111 4851 5100 4550 MTT 32,4
Il 2020 5251 4386 5130 4758 3132 32,4
111 2020 5388 5113 5232 4430 3323 32,9
IV 2020 5481 5350 5285 4TET 3256 33,0
1 2021 5635 5316 555 4764 3325 33,6

Uwaga: cena hedoniczna - érednia wycena proby mieszkan dokonana na podstawie atrybutdéw tych mieszkan i
oszacowan parametrow atrybutéw wyestymowanych w modelu z 2008 r.
Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze
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Tabela 21.10. Dynamika zmian $redniej ceny mkw. mieszkania w Zielonej Gorze

= '
o

Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena Cena
ofert. trans. ofert. trans. e ofert. trans. ofert. trans. S

(trans.) (trans.)
12015 100,68 573 59,2 59 8 859 1031 100,7 1002 597 592
11 2015 100,1 1026 58,9 871 58,4 100,8 101,5 59 5 511 55,7
I 2015 100,68 100,2 59 4 107,0 1021 101,8 100,3 59 8 G546 95,5
IV 2015 100,59 101,0 100,5 101,5 58,9 102,3 100,9 53,0 1052 55,3
12016 100,1 59 8 100,2 531 573 101,7 1036 59,1 1034 566
11 2016 100,2 100,1 101,5 59 2 951 101,28 101,0 1017 105,85 573
Il 2016 100,0 101,5 100,7 106,38 1044 101,2 102,3 1031 1054 59,5
IV 2016 100,3 100,68 1021 B4 1 1021 100,5 101,9 1047 o7 7 1027
1 2017 100,0 59,8 59,9 1012 95,0 100,4 102,0 1043 100,38 101,
11 2017 100,68 100,3 100,1 1091 101,0 100,8 102,1 1028 110,9 1034
12017 1003 100,0 100,5 533 1003 1011 100,7 1026 1021 593
IV 2017 1004 100,3 101,89 1007 1018 101,2 100,4 1024 1083 58,7
12018 598 5o 7 101,59 1041 g7 2 1011 100,3 1045 1124 100,0
11 2018 100,5 100,9 101,59 1017 1032 101,0 101,0 106,3 1047 1021
1 2018 103,28 100,3 102,0 529 g7 5 104,68 101,2 1079 1054 59,3
IV 2018 10%5,0 1022 110,5 1087 1042 1054 103,1 117.0 113,28 101,38
12019 104,28 108,2 59 4 1033 g5 4 1148 109,8 1141 113,0 100,0
112019 103,5 108,0 1047 106 4 1047 118,2 115,32 1172 118,23 101,5
1 2019 101,2 101,0 105,2 10386 859 115,2 118,1 1210 1239 59,9
IV 2019 101,59 103,3 103,28 104 4 1015 111,9 1174 1136 1158,0 Gr 4
1 2020 106,1 103,5 1041 1023 100,0 113,3 1143 115,0 17,7 1021
11 2020 102,7 100,7 100,68 1023 G526 1124 108,7 114 & 1132 56,1
1l 2020 102,86 1047 102,0 931 106,1 1140 1128 1108 101,7 1062
IV 2020 101,7 1048 101,2 1078 58,0 113,7 1141 1081 104,28 1025
12021 102,28 954 105,0 599 1021 110,32 108,86 105,0 1025 1047

Zrédto: badanie NBP O/O w Zielonej Gorze

21.1.3.1. Rynek pierwotny (RP)

Wykres 21.9. Ceny mieszkan RPO (z}/mkw.)
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Wykres 21.11. Struktura mieszkan wg powierzchni
uzytkowej RPO
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Wykres 21.15. Relacja podazy i popytu na mieszkania
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Wykres 21.17. Struktura ceny mkw. mieszkania

10% penepoemeee sl EEEEEE
90% - - -
80% | - - -
0% | - - -
60% | - - -
50% -+ - - -
40% | - -
30% | - -
20% | - -
10% o - -
0%
Wy 9 g N

S 03 2 3 S 5 3 32 2 32 8
8 8 8 8 R &8 R 8 R &8 R 8 R
H ziemia + zagosp.terenu ® projekt

" koszty budowy ¥ koszt kredytu

B koszty ogdine u zysk deweloperski

Zrédto: NBP, Sekocenbud

21.1.3.2. Rynek wtérny (RW)
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Wykres 21.22. Struktura mieszkan wg liczby pokoi Wykres 21.23. Struktura mieszkan wg liczby pokoi
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Wykres 21.26. Ceny wg standardu wykonczenia RWO Wykres 21.27. Ceny wg standardu wykonczenia
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Wykres 21.28. Ceny wg technologii budowy RWO Wykres 21.29. Ceny wg technologii budowy RWT
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Wykres 21.30. Ceny wg roku budowy RWO (zt/mkw.) Wykres 21.31. Ceny wg roku budowy RWT (z}/mkw.)
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Aneks 1. Analiza sytuacji finansowej firm zajmujacych sie sprzedaza materialow
budowlanych*

W celu poglebienia oceny strony podazowej na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
przeanalizowano kondycje ekonomiczno-finansowa podmiotow zajmujacych sie handlem
materialami budowlanymi. Wzrost cen materialéw jest nadal jednym z gléwnych probleméw
branzy budowlanej i w duzej mierze wynika ze wzrostu cen surowcéw do produkcji oraz
wysokiego portfela zamowien na materialty budowlane. Wedlug danych Grupy Polskie Skiady
Budowlane ceny materiatow w okresie od stycznia do grudnia 2020 r. w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2019 r. wzrosty srednio o 1,4% w szesnastu grupach towarowych.
Najwiekszy wzrost cen dotyczyl grup: cement, wapno (+7,0%), ogréd, hobby (+3,3%), stolarka
(+3,2%), instalacje, ogrzewanie (+3,1%), wyposazenie, AGD (+2,9%), narzedzia (+2,8%). Spadek cen
odnotowano w czterech grupach: izolacje wodochronne (-0,9%), $ciany, kominy (-1,2%), izolacje
termiczne (-3,3%) oraz ptyty OSB (-4,7%). Wedtug danych za okres od stycznia do czerwca 2021 r.
w porownaniu z analogicznym okresem 2020 r. przyspieszyt wzrost cen materiatéw budowlanych

(wzrost $rednio o 5,5%).

Sytuacja finansowa hurtowni materiatéw budowlanych w 2020 r. utrzymala si¢ na dobrym
i podobnym poziomie do notowanego w poprzednich okresach, przy niewielkiej poprawie

optacalnosci handlu materiatami budowlanymi w grupie mniejszych podmiotdw.

Wedtug danych finansowych w grupie wigkszych hurtowni (zatrudniajacych powyzej 49 osob)
w IV kw. 2020 r. w odniesieniu do tego samego okresu 2019 r. odnotowano wzrost przychodow
i kosztéw ogdtem (odpowiednio: 9,8% oraz 9,2%), natomiast srednia wartos¢ wyniku finansowego
netto byla nieznacznie nizsza (spadek o 1,4%). W I kw. 2021r. odnotowano poprawe
podstawowych wskaznikow ekonomicznych podobnie jak wsrdéd analizowanych firm
deweloperskich i budowlanych. W okresie od stycznia do marca 2021 r. wieksze hurtownie
materiatéw budowlanych raportowaly wzrost przychodow ogoétem o 3,6% w odniesieniu do
kwartalu poprzedniego i 0 2,3% wobec I kw. w roku poprzedzajacym. Natomiast wzrost kosztéw

ogotem w pierwszych trzech miesigcach 2021 r. byl nizszy od wzrostu przychodéw. Koszty

# Wyliczenia oraz wnioski oparto na danych wynikajacych ze sprawozdan F01 przekazywanych do GUS w podziale na
dwie grupy podmiotéw: matych - zatrudniajacych od 9 do 49 oséb (dostepnych do II pétrocza 2020 r. w odstepach
potrocznych) i wiekszych tj. $rednich i duzych zatrudniajacych powyzej 49 oséb (dostepnych do Ikw. 2021 r. w odstepach
kwartalnych), ktore realizuja dziatalnos¢ agentdw zajmujacych sie sprzedaza drewna i materiatéw budowlanych (PKD
4613) oraz zajmujacych sie sprzedaza hurtowa materialéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego (PKD 4673). Zapisy
ksiegowe uzupelniono informacja o zmianie cen materialéw budowlanych: ,Zmiany cen materiatéw dla budownictwa
oraz domu i ogrodu w grudniu 2020 r. — analiza PSB”, Grupa PSB Handel S.A., styczen 2021 r. oraz ,Zmiany cen
materiatéw dla budownictwa oraz domu i ogrodu w czerwcu oraz po 6 miesiacach 2021 r. — analiza Grupy PSB”, Grupa
PSB Handel S.A., lipiec 2021 r.
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ogotem wzrosty o 3,3% wobec IV kw. 2021 r. i o 0,4% wobec I kw. 2020 r., co pozwolito na
osiaggniecie znacznie wyzszego wyniku finansowego netto (wzrost o 36,2% wobec IV kw. 2020 r.
i0 66,2% wobec I kw. 2020 r.).

W grupie mniejszych hurtowni (zatrudniajacych od 9 do 49 osob), w drugim potroczu 2020 r.
w relacji do analogicznego okresu przed rokiem zaobserwowano wzrost zaréwno przychodow
i kosztow ogolem (odpowiednio: 14,2% oraz 13,8%), jak i wyniku finansowego netto (o 21,4%).
W I pdtroczu 2020 r. w poréwnaniu z I potroczem 2020 r. wzrost przychodow ogoétem (o 7,1%) byt
nieznacznie nizszy niz wzrost kosztow ogétem (o 7,5%), co skutkowato wygenerowaniem o 0,5%

nizszego wyniku finansowego netto.

Na koniec 2020 r. udzial nierentownych podmiotéw w grupie duzych hurtowni zmniejszyt sie
i stanowit 4,4% (6,8% na koniec IV kw. 2019 r.). Wsréd mniejszych firm udzial podmiotow, ktore
wygenerowaly straty na koniec 2020 r. wynidst 10,5% (11,1% na koniec II pétrocza 2019 r.).

Wskazniki rentownosci sprzedazy na koniec 2020 r. w obu grupach przedsiebiorstw handlu
materialami budowlanymi uksztattowaty sie na zblizonym poziomie (wéréd duzych podmiotéw
3,1%, a wérod matych 5,4%). W mniejszych przedsiebiorstwach handlu materiatami budowlanymi
obserwowana byla systematyczna poprawa wskaznikéw rentownosci kapitatu wlasnego, ktora w
2020 r. wyniosta 11,2%. Oznacza to poprawe, a w konsekwengji stabilizacje efektywnosci
przedsigbiorstw w korzystaniu z wewnetrznych zrdédet finansowania. Wskazniki rentownosci
kapitatu wlasnego i aktywow wsrod mniejszych hurtowni sa na wyzszym poziomie niz w grupie
wiekszych podmiotéw. Kapital wlasny jest podstawowym zrédlem finansowania
w przedsiebiorstwach handlu materiatami budowlanymi. Jego udziat w strukturze pasywow jest
wysoki i od ponad dwoch lat utrzymuje sie na zblizonym poziomie (na koniec 2020 r. okoto 54%

w grupie wiekszych podmiotéw i 57% w grupie mniejszych jednostek).

W  zewnetrznych zZrodlach finansowania, w obu grupach, w dalszym ciaggu dominuja
zobowiazania wobec producentéw materialdéw budowlanych (34% - 37% udziatu w strukturze
pasywow w 2020 r.). Wartos¢ przecietnych naleznosci w 2020 r. ksztaltowata sie $rednio
na poziomie okoto 33% w grupie duzych podmiotéw i na poziomie okoto 32% w grupie
podmiotéw mniejszych. Zmniejszyl si¢ udziat zobowigzan z tytutu kredytow bankowych
w grupie wiekszych podmiotéw i na zblizonym poziomie pozostat w grupie matych jednostek.
Dtuzne papiery warto$ciowe stanowig malo znaczace zrodlo finansowania w obu grupach

podmiotéw.

Plynnos¢ finansowa utrzymuje si¢ na poziomie wskazujacym na zdolno$¢ przedsigebiorstw

do regulowania biezacych zobowiazan.

Wzrost zapotrzebowania na materialy budowlane w IV kw. 2020 r. w relacji do IV kw. 2019 r.
potwierdza raportowany przez wigksze podmioty wzrost wartosci sprzedanych towardéw

(o ponad 9%), ustug swiadczonych przez inne podmioty (o ponad 7%) oraz kosztéw z tytutu
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wynagrodzen (o okoto 14%). Mniejsze hurtownie w II pdétroczu 2020 r. w pordwnaniu z tym
samym okresem 2019 r. réwniez raportowaly wzrost kosztéw dziatalnosci operacyjnej o okoto
14%, w tym o 17% wartosci sprzedanych towaréw, o okoto 7% wartosci ustug $wiadczonych przez
inne podmioty i 0 5% kosztéw z tytulu wynagrodzen. Relacja kosztéw z dziatalnosci operacyjnej
do przychodéw netto ze sprzedazy w obu grupach utrzymuje si¢ na mato satysfakcjonujacym, ale

stabilnym poziomie.

Wykres A1.1 Wskazniki ekonomiczne firm Wykres A1.2 Wskazniki ekonomiczne firm
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Wykres A1.7 Zrédta finansowania firm
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Wykres A1.8 Zrédta finansowania firm
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Wykres A1.12 Struktura kosztow dziatalnosci
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Wykres A1.14 Rotacja zapaséw, naleznosci i
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Aneks 2. Analiza sytuacji finansowej firm produkujacych materialy budowlane®

Wedtug danych finansowych raportowanych do GUS w sprawozdaniach FO1 mimo turbulencji
zwigzanych z pandemia producenci materialdéw budowlanych odnotowali dobra kondycje

ekonomiczna w 2020 r. i obroty zblizone do notowanych w 2019 r.

W grupie wiekszych producentéw materialdéw budowlanych w 2020 r. przychody ogétem wzrosty
o okoto 2%, a koszty ogdtem utrzymaty sie na podobnym poziomie, co dato wzrost sredniej
wartosci wyniku finansowego o 21%. W tej grupie jednostek odnotowano jednoczes$nie wyzsza
0 4% wartos¢ przychodow ze sprzedazy i o polowe mniejszy wzrost kosztow z dziatalnosci
operacyjnej (0 2%). Wérdéd kosztow operacyjnych o 1% zwigkszyly sie poniesione koszty zuzycia
materialéw i energii (koszty te stanowig 50% udziatu w strukturze kosztow operacyjnych) i o 46%
zwigkszyla si¢ wartos¢ sprzedanych towarow i materiatéw. Natomiast zmniejszyly sie wydatki
0 6% na ustugi podwykonawcéw i 0o 6% na inne koszty dziatalnosci operacyjnej. Poprawily sie
wskazniki rentownosci w 2020 r. oraz w I kw. 2021 r. wobec analogicznych okresow w roku
poprzedzajacym. W okresie od stycznia do marca 2021 r. rentownos¢ sprzedazy wyniosta 7,2%,
kapitalu wtasnego 3,0% oraz aktywéw 1,9%. Grupe wigkszych producentow materialéw
budowlanych charakteryzuje stabilna struktura pasywéw, w tym zobowigzan wobec
wykonawcow ustug (20% udziatu), ktérych przecietny poziom jest nizszy niz wérdd innych grup
analizowanych podmiotow oraz stosunkowo niski i stabilny udzial naleznosci od odbiorow
w strukturze aktywoéw (14%). Skrdcit sie do 67 dni okres regulowania zobowiazan i do 45 dni
Sciggania naleznosci. Ptynnos¢ finansowa pozostala na stabilnym poziomie, zapewniajacym

regulowanie biezacych zobowiazan.

W przypadku mniejszych firm w 2020 r. w odniesieniu do 2019 r. jedynie nieznacznie zmniejszyt
si¢ $redni poziom przychoddw ogoétem (o ponad 1%) i kosztéw ogdtem (o ponad 3%) co pozwolito
wypracowa¢ o 3% wyzsza wartos¢ sredniego wyniku finansowego netto. Wérdd kosztow
dziatalnosci operacyjnej w 2020 r. wzrosty o 3% jedynie wydatki z tytulu wynagrodzen przy
spadku pozostalych sktadnikdw kosztow (o 2% zuzycia materiatow i energii, ktdre przewazaja w
strukturze kosztow operacyjnych (51% udziatu) oraz o 4% kosztow z tytutu ustug obcych, o 2%
wartosci sprzedanych towardéw i materialdw oraz o 2% pozostalych kosztéw operacyjnych.
W drugim potroczu 2020 r. w grupie matych producentéw nieco pogorszyly sie wskazniki
rentownosci (7,0% ROS, 8,9% ROE i 5,2% ROA) zaréwno w odniesieniu do pétrocza poprzedniego,
jak i analogicznego w 2019 r. Od trzech lat w tej grupie producentéw znacznie korzystniej
ksztattuje sie rentownos¢ kapitatu wlasnego i majatku niz w grupie wiekszych jednostek, co

w wigkszym stopniu zabezpiecza powierzone im srodki finansowe. W grupie matych jednostek

% Wyliczenia oraz wnioski oparto na danych wynikajacych ze sprawozdan F01 przekazywanych do GUS w podziale na
dwie grupy podmiotéw: matych - zatrudniajacych od 9 do 49 oséb (dane dostepne do II pétrocza 2020 r. w okresach
potrocznych) i wiekszych tj. $rednich i duzych zatrudniajacych powyzej 49 oséb (dane dostepne do I kw. 2021 r.
w odstepach kwartalnych), ktére zajmuja sie realizacja produkgji materialéw budowlanych (PKD 1623, 2223, 2320, 2332,
2351, 2352, 2361, 2362, 2363, 2364).
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drugi rok z rzedu widoczna jest poprawa ptynnosci finansowej. Jednakze wyzszy udziat
zobowiazan wobec dostawcoéw i wykonawcow ustug (24%) oraz stanu naleznosci od odbiorcow
materiatéw budowlanych (24%) niz w przypadku duzych producentéw moze wskazywac na
wigksze problemy platnicze w tej grupie podmiotéw. Sredni czas przecietnego $ciggania
naleznosci dla matych podmiotow wyniost 55 dni a regulowania zobowigzan krotkoterminowych
67 dni. Zadtuzenie z tytutu kredytéw bankowych w 2020 r. utrzymato si¢ na zbliZonym poziomie
(okoto 14% w strukturze pasywow). Podstawowym zrddlem finansowania dziatalnosci w obu

grupach i o przewazajacym udziale w strukturze pasywow sa kapitaly wtasne (ponad 60%).
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Wykres A2.15 Rentownos¢ dziatalnosci Wykres A2.16 Rentowno$¢ dzialalnosci
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Wykres A2.17 Wskazniki ptynnosci producentéow
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Aneks 3. Kondycja przedsiebiorstw zajmujacych sie budowa obiektow inzZynierii
Iadowej i wodnej (PKD 42 — budownictwo infrastrukturalne)

Pod koniec 2019 r. sektor nieruchomosci w Polsce znajdowat sie w stanie boomu budowlanego,
ktory dotyczyl rowniez budownictwa infrastrukturalnego. W potowie I kw. 2020 r. sektor
nieruchomosci, w tym cate budownictwo wkroczyt w nowga sytuacje, ktéra mimo obaw nie miata
silnego wplywu na nieruchomosci infrastrukturalne w calym 2020 r. Wedtug danych GUS

w tacznej wartosci sprzedazy produkcji budowlano-montazowej wypracowanej w 2020 r. blisko
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60% przypadato nabudownictwo infrastrukturalne (obiekty inzynierii ladowej i wodnej).
Wzgledem 2019 r. zwigkszyl sie w 2020 r. 0 0,5 p.p. udziat produkcji podmiotéw zajmujacych sie
budownictwem infrastrukturalnym. Wéréd popytu budownictwa infrastrukturalnego okoto 58%
sprzedazy odnotowaly podmioty realizujace infrastrukture transportu, w tym gtéwnie kotowego
i szynowego. Ponad 79% produkci budowlano-montazowej ogdtem stanowily roboty

inwestycyjne, a okoto 21% remonty i pozostale roboty.

Po gwaltownym pogorszeniu si¢ nastojow firm budowlanych spowodowanych pandemia, czego
wyrazem byl drastyczny spadek w marcu 2020 r. poziomu wskaznika ogolnego klimatu
koniunktury w budownictwie, w kolejnych miesigcach jego warto$¢ powoli odbijata si¢ do gory,
ale jego ujemna wartos¢ w dalszym ciagu swiadczyla, ze wsrdd firm budowlanych przewazaja

oceny wskazujace na mozliwos¢ pogorszenia koniunktury.

Analiza danych finansowych za 2020 r. w sprawozdaniach FO01 firm budownictwa
infrastrukturalnego wskazata, ze pomimo uzyskania przez zdecydowana wiekszos¢ firm dobrych
wynikow, znaczna ich cze$¢ mogta przyczynic sie do niskich ocen koniunktury. Powodem byla
niepewnos¢ co do perspektyw prowadzenia dziatalnosci w kolejnym roku wywotana w znacznym
stopniu wchodzeniem firm budownictwa infrastrukturalnego w koncowe etapy realizacji
i rozliczen kontraktéw finansowanych z budzetu funduszy europejskich na lata 2014-2020 oraz
spadkiem liczby ogloszonych nowych przetargéow izawartych kontraktow?®. Najwigkszym
wyzwaniem, z jakim cata branza budowlana bedzie musiata si¢ zmierzy¢ w 2021 r.i w 2022 r. moze
okazac sie zapelnienie portfela zlecen oraz obserwowane ostabienie popytu na ustugi budowlane.
W zakresie budownictwa infrastrukturalnego w 2022 r. przypadnie szczyt robdt finansowanych
z budzetu unijnego, w tym gldwnie w zakresie drog kolejowych. W dobie spadku inwestycji
samorzadowych budownictwo w zakresie kolei i drég kotowych daje perspektywe generalnym

wykonawcom na uzupelnienie swoich portfeli zamoéwien.

Skala ozywienia w budownictwie w duzej mierze moze zaleze¢ od sprawnego wdrozenia pakietu
inwestycyjnego wspoltfinansowanego z nowych srodkéow unijnych (dotyczy to zaréwno nowej
perspektywy unijnej na lata 2021-2027 jak i notujacego opdznienie Funduszu Odbudowy).
W przypadku efektywnego wykorzystania srodkéw z obu mechanizmdéw, w latach 2022-2023
rynek budowlany w Polsce powinien powréci¢ do trendu wzrostowego. Oczekuje sie, ze
w najblizszych dwdch, trzech latach inwestycje GDDKIiA i PKP PLK beda istotnym elementem
stabilizujacym koniunkture w branzy inzynieryjnej. Natomiast w przypadku sektora
samorzadowego istnieje ryzyko spowolnienia inwestycyjnego. Wedtug SPECTIS Construction
Market Expert skumulowana wartos¢ portfeli zamoéwien najwiekszych generalnych wykonawcéw
w IV kw. 2020 r. wyniosta 60,4 mld zt, czwarty kwartat z rzedu utrzymujac si¢ na poziomie ponad
60 mld z&. W 2018 r. i 2019 r. warto$¢ ta byla nizsza i siegala ponad 50 mld z*”. W okresie

4 ,Rynek budowlany w Polsce” SPECTIS Construction Market Expert miesieczne raporty wrzesieri 2020 r.-kwiecien
2021 r.

47 https://spectis.pl/news, SPECTIS Construction Market Expert, 25 kwietnia 2021.
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oczekiwania za naptyw $rodkdw unijnych w perspektywie lat 2021-2027 w finasowanie
budownictwa infrastrukturalnego (25 mld EUR) alternatywa moze sta¢ si¢ rynek budownictwa
mieszkaniowego, gléwnie w przypadku najwiekszych podwykonawcéw, ktorzy czesto zajmuja

si¢ jednoczesnie budownictwem kubaturowym i infrastrukturalnym.

Wedlug danych finansowych, po emocjonalnej reakcji na pandemie, w sferze realnej firmy
prowadzace dzialalno$¢ gléwnie w zakresie budownictwa infrastrukturalnego (PKD 42) nie
odczuly znaczaco negatywnych skutkow pandemii. Restrykgje, bedace reakcja na COVID-19 miaty
jedynie krétkookresowy negatywny wplyw na aktywnos¢ i kondycge podmiotéw
w budownictwie. Wedtug danych publikowanych przez GUS 2020 r. byt pierwszym rokiem od
czterech lat spadku przychodéw w budownictwie infrastrukturalnym, ale jedynie o 3 p.p. wobec
2019 .

Natomiast érednia wielko$¢ przychodow ze sprzedazy wedlug danych finansowych wykazanych
przez duze podmioty budownictwa infrastrukturalnego w sprawozdaniach F01* byta o 3,6%
wyzsza w odniesieniu do 2019 r., Srednich jednostek spadta o 6,3% i malych firm wzrosta o 6,4%.
Wielkosci przychodéw w poszczegdlnych latach w analizowanych sprawozdaniach FO1 firm
z sekqji PKD 42 Swiadcza, ze w przychodach na rynku budownictwa infrastrukturalnego rosnie
udziat duzych firm. W 2017 r. udziat duzych firm w przychodach sekcji PKD 42 wynidst 45%
i po systematycznych wzrostach w kolejnych latach w 2020 r. wzrdst do 53% udziatu.

Rok 2020 okazat si¢ znaczacym dla duzych firm budownictwa infrastrukturalnego pod wzgledem
uzyskanych wynikéw finansowych oraz rentownosci sprzedazy. W 2020 r. wobec 2019 r. srednia
warto$¢ wypracowanego zysku netto wzrosta o 71%. Marza zysku operacyjnego wyniosta 4%
wobec ponad 2% w 2019 r. Zrédtem wyzszego poziomu zysku na sprzedazy w 2020 r. byt m.in.
spadek 0 9% kosztéw materialéw i zuzytej energii elektrycznej oraz wyhamowanie tempa wzrostu
kosztéw ustug obcych (o 1,7%) i wynagrodzen (o 4,5%). Zmiany poszczegolnych grup kosztéw
przetozyly si¢ na niewielka poprawe wskaznika kosztow operacyjnych (0,96 w 2020 r. wobec 0,99
w 2019 r.). Efektem byt wzrost udzialu wartosci dodanej w przychodach ze sprzedazy o 4 p.p. do
25%. Rentownos¢ sprzedazy duzych firm budownictwa infrastrukturalnego poprawila sie
w 2020 r. (3,1%) wobec stabszych wynikow w latach 2018-2019 (1,9%). Do 87% wzrost odsetek
duzych firm, ktére uzyskaty dodatni wynik finansowy (79% firm w 2019 r.).

Z kolei w grupie srednich firm budownictwa infrastrukturalnego przy istotnym spadku kosztow
ustug obcych w odniesieniu do 2019 r. (0 12%) zmiany pozostatych skladnikow kosztow nie
pozwolily na poprawe marzy operacyjnej oraz wyniku finansowego netto. W 2020 r.

wypracowano o 12% nizsza wartos¢ sredniego wyniku finansowego netto, przy jednoczesnym

8 Wyliczenia oraz wnioski oparto na danych wynikajacych ze sprawozdan FO1 przekazywanych do GUS w podziale na
trzy grupy podmiotéw: male - zatrudniajace od 9 do 49 oséb (dane dostepne do II pdtrocza 2020 r. w okresach
potrocznych) oraz srednie zatrudniajace od 49 do 250 0s6b i duze zatrudniajace powyzej 250 oséb (dane dostepne do I kw.
2021 r. w okresach kwartalnych), ktére zajmujq sie realizacja budownictwa infrastrukturalnego (PKD dziat 42).
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spadku rentownosci sprzedazy (4,8% w 2020 r. wobec 5,1% w 2019 r.). Zmniejszyt sie takze odsetek

$rednich firm z dodatnim wynikiem finansowym (83% w 2020 r. wobec 87% w 2019 r.).

Mate firmy przy wzroscie przychodow ze sprzedazy o 7% w 2020 r. nie poradzily sobie
z utrzymaniem kosztéw operacyjnych, gtownie z tytulu ustug obcych, co przy spadku marzy
operacyjnej nie pozwolito na powtérzenie wyniku z 2019 r. Srednia warto$¢ wyniku finansowego
netto matych podmiotéw w budownictwie infrastrukturalnym w 2020 r. byta nizsza o 43%
w odniesieniu do 2019 r. Uzyskana rentownosc sprzedazy na poziomie 5,3% wobec 9,8% w 2019 r.,
mimo spadku, byla korzystniejsza niz w grupie duzych i srednich jednostek. Do 77% udziatu
zmniejszyt si¢ odsetek matych firm, ktore zamknety rok dodatnim wynikiem finansowym (89%
w 2019 r.).

Zmiany w aktywach i pasywach duzych firm budownictwa infrastrukturalnego w 2020 r.
uzasadniajg obawy i niepewnos¢ perspektyw na kolejny rok. Poziom produkcji w toku duzych
firm na koniec 2020 r. zmniejszyt sie¢ o ponad 50%, udziat naleznosci w strukturze aktywow
zmniejszyt sie z 34% do 31%, a gotowka stanowita az 28% aktywoéw. Z kolei pasywa wskazuja na
znaczny udzial finasowania kapitatem obcym, gléwnie zobowigzaniami wobec dostawcow
i zaliczkami (58% udziatu w strukturze pasywow na koniec 2020 r.). Zmiany te pozwolily
na stworzenie znacznej rezerwy zabezpieczajacej przyszty niepewny rok (przy dobrej kondycji
finansowej konczacej 2020 r.), co moze by¢ istotne dla rynku, na ktérym duze firmy majq coraz
wigkszy udziat. Poprawa rentownosci kapitaléw wiasnych duzych firm (7% w 2020 r. wobec 9%
w 2019 r.) oraz rentownosci aktywow (4% w 2020 r. wobec 2,4% w 2019 r.) potwierdzita poprawe
ich kondycji w 2020 r.

Lepsze perspektywy kontynuacji dziatalnosci w 2021 r. majq Srednie i mate firmy, ktérych aktywa
na koniec 2020 r. wskazuja na wzrost o 23% sredniej wartosci produkcji w toku. Pozostate zmiany
usrednionych sktadnikéw danych finansowych srednich firm wskazuja na spadek udziatu
w pasywach zobowiazan wobec dostawcow (47% udziatu na koniec 2020 r. wobec 51% na koniec
2019 r.) przy wzroscie o 2 p.p. do 13% udziatu kredytéw bankowych, gtéwnie dtugoterminowych
(jedyna grupa firm w ktorej znaczaco zmienita si¢ struktura finasowania zewnetrznego). Zmiany
te skutkowaty nieznacznym spadkiem rentownosci aktywoéw (5,1% w 2020 r. wobec 5,9% w 2019 r.)
i spadkiem rentownosci kapitatu wiasnego (15% w 2020 r. wobec 17,4% w 2019 r.). W I kw. 2021 r.
wzrost udzialu produkcji w toku w strukturze aktywow wskazuje na podjecie realizacji w tym

okresie nowych zlecen.

W 2020 r., w przypadku duzych i $rednich firm plynnos¢ finansowa utrzymata sie na niskich
poziomach, ale zapewniajacych regulacje zobowiazan. Okresowe problemy z plynnoscia byly
udziatem matych firm w pierwszej potowie 2021 r.

W latach 2017-2019 wysoka dynamika wzrostu produkcji budowlano-montazowej w sekcji PKD
42 po zalamaniu zanotowanym w 2016 r. wygenerowata skokowy wzrost zapotrzebowania na

kredyt, gldéwnie w grupie érednich firm. Biorac pod uwage wysoka dynamike wzrostu wartosci
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produkdji sprzedanej w budownictwie infrastrukturalnym w tych latach w stosunku do wartosci
srodkow bankowych zaangazowanych w budownictwie, widoczny byt spadek udziatu srodkow
bankowych. W znacznym stopniu, gtéwnie w tym sektorze gospodarki, finansowano dziatalnos¢
zobowiagzaniami wobec podwykonawcédw opdzniajac tym samym ptatnosci wobec kontrahentow.
W wyniku rosnacych kosztow wykonawstwa kontrakty dlugoterminowe mialy zbyt nisko
skalkulowany budzet, co przekladalo si¢ na niskie marze, pogorszenie kondycji finansowej i stabe
oceny zdolnosci kredytowej ze strony bankow.

W 2020 r. zaangazowanie kredytowe bankéw w budownictwo infrastrukturalne wzrosto
06% (ponad 20,3 mld z) mimo spadku sprzedazy w budownictwie infrastrukturalnym
0 3%, co potwierdza lepsze oceny bankow w zakresie mozliwosci ptatniczych. W 2020 r. wzrosta
takze wartos¢ czynnych gwarancji bankowych udzielonych przez banki w budownictwie
infrastrukturalnym (o 12% do blisko 11 mld zl na koniec 2020 r.) po okresie powolnego spadku ich
poziomu w latach 2018-2019 r.#

Wykres A3.1 Udziat sprzedazy produkcji Wykres A3.2 Udzial sprzedazy produkcji
budowlano-montazowej ogélem w 2020 r. w cenach ~ budowlano-montazowej wsréd podmiotow
biezacych podmiotéw budowlanych ztrudn. pow. 9  realizujacych obiekty inzynierii ladowej i wodnej
0s0b wedlug rodzaju obiektow budowlanych (w %)  ztrudn. pow. 9 0s6b wedlug rodzaju obiektow

budowlanych w cenach biezacych (w %)
%

31,1% 57,7%

50,9%

= budynki mieszkalne ogdétem
budynki niemieszkalne ogdétem infrastruktura transportu

obiekty inzynierii lgdowej i wodnej ogdtem = rurociggi, linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne
kompleksowe budowle na terenach przemystowych
= obiekty inzynierii lgdowej i wodnej pozostate

Zrédto: NBP na podstawie GUS Zrédto: NBP na podstawie GUS

% Szacunki na podstawie danych raportowanych do NBP przez banki zgodnie z MSR/PSR na formularzach NB300
prezentujacych informacje o znaczacym zaangazowaniu bankéw wobec klientow, w stosunku do ktdrych catkowite
zaangazowanie banku osiaga wartos¢: wigksza/réwna 500 tys. zt (dla bankéw w formie spdtki akcyjnej, bankow
panstwowych, oddzialéw instytucji kredytowej, oddzialéw banku zagranicznego oraz bankéw spoétdzielczych
niezrzeszonych, ktére uzyskaty zgode KNF na samodzielne dziatanie); wigksza/réwna 100 tys. zt (dla pozostalych
bankéw spotdzielczych.
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Wykres A3.3 Sprzedaz produkcji budowlano-
montazowej ogotem oraz w poszczegodlnych
sekcjach (PKD 41, 42, 43) oraz udzial sekcji w
produkcji budowlano-montazowej ogoétem
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.5 Wskaznik ogdlnego klimatu
koniunktury gospodarczej w budownictwie
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

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

% obiekty inzynierii ladowej i wodnej -PKD 42 (L 0$)

=== obiekty inZynierii ladowej i wodnej -PKD 42 (L 0$))

Wykres A3.4 Sprzedaz poszczegdlnych sekcji
produkcji budowlano-montazowa suma 12-
miesieczna oraz dynamika r/r.
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.6 Wykorzystanie funduszy unijnych z
budzetu na lata 2014-2020, dane narastajace od
poczatku realizacji budzetu Program Infrastruktura
i Srodowisko (mld z})
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Dostepne fundusze

Przyznane fundusze

Rozliczone fundusze

Zrédlo: NBP na podstawie SPECTIS Construction
Market Expert

Wykres A3.7 Zaangazowanie srodkow bankowychi Wykres A3.8 Zaangazowane $srodkow bankowych
czynnych gwarancji bankowych sekcji PKD 42 -

stan na koniec kwartatu (mld z1)
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Zrédto: NBP na podstawie SPECTIS Construction

Market Expert

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

w budownictwie PKD 42 (stan na koniec roku);
produkcja budowlano-montazowa PKD 42 (w

latach)
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inzynierii ladowej i wodnej

Zrédio: NBP na podstawie NB300
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Wykres A3.9 Wskazniki ekonomiczne podmiotow

budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych

powyzej 249 osob
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wynik finansowy netto (P o)

Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.11 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 50 do 249 os6b (w kwartatach)
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= przychody ogglem
wynik finansowy netto (P o$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS

m— koszty ogotem

Wykres A3.13 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 10 do 49 os6b (w kwartatach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.15 Marza zysku operacyjnego i
rentownos$¢ sprzedazy podmiotéow budownictwa
infrastrukturalnego powyzej zatrudniajacych 249
0s6b w latach 2017-2020
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres A3.10 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
powyzej 249 osob
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.12 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 50 do 249 osdéb (w latach)
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P
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

koszty ogétem

Wykres A3.14 Wskazniki ekonomiczne podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 9 do 49 oséb (w latach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.16 Marza zysku operacyjnego i
rentownos$¢ sprzedazy podmiotéw budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych od 50 do 249
os6b w latach 2017-2020
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Zrédto: NBP na podstawie GUS
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Wykres A3.17 Marza zysku operacyjnego i
rentownos¢ sprzedazy podmiotéw zatrudniajacych
od 9 do 49 0s6b w latach 2017-2020
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.19 Sprzedaz i warto$¢ dodana
podmiotow budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych od 50 do 249 os6b
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mmmm koszty materiatoéw, energii i ustug obcych

s wartos$¢ dodana

udziat wartosci dodanej w przychodach z sprzedazy (P os$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.21 Wskaznik kosztow operacyjnych i
wybrane jego sktadniki podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.23 Struktura aktywow podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
powyzej 249 0s6b (W %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres A3.18 Sprzedaz i warto$¢ dodana
podmiotow budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych powyzej 249 osob
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= koszty materiatéw, energii i ustug obcych

s warto$¢ dodana

udziat warto$ci dodanej w przychodach z sprzedazy (P o0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.20 Sprzedaz i warto$¢ dodana
podmiotow budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych od 9 do 49 oséb
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.22 Udziat firm, ktore uzyskaly dodatni

wynik finansowy netto na koniec roku (w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.24 Struktura pasywow podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
powyzej 249 0s6b (w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS
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Wykres A3.25 Struktura aktywow podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 50 do 249 0séb (w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

gotowka

Wykres A3.27 Struktura aktywow podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 9 do 49 0s6b (w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.29 Rentownos¢ aktywow i kapitatu
wlasnego podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych powyzej 249
0s0b (w kwartalach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.31 Rentowno$¢ aktywow i kapitatu

wlasnego podmiotow budownictwa

infrastrukturalnego zatrudniajacych od 50 do 249

0s0b (w kwartalach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

e ROS (P0$) = Marza zysku operacyjnego

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres A3.26 Struktura pasywow podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 50 do 249 o0séb (w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.28 Pasywa podmiotéw budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych od 9 do 49 oséb
(w %)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.30 Rentownos¢ aktywow i kapitatu
wlasnego podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych powyzej 249
0sob (w latach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.32 Rentowno$¢ aktywow i kapitatu
wlasnego podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych od 50 do 249
0sob (w latach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS
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Wykres A3.33 Rentowno$¢ aktywow i kapitatu
wlasnego podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych od 9 do 49 (w
kwartalach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.35 Wskazniki zadluzenia oraz
zabezpieczenia zobowiazan podmiotéw
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
powyzej 249 osob
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.37 Wskazniki zadluzenia oraz
zabezpieczenia zobowiazan podmiotow
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych

,
od 9 do 49 os6b
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres A3.34 Rentowno$¢ aktywow i kapitatu
wlasnego podmiotow budownictwa
infrastrukturalnego zatrudniajacych od 9 do 49 os6b
(w latach)
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.36 Wskazniki zadluzenia oraz
zabezpieczenia zobowiazan podmiotéw
budownictwa infrastrukturalnego zatrudniajacych
od 50 do 249 os6b
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.38 Wskazniki ptynnosci oraz okresy
Sciggania naleznosci i regulacji zobowiazan
podmiotow budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych powyzej 249 osob
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wsk. plynnosci gotowkowej (L 0$)

Zrédto: NBP na podstawie GUS
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Wykres A3.39 Wskazniki ptynnosci oraz okresy
Sciggania naleznosci i regulacji zobowiazan
podmiotéw budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych od 50 do 249 os6b
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.41 Zaangazowane $rodkow bankowych
w budownictwie PKD 42 (stan na koniec roku),
produkcja sprzedana PKD 42 (w latach)
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s Sprzedaz produkcji budowlano-montazowej budowa obiektéw
inzynierii ladowej i wodnej

Zrédto: NBP na podstawie GUS

Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2020 r.

Wykres A3.40 Wskazniki ptynnosci oraz okresy
Sciggania naleznosci i regulacji zobowiazan
podmiotow budownictwa infrastrukturalnego
zatrudniajacych powyzej od 10 do 49 osob
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Zrédto: NBP na podstawie GUS

Wykres A3.42 Wartos$¢ zaangazowanych srodkow
bankowych i czynnych gwarancji bankowych sekcji
PKD 42 - stan na koniec kwartatu (mld z})
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Stownik pojec i skrotow

Banka cen na rynku nieruchomosci — brak jest Scistej, powszechnie akceptowanej definicji.
Przyjmuje sie, ze wystepuje wtedy, gdy ceny znaczaco przekraczaja dtugookresowe fundamenty
ekonomiczne, tj. koszty odtworzeniowe. Przyjmuje sie réwniez, ze wzrost cen powodowany jest

oczekiwaniami spekulacyjnymi i zazwyczaj finansowany kredytem bankowym.

BaRN - Baza Rynku Nieruchomosci. Baza danych zawierajaca dane o cenach ofertowych
i transakcyjnych mieszkan na rynkach pierwotnych i wtérnych oraz o rynkowych stawkach najmu
w 16 miastach stolicach wojewodztw. Dane pochodza od posrednikéw, spoétdzielni
mieszkaniowych oraz deweloperéw dobrowolnie bioracych udziat w badaniu, a czesciowo takze
powiatowych Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci. Dane sa gromadzone i weryfikowane

przez oddzialy okregowe NBP.

Budowa mieszkan w toku — wskaznik elastycznos¢ podazy nowych mieszkan wzgledem szokow

popytowych; sa to mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto minus mieszkania oddane.

Budynek wielorodzinny typ 1122-302 - budynek przecietny mieszkalny, wielorodzinny,
pieciokondygnacyjny, z podziemnym garazem; technologia budowy: tawy fundamentowe, $ciany
konstrukcyjne i stropy — zelbetowe monolityczne, $ciany ostonowe murowane z pustakéw MAX;
polowa budynku monitorowana przez NBP od II potowy 2016 r. na podstawie danych
Sekocenbud. Zmiana w 2016 r. typu analizowanego budynku wigze si¢ z zamknieciem
kosztorysowania obiektu 1121. Przyjeto dla uproszczenia, ze koszt budowy mkw. garazu oraz
pomieszczen ustlugowych jest zblizony do kosztu budowy mieszkania w standardzie
deweloperskim. Rzeczywista, oparta na kosztach budowy cena mkw. mieszkania zalezy od
udziatu zewnetrznych powierzchni, odmiennych dla réznych budynkéw. Przy obliczaniu ceny
mkw. pow. uzytkowej mieszkania dla konsumenta przyjeto 20-procentowy udzial powierzchni
zewnetrznych w stosunku do powierzchni mieszkania i o te wielkos¢ skorygowano w gore cene
mkw. mieszkania. Model deweloperskiego procesu budowlanego, szerzej opisano w artykule
3 w Raporcie o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2011 r., NBP
2012.

Centrum handlowe — nieruchomos¢ handlowa, ktdra zostata zaplanowana, zbudowana oraz jest
zarzadzana jako jeden podmiot handlowy. Skiada si¢ ona ze wspdlnych czesci o minimalnej

powierzchni najmu (GLA) 5000 mkw. oraz zawiera minimum 10 sklepéw.

Dostepny kredyt mieszkaniowy - miara okreslajaca potencjalny maksymalny kredyt
mieszkaniowy; wyrazona w tys. zt na danym rynku z uwzglednieniem wymogow kredytowych
banku i parametréw kredytu (tj. stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie
jako minimalny dochdd po sptacie rat kredytowych). Znaczenie informacyjne ma tempo zmian

i zréznicowanie regionalne a nie wysokos¢ wskaznika.
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Dostepnos¢ mieszkania — miara potencjalnej mozliwosci zakupu powierzchni mieszkania w cenie
transakcyjnej za przecigtne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw w danym
mieScie. Wyraza liczbe metrow kwadratowych mieszkania mozliwych do nabycia przy
przecietnym wynagrodzeniu w sektorze przedsigbiorstw w danym miescie (GUS), oraz przecigtnej
cenie transakcyjnej na danym rynku (40% z RP i 60% z RW wedlug bazy NBP).

DSCR - (ang. Debt Service Coverage Ratio), wskaznik pokrycia obstugi kredytu dochodem z najmu.

DTI - (ang. Debt to Income) — wskaznik okreslajacy wysokos¢ kosztéw obstugi kredytu (sptaty)
kredytu do przecietnego dochodu do dyspozycji brutto gospodarstw domowych.

Indeks hedoniczny cen mieszkan — odzwierciedla czysta zmiane cen, tj. zmiane wynikajaca
z innych czynnikow niz réznice w jakosci mieszkan. W opracowaniu cena hedoniczna to cena
$rednia z okresu bazowego mnozona przez indeks hedoniczny. Cena ta odzwierciedla zatem
$redni poziom cen ustalonej proby mieszkan z okresu bazowego (staly koszyk mieszkan), po
uwzglednieniu ,czystej” dynamiki cen mieszkan, ktore byly sprzedawane w kolejnych okresach.
Podawana w opracowaniu cena hedoniczna informuje wiec o tym, ile w kolejnych okresach
wynositaby srednia cena stalej proby mieszkan z ustalonego okresu referencyjnego, biorac pod
uwage rzeczywista, ,,czysta” zmiang cen transakcyjnych. Indeks hedoniczny wykorzystywany do
wyznaczenia ceny hedonicznej odrdznia si¢ tym od dynamiki sredniej ceny czy mediany w probie,
ze uwzglednia zmiang jakosci sprzedawanych w danym okresie mieszkan, (np. indeks hedoniczny
powinien slabiej zareagowac na zwigkszenie liczby mieszkann matych z wyzsza ceng mkw. niz
wskaznik ceny $redniej lub mediany). Wigcej informacji w artykule M. Widtak (2010) ,Metody
wyznaczania hedonicznych indekséw cen jako sposob kontroli zmian jakosci dobr”, Wiadomosci

Statystyczne nr 9.

IRR - (ang. Internal Rate of Return), wewnetrzna stopa zwrotu - metoda ekonomicznej oceny
efektywnosci projektdw inwestycyjnych. Inwestycja jest optacalna, gdy wewnetrzna stopa zwrotu
jest wyzsza od stopy granicznej, bedacej najnizsza stopa rentownosci mozliwg do zaakceptowania

przez inwestora.
ISCR - (ang. Interest Service Coverage Ratio), wskaznik pokrycia odsetek dochodem z najmu.

Kredytowa dostepnos¢ mieszkania — miara okreslajaca liczbe metréw kwadratowych mieszkania
w Sredniej cenie ofertowej i transakcyjnej na danym rynku (NBP), ktére mozna zakupic
z wykorzystaniem kredytu mieszkaniowego uzyskanego w oparciu o przecigtne miesigeczne
wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw na danym rynku (GUS), z uwzglednieniem
parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne wynagrodzenie, jako
minimalny dochdd po sptacie rat kredytowych) i wymogdéw kredytowych banku. Znaczenie

informacyjne ma tempo zmian indeksu i rozpietosci pomiedzy rynkami.

LTV - (ang. Loan to Value), wskaznik okreslajacy wysokos¢ udzielanego kredytu lub pozyczki do

wartos$ci zabezpieczen sptaty tego kredytu.
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DFD - przecietna duza firma deweloperska podlegajaca analizie, wyodrebniona na podstawie

numeru PKD2007. Duza firma deweloperska zatrudnia wiecej niz 50 pracownikow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) - zawiera ustalenia o przeznaczeniu

terenow oraz sposobie ich zagospodarowania i zabudowy. MPZP jest aktem prawa miejscowego.

P/1 - (ang. Price to Income), wskaznik okreslajacy w latach relacje wysoko$¢ ceny przecietnego
mieszkania na danym rynku do przecigtnego rocznego dochodu do dyspozycji.

PKD 41.10 - realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw.
Wybierajac kody PKD dla firmy powinno sie zacza¢ od wyboru tzw. rodzaju dziatalnosci
przewazajacej. Kod okreslajacy te dzialalnos¢ powinien by¢ wpisany na pierwszym miejscu
w wypelnianym formularzu. Podzial wedlug grup PKD jest umowny. Na potwierdzenie

wiarygodnosci wynikow analizy finansowej wykorzystano rézne zbiory.

PONT - baza danych o cenach ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych, gromadzona przez

firme PONT Info Nieruchomosci.

P/R - (ang. Price to Rent), wskaznik okreslajacy relacje wysoko$¢ ceny przecigtnego mieszkania na

danym rynku do przecietnego kosztu najmu podobnego mieszkania.

Projekty budowy mieszkan w toku - wskaznik elastyczno$¢ podazy nowych mieszkan wzgledem

szokdéw popytowych; sa to pozwolenia na budowe mieszkan minus mieszkania oddane.

PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkalna. Miara, ktora pokazuje, ile metrow kwadratowych
powierzchni uzytkowej mieszkalnej mozna wybudowac na jednym metrze kwadratowym gruntu,

okreslona w planach zagospodarowania przestrzennego.

Rekomercjalizacja obiektow komercyjnych - ponowny wynajem obiektow, ktore byly wczesniej

wynajmowane.

Sekocenbud - wydawnictwo gromadzace dane o kosztach w budownictwie. Zespot korzysta

z kwartalnych zeszytéw Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO, czes¢ I, obiekty kubaturowe.

Standard deweloperski nowego mieszkania - moze to by¢ mieszkanie z wylewka betonowa na
podlodze i tynkami na $cianach oraz drzwiami wejsciowymi, do calkowicie samodzielnego
wykonczenia przez kupujacego. Dokladna realizacja standardu moze sie r6zni¢ w zaleznosci od

dewelopera. Wskazane jest opisanie tego stanu w umowie kupna mieszkania.

Standard nieruchomosci biurowych — powierzchnie biurowgq klasyfikuje sie wedtug standardu,
ktory ona oferuje. Klasyfikacja zalezy od wieku budynku, lokalizacji, mozliwosci przeksztatcania
powierzchni wedtug potrzeb najemcy, specyfikacji technicznej (np. podnoszonych podtég oraz
podwieszanych sufitow), parkingéw podziemnych i naziemnych oraz innych czynnikéw, ktére sa

wazne z punktu widzenia najemcy.

Stopa kapitalizacji - iloraz dochodu operacyjnego netto, mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny
rynkowej nieruchomosci (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny).
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Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy - okresla
polityke przestrzenna gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego. Studium

nie jest aktem prawa miejscowego.

Sytuacja mieszkaniowa — rozumiana jako wskaznik zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
spoteczenistwa. Opisuja ja takie wskazniki jak: liczba mieszkari na 1000 ludnosci, wielkos¢
przecietnego mieszkania, stan techniczny mieszkania, dostep do komunikacji publicznej, mierzony

np. $rednim czasem dojazdu do centrum miasta.

Wskaznik obciazenia demograficznego - relacja liczebnosci ludnosci w grupach wieku
wynikajacych z ustawowej zdolnosci do pracy: ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym,

produkcyjnym i poprodukcyjnym. Wartosci podawane w przeliczeniu na 100 oséb.

Wskaznik pustostanow (ang. Vacancy Rate)- relacja niewynajetej powierzchni do skumulowanej
(catkowitej) podazy powierzchni nieruchomosci komercyjnych w danej lokalizacji, np. miescie lub

dzielnicy.

Wskazniki rentownosci — ROA (ang. Return on Assets) — relacja wyniku netto do aktywdéw na
koniec okresu, ROE (ang. Return on Equity) — relacja wyniku netto do kapitatu wlasnego na koniec

okresu, rentownos¢ sprzedazy netto — zysk netto w relacji do dochodow ze sprzedazy.

Wynajem profesjonalny — proces wynajmowania powierzchni mieszkalnej specjalnie w tym celu
zbudowanej; wlascicielem zasobu na wynajem moze by¢ zaréwno podmiot prawny (gmina,
samorzad, fundusz nieruchomosciowy), jak i osoba fizyczna; w Polsce rynek ten jest niewielki

i zdekapitalizowany.
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Wykaz skrotow

500+ Rzadowy program Rodzina 500+
+3M 3 miesieczne zmiany
5M 5 miast: Gdansk, Krakow, £6dz, Poznan, Wroctaw
6M 6 miast: Gdanisk, Gdynia, Krakéw, 1L.6dz, Poznan, Wroctaw
7M 7 miast: Gdansk, Gdynia, Krakéw, £.6dz, Poznan, Warszawa, Wroctaw

10M 10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow,

Szczecin, Zielona Gora
AMRON  System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami
BaNK Baza Rynku Nieruchomosci Komercyjnych
BaRN Baza Rynku Nieruchomosci
BGK Bank Gospodarstwa Krajowego
BIK Biuro Informacji Kredytowej
CPI Consumer Price Index
DFD Przecigtna Duza Firma Deweloperska (wg GUS zatrudnienie =>50 osob)
DI Dochdd do dyspozycji
DTI Debt to Income
GD Gospodarstwa domowe
GUS Gléwny Urzad Statystyczny
IRR Internal Rate of Return
EURIBOR Euro Interbank Offer Rate
IKM Indywidualne Konta Mieszkaniowe
jst Jednostki samorzadu terytorialnego
KNF Komisji Nadzoru Finansowego
KRS Krajowy Rejestr Sadowy
L os Lewao$
LIBOR London Interbank Offered Rate
LTV Loan-to-Value

MDM Mieszkanie dla Mtodych
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MFD
NBP
NFM
NPM
NSP
0O/0
OOH
P/

p- 08
PAB
PP
PUM
RNS
RP
RPO
RPT
RW
RWO
RWT
ROA
ROE
SARFIN
TBS
UE
WIBOR

WIG20

ZBP

ZKPK

Przecigtna Mata Firma Deweloperska, (wg GUS zatrudnienie .9-49 oséb)
Narodowy Bank Polski

Narodowy Fundusz Mieszkaniowy

Narodowy Program Mieszkaniowy

Narodowy Spis Powszechny

Oddziat Okregowy

Owner Occupied Housing

Price to Income

Prawa os

Polska Agencja Badawcza Budownictwa

Pozostata Polska

powierzchnia uzytkowa mieszkalna

Rodzina na Swoim

Rynek pierwotny mieszkan

Oferta na rynku pierwotnym

Transakcja na rynku pierwotnym

Rynek wtérny mieszkan

Oferta na rynku wtérnym

Transakcja na rynku wtérnym

Return on Assets

Return on Equity

System Analiz Rynku Finansowania Nieruchomosci.
Towarzystwo Budownictwa Spolecznego

Unia Europejska

Warsaw Interbank Offered Rate

Indeks grupujacy 20 spétek z GPW o najwyzszej wartosci akcji pozostajgcych
w wolnym obrocie

Zwigzek Bankdéw Polskich

Zakumulowany indeks zmiany kryteriow polityki kredytowej bankow
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