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Wstep

Przygotowany raport kontynuacjprac podjtych przez Polsk Federag Rynku
Nieruchomdci oraz Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospadgch w Szczecinie gt lat
temu. Tradyg stalo s¢ prezentowanie raportu w materiatach konferencyinyc
Ogolnopolskiego Kongresu Polskiej Federacji Rynkierbchomdci. Jest to jubileuszowy
X Kongres, ktory w tym roku odilzie se w Poznaniu, dla raportu jest to rowhipewien
jubileusz, chocia dopiero paty. Nalezy w tym miejscu odda hotd wszystkim
Stowarzyszeniom lokalnym, ktére dostargzajankiety z bada rynku nieruchomsci
przyczyniaj Si¢ do stworzenia raportu.

W tym roku raport znowu koresponduje z raportamPéEzawiera w¢c, podobnie jak
w latach ubiegtych, dane statystyczne tej orgafiizazoajomas¢ rynkdéw europejskich jest
cenna z uwagi na przynales¢ Polski do Wspdlnoty Europejskiej. Poréwnania pagh
rynku z unijnymi rynkami nieruchondoi, a w szczegolnimi sledzenie zmian, jakie na nich
zachodzity kilka lat po akcesji jest wskaz@ywko do zmian na przyszodw Polsce.

Przy wspotpracy PFRN autorki podtrzyratgchemat cyklicznego raportu dotycego
polskiego rynku nieruchondoi i w dalszym cigu mamy nadziej ze materiat ten shy¢
bedzie pomog w biezacej pracy podmiotom obstugigym ten segment rynku, w tym
posrednikom, zaradcom, rzeczoznawcom nagfowym oraz instytucjom wspomagaym
obrét nieruchomgriami, a kolejne edycje zagosaaza potkach tych podmiotow.

Przez kolejne pt lat udato s w Raporcie utrzyma forme powtarzalnych bada
dajacych fatwe poréwnania w czasie oraz stwa@dan maliwosci prezentowania jako
dodatkowej aplikacji w lokalnych sieciach komputeych. Std prezentowane analizya s
syntetyczne, bez podawania danyobdtowych.

Jak poprzednio, badanie ma rowni@a celu zaprezentowanie sytuacji na rynku
nieruchoméci na tle innych elementéwycia spoteczno-gospodarczego, czyli szeroko
pojetego otoczenia rynku. &t wykorzystanie w Raporcie danych Gtéwnego ddir
Statystycznego oraz badanych podmiotéw obstugagych rynek.

Piecioletnia perspektywa daje syntetyczny obraz rymkokresie dostosowawczym do

wymogow Unijnych, a kolejne Raportyedn weryfikowaly budowane na tej podstawie
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prognozy.

1. Rynek nieruchomo $ci

1.1.Kilka informacji o zagranicznych rynkach nieruchomosci

Ponownie Europejska Rada Specjalistow Rynku Nievoaici (CEPI) opublikowata
raport Annual Raport CEPI 20063 przedstawiajcy sytuac; na europejskim rynku
nieruchomeéci w 2003 roku. Jest to kolejny rok, w ktorym widgeszcze efekty recesji na
rynku nieruchomgxi. Z punktu widzenia transakcji mieszkaniowychgrkt najszybciej
reaguj nha zmiany gospodarcze widaawet sigajacy 6 % spadek liczby zawieranych
transakcji, ktory implikuje jednoczeie nawet 15 % wzrost cen miesakazy domow
jednorodzinnych w stosunku do roku ubiegtego. Tatan nierdwnowagi rynku nie
wynika¢ z oczekiwania potencjalnych klientow nazsze ceny, lub braku pewsw, co do
stabilngci finansowe] gospodarstw domowych w tych krajagzhdrugiej strony stopie
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez euroegspodarstwa domowe jest bardzo
wysoki i skga nawet ponad 480 miesikaa tysic ludndgci (Finlandia, Francja) i jest 0 50 %
wyzszy niz w Polsce czy jakimkolwiek kraju Europ§rodkowej przysgpujacym do Unii
Europejskiej 1 maja 2004 roku. Wrsawach unijnych dominajréwniez mieszkania die, a
wiec drogie (przeginie ponad 35 mna osob — w Polsce niecate 20%n Niestety nic nie
wskazuje na zmniejszeniegsdystansu, jaki nas dzieli do krajéw Unii Europeégskpod
wzgledem warunkéw mieszkaniowych — raczeflbie w najblkszych latach gipowickszat.

Doswiadczenia w tym zakresie figtw unijnych nie & budupce. W Hiszpanii w
przecagu ostatnich 20 lat ceny mieszkazrosty realnie o 124 % (daneThe Economi3t
Z kolei Irlandczycy musz przeznacz§ na zakup mieszkania 90 $todkow wkcej niz dwie
dekady temu. Najbardziej wzrosty ceny w stolicaghtdwoch pastw: w Madrycie o 149 %,
w Dublinie o0 207 %. Wedtug ekonomistéw gtéavprzyczyr, wzrostu to efekt wgpienia
tych krajow do Wspadlnoty Europejskiej — Irlandiid@73, a Hiszpanii w 1985 roku.

Z punktu widzenia uczestnikbw rynku nieruchdweionajlepszym sygnatem zmian
zachodzacych na rynku jest zmiana cen oraz dynamika licataysakcji. Na kolejnych

rysunkach zaprezentowarcednie ceny sprzeda domow, apartamentéw i biur w stolicy

! CEPI- European Real Estate Council
2 Annual Report 200Furopean Council of Real Estate Professions, Bles@004.
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oraz drugim dgym miescie w krajach Unii Europejskiej w 2003 roku oraziany liczby
transakcji w tych segmentach wgdgm 2002 roku.

Najdrazsz stolica europejsk sparod prezentowanych jest Pargyl min euro) oraz
Madryt (900 tys. euro) w przypadku zakupu domupmaast Madryt (300 tys. euro) i Rzym
(440 tys. euro) dla transakcji mieszkaniowych. &fszymi stolicami europejskimi na tym
segmencie rynku nieruchodw byly Helsinki oraz Sztokholm. Na uwagwraca fakt,ze
dysproporcje pomedzy cenami mieszkai domow w stolicach europejskichy 20-30 %
wyzsze nk w miastach drugich, co do wielkm w danych pastwach. Wyjtkami s: Francja,

Hiszpania, Wiochy, Niemcy oraz Holandia.
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Zrodto: Annual Report 200Furopean Council of Real Estate Professions, Bres@004.
Rysunek 1.1Srednia cena sprzegladomu w stolicy oraz drugim dym miescie w krajach

Unii Europejskiej w 2003 roku.

Najmniejsze dysproporcje widoczng\® Niemczech, natomiast nagkisza rozbienosé

cenowa wysipujaca pomedzy stolia a kolejra duza aglomeragj miejska w: Francji,
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Hiszpanii oraz Wielkiej Brytanii. Zrfnicowanie cen apartamentow oraz doméw polay
stolicami jest nawet ponad dwukrotne, a w przypakitejnych daiych miast nawet ponad
trzykrotne. Jednak na najsze mieszkanie w dym europejskim migie naley przeznaczy

minimum 70 tys. euro, a na dom 130 tys. euro.
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Zrodio: Annual Report 200FEuropean Council of Real Estate Professions, Bresx@004.
Rysunek 1.2Srednia cena sprzeglpapartamentu w stolicy oraz drugimzgm miescie w

krajach Unii Europejskiej w 2003 roku.

Analizujac ceny powierzchni biurowych (rysunek 1.3.) azna zauway¢ ogromne
dysproporcje. WW6d prezentowanych pstw najtéisze biura sprzedawano w Szwecji,
a najdrasze w Hiszpanii i Wtoszech. Disze g biura w miastach, w ktorych jest mata ppda
tych powierzchni oraz wysokie ceny najmu. Rocznsezkp wynajmu biurasrzedu 1000-
1500 euro rocznie za 1%mCeny powierzchni biurowych w europejskich miaktéstolicach)
sq zazwyczaj nisze nk w krajach azjatyckich (Tokio, Hongkong$rodkowoeuropejskie
stolice odbiegaj cenowo od pozostatych krajéw unijnych (praz¢mie dwukrotnie nisze

ceny najmu i zakupu powierzchni biurowej).
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Mimo spadku cen w latach poprzednich w dalszyagwis one wysokie, a firmy w
dobie wysokorozwirgtych systemow komputerowych oraz systeméw telemémyjnych
rezygnuj z reprezentacyjnych lokalizacji w stolicachplav czy centrach miast, przenasz
swoje siedziby na obrza aglomeracji. Oszednaici z tego tytutu § na tyle znacxe, ze
wiele firm lokuje s¢ w satelitach stolic, w odlegioi 100 km, co przy dobrych systemach
drogowych oznacza odlegtonie przekraczaga godzinnego dojazdu do stolicy, czyzey
aglomeracji. Daym zainteresowaniem cieszsic zaadaptowane na potrzeby biurowe

kompleksy przemystowe, czy byte bazy wojskowe.
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Zrodto: Annual Report 200FEuropean Council of Real Estate Professions, Bres@004.
Rysunek 1.3Srednia cena sprzegjabiura w stolicy oraz drugim dym miescie w krajach

Unii Europejskiej w 2003 roku.

Oczywiscie przy wysokim putapie cen zaréwno na rynku nmkesiowym, jak rownie
powierzchni  komercyjnych oraz stagnacji gospodgrczaaleje zainteresowanie

angaowaniem duaych s$rodkow na zakup nieruchordm, a w efekcie spadek liczby

—
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zawieranych transakcji.

Tylko w Belgii, Holandii, Hiszpanii oraz Szwecji zatowano wyrany w stosunku do
roku 2002 wzrost liczby transakcji na rynku mieszkavym (domy, apartamenty — rysunek
1.4.). W Belgii wzrost ten sgat 10 %, co mizna ttumaczy specyfikh Brukseli. Mimo
wysokich cen w Brukseli lokajsi¢ przedstawicielstwa unijnych firm orazadow krajow
cztonkowskich, generajpotrzeby mieszkaniowe zaréwno pracownicy tych fifak réwnie
administracja unijna. Rownieprzyjecie dziestciu nowych pastw cztonkowskich wywota
kolejma falge popytu na mieszkania i powierzchnie biurowe.

Najwickszy spadek w liczbie zawieranych transakcjeg$t@a zwanym barometrem rynku
nieruchomeéci) zauwaono w Luksemburgu oraz Wielkiej Brytanii. Byt to aspek nawet
15 %. Przeaitnie w innych krajach spadek liczby transakcji bg poziomie 3 % na rynku
apartamentow, a na rynku domow 5 %. Utrzyanajseé od kilku lat recesja na niemieckim
rynku nieruchoméxi jest kontynuowana, apartamenty i domy tanieg mimo to — spada
liczba transakcji. Najwiszy wzrost cen (17-20 %) na rynku brytyjskim wywospadek
liczby transakcji na poziomie 15 % (w latach dzigidiziesatych w Wielkiej Brytanii

zawierano najwicej transakcji na tysc mieszkacow w Europie).
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Zrodto: Annual Report 200FEuropean Council of Real Estate Professions, Bres@004.
Rysunek 1.4. Zmiana liczby zawieranych transakuojzeday domow i apartamentow w

2003 w porownaniu do 2002 roku w krajach Unii Ewjsgie;.

Kraje dynamicznie rozwijage st map wyskoki wskanik liczby transakcji na tysc
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mieszkacdow, gdy: poprawa sytuacji finansowej oraz koniunktury pabaidoéwnie rynek
nieruchomeéci, na ktérym loky sig wolne kapitaty. W nieruchordoi inwestuj wtedy

rowniez przedstbiorstwa, powtkszapc swop baz produkcyjra. Taki rozwoj widoczny jest

w przypadku Hiszpanii, a za sprasiedziby Parlamentu Europejskiego rownie Belgii.

Na rysunku 1.5. zaprezentowano zmiany cen apart@&mwardoméw w stosunku do 2002

roku w pastwach europejskich. Ceny sprzedanych doméw wzrashyickszaci paistw

srednio 7 % w stosunku do 2002 roku, natomiast apsehtow 10 %.
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Zrodto: Annual Report 200Furopean Council of Real Estate Professions, Bres@004.

o
al

[%]

Rysunek 1.5. Zmiana ceny sprzedanych doméw w 20p8r@éwnaniu do 2002 roku

w krajach Unii Europejskiej.

Nieodhcznym elementem rynku nieruchofeo jest jego finansowanie. Efektdigni

finansowej

powoduje,ze wielu

inwestorow decyduje ¢sina zakup nieruchondoi

z wykorzystaniem kredytu bankowego. Ditugotermindwedyty na zakup nieruchorfm 53

domery bankdéw hipotecznych. Rbica pomé¢dzy kredytem udzielanym przez bank

komercyjny a bank hipoteczny wynika z emisji przeen drugi listbw zastawnych

zabezpieczonych, ktérych emisja jegtodiem kolejnych kredytow zabezpieczonych

nieruchoméciami.

kredytowe oraz listy zastawne.

Pojawia s wiec trdjelementowy schemat:

nieruchaos®o srodki

W krajach unijnych jest to bardzo popularna fornmarisowania nieruchormda. Niskie
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stopy procentowe kredytéw hipotecznych oraz stabjjospodarki tych gatw powoduy, ze

kredyty @ popularne i dogpne dla wgkszaci czynnych zawodowo obywateli.
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Zrodto: Annual Report 200FEuropean Council of Real Estate Professions, Bres@004.
Rysunek 1.6. Wskaik inflacji oraz stopa procentowa kredytéw hipategch w 2003

w krajach Unii Europejskiej.

Oprocentowanie kredytow hipotecznych jest zazwyczaj wiekszdci paistw
europejskich 2-3 krotnie wgze od poziomu inflacji (rysunek 1.6.). Nagksze dysproporcje
pomiedzy oprocentowaniem kredytéw hipotecznych a pozmonieflacji sa w Niemczech i
Danii, ale g to réwniez kraje o najwyszych odsetkach zakupu nieruchaeiona kredyt. W
krajach tych oprocentowanie kredytéw hipotecznyeht jna poziomie 5,5 %. Najsize
oprocentowanie kredytow hipotecznych jest w Nonved85 %. Najwysza inflacja w 2003

roku byta w Portugalii (2,9 %), natomiast nagea w Finlandii (0,5 %).
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Analizujac rynek nieruchomii nie mana zapominao podmiotach obstugagych ten
segment gospodarki. W krajach unijnych wzmp sposéb rozwizany jest problem
licencjonowania dwdéch najlakej zwiazanych z nieruchongoiami zawoddéw: p&rednika w
obrocie nieruchomieiami oraz zargcy nieruchomgci.

W grupie paérednikbw w obrocie nieruchomdciami najwkcej oséb zajmuagych se
tym obszarem jest w Hiszpanii (70 tys. os6b) nasstnnajmniej w Luksemburgu (646 oséb).
Podobna sytuacja jest w przypadku zdcow nieruchomgxi: najwiecej w Hiszpanii (15 tys.
0s6b) a najmniej w Holandii (97 osob). Oczjmie dane tesjedynie pogidowe, poniewa
przede wszystkim natatoby rozpatrywé problem z punktu widzenia obligatorygoo
posiadania licencji w tych zawodach oraz skali peotu. Inne potrzeby generuje mate
panstwo Luksemburg, inne — typowo turystyczna HiszpanWiarygodne zestawienie
musiatoby uwzgidniac zarowno wielké¢ rynku (liczke nieruchoméci), powierzchng kraju,
poziom rozwoju gospodarczego oraz ligzttudndéci (np. zatrudnionych w sektorze
nieruchoméci do czynnych zawodowo ogétem). Tabela daje jeglynbraz oficjalnie
zarejestrowanych specjalistow w zakresiesrednictwa w obrocie nieruchorfmami

i zarzadcow nieruchoméxi w danych krajach.

Tabela 1.1. Wybrane charakterystyki rynku nierucbgrnw wybranych krajach europejskich

w 2003 roku
Liczba
Kraje posrednlk_ow zarzdcow
w obrocie . .
. .| nieruchoméci
nieruchomeciami
Austria 2500 2500
Belgia 8520
Czechy 9069 7791
Dania 2400 4500
Finlandia 2900 2500
Francja 21000 7500
Hiszpania 70000 15000
Holandia 3536 97
Irlandia 2000 1300
Litwa 2500 100
Luksemburg 646
t otwa 1500 600
Niemcy 14000 9000
Norwegie 1200
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Polska 4272 13476
Portugalia

Szwajcaria 2400 2400
Szwecja 4700

Turcja 19500

Wielka Brytania 17000 5000
Wiochy 60000 50000

Zrodio: Annual Report 200FEuropean Council of Real Estate Professions, Bresx@004.

1.2. Polski rynek nieruchomosci

Rok 2003 na polskim rynku nieruchoseoprzebiegat pod znakiem przyptenia do Unii
Europejskiej. Procesy dostosowawcze odbity swojetnpi rownig na tym segmencie
gospodarki. Dwie przestanki wywotaty ruch na rynkieruchoméci na przetomie 2003
i 2004 roku.

Pierwsz z nich byla zmian stawki VAT na materiaty budowdan z poziomu 7 % na
22 %. Rynek zareagowat bardzgwiotowo. Nastpit gwattowny wzrost liczby zawieranych
transakcji kupna-sprzegha nieruchoméci (szczegllnie mieszkq oraz materiatdw
budowlanych. D#a popularndcia cieszyly s¢ rozpoczte budowy domow jednorodzinnych,
albo umowy z dveloperami na inwestycjenkmce s¢ w roku obecnym, a zaliczkowane
przed 1 maja 2004 roku. sliedotozy¢ do tego obrazu faktz iwickszas¢ zakupow odbywata
sie z wykorzystanientrodkow kredytowych, egto papiesznie udzielanych, to efekty tych
dziataa na rynku lkda widoczne na przestrzeni trzech kolejnych lat. Hzalhie s¢
spoteczéstwa bez wyranego wzrostu gospodarczego i stabilizacji dochod@spodarstw
domowych mae okaza sic dwzym zagraeniem w trudnym dla naszego kraju czasie
~Wyréwnywania” poziomu gospodarczego do wymogowjnyth. Ju pierwszy miesic po
akcesji przyniost ostudzenie rynku. W kolejnycheagloczekiwa nadpoday powierzchni
biurowej oraz nowych mieszka

Drugim elementem, ktéry wywotat zgwienie na rynku nieruchondoi jest
przeswiadczenieze na wzor Hiszpanii ceny nieruchosbgwattownie wzrosa Nie jest to
oczywiscie zataenie bedne, ale pod warunkiemig tak jak w Hiszpanii czy Irlandii wzrost
cen nieruchomizi bedzie bezpérednio powiazany ze wzrostem gospodarczym.

Spekulacyjny wzrost cen na rynku nieruchdmanaze dotyczy nieruchoméci rolnych
(z uwagi na doptaty unijne orazagle korzystne warunki ubezpiegzespotecznych). Nie
naleey jednak zapoming ze dla inwestora na rynku nieruchofobnie tyle niska cena jest
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atrakcyjna, co wysoka stopa zwrotu z tej inwestycji

W 2003 r. tempo wzrostu gospodarczego byto znacegisze nk w roku poprzednim.
Produkcja sprzedana przemystu uksztattowajanai poziomie o 8,7 % wgzym ni przed
rokiem. Jej wzrost wyspit w wigkszaci wojewddztw (z wyjtkiem woj. t0dzkiego),
najwyzszy w woj. swietokrzyskim, dolnélaskim i $laskim. W 12 wojewddztwach
odnotowano spadek produkcji sprzedanej budownichaggkbszy w woj.swictokrzyskim,
dolncélaskim i zachodniopomorskim.

Sytuacja finansowa badanych przebdsrstw w 2003 r. poprawita giw stosunku do
poprzedniego roku. Odnotowanoekszy przyrost przychodéw z catoksztattu dziatatiamiz
kosztow. W 2003 r. przegtne zatrudnienie w sektorze przegisorstw byto o 3,6 % risze
niz przed rokiem. Spadek zatrudnienia vgpdt w 15 wojewoddztwach, najgbszy w woj.
zachodniopomorskim, lubuskingliaskim.

Przecgtne miestczne wynagrodzenie brutto w sektorze przgusrstw w 2003 r. byto
03,1% wysze ni przed rokiem. Wzrost wynagrodzeodnotowano we wszystkich
wojewddztwach, najwiszy w woj. wielkopolskim, podlaskimslaskim.

Bezrobocie rejestrowane spadto w skali roku o 1,3\%d.4 wojewddztwach odnotowano
jego spadek, najgbszy w woj. podlaskimswigtokrzyskim i warmhsko-mazurskim. Stopa
bezrobocia rejestrowanego wrau grudnia 2003 r. wyniosta 20,0 %. Wysoki poziciopy
bezrobocia utrzymywat siw woj. warmnsko-mazurskim, zachodniopomorskim i lubuskim.

W 2003 r. przeeitne zatrudnienie w sektorze przetsorstwwyniosto 4590,9 tys. oséb
i byto 0 3,6 % nisze ni przed rokiem. Spadek zatrudnienia vapdtw 15 wojewddztwach,
najgkbszy — w woj. zachodniopomorskim (o 11,0 %), lubomsto 7,1 %) islaskim (0 6,9 %).
Jedynie w woj. dolndaskim odnotowano wzrost o0 0,2 %.

Przecttne zatrudnienie w budownictwie w 2003 r. bytaszie nk przed rokiem o 16,1 %
I wyniosto 353,9 tys. osOb. Spadek wayst we wszystkich wojewddztwach, naghlszy
w woj. slaskim (o 24,8 %), zachodniopomorskim (o0 22,5 %Wigtokrzyskim (o 22,1 %)
i doIncslaskim (o0 22,0 %), a najmniejszy w woj. mazowieckin/(3 %) i tddzkim (o 7,5 %).

Przecetne zatrudnienie w obstudze nieruchdeia firm; nauce w 2003 r. byto wgze
niz przed rokiem o 2,3 % i wyniosto 421,4 tys. osolzriét wysapit w 9 wojewddztwach
(najwigkszy w woj. dolnélaskim i podlaskim). W pozostatych wojewddztwach vgpst
spadek zatrudnienia, nagglszy odnotowano w woj. zachodniopomorskim i kujaovsk

pomorskim.
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Przecgtne miesgczne wynagrodzenie brutto w sektorze przgaerstw w 2003 r.
wyniosto 2324,46 zt i bylo o 3,1 % wsze ni przed rokiem. Wzrost wynagrodze
odnotowano we wszystkich wojewddztwach, azeay niz srednio w kraju wysipit w woj.
wielkopolskim (4,4 %), podlaskim (3,9 %dlaskim (3,6 %), mazowieckim i podkarpackim
(po 3,5 %). Najmniejszy wzrost wynagrodzeodnotowano w woj. s$wigtokrzyskim,
matopolskim i warmisko-mazurskim (odpowiednio 0 0,9 %, 1,6 % i 1,8 %).

Najwyzszy poziom przeeinego miesicznego wynagrodzenia w  sektorze
przedstbiorstw w 2003 r. zanotowano w woj. mazowieckim2®6 % wyszy niz srednio
w kraju) i slaskim (o0 6,2 %). W pozostatych wojewddztwach wynagemnia byty nisze ni
przecetnie w kraju, w tym w woj. podkarpackim, lubuskirtubelskim — o ponad 17 %.

Ceny towardéw i ustug konsumpcyjnyagotem w okresie trzech kwartatéw 2003 r.
w stosunku do analogicznego okresu poprzedniegou rekerosty o 0,6 % (wobec
odpowiednio 2,3 % przed rokiem). Najszybciej rosBny w woj. mazowieckim (0,9 %),
w wyniku m. in. wyszego ni srednio w kraju wzrostu cen towaréw i ustug zmanych
Zz mieszkaniem (3,0 % wobec 2,8 %), zdrowiem (2,%v&bec 2,3 %), rekreagji kultura
(2,5 % wobec 1,8 %), a talk mniejszego ui przecetnie w kraju spadku cerywnaosci
i napojow bezalkoholowych (1,7 % wobec 1,9 %). Wj.wmazowieckim, jako jedynym,
odnotowano niewielki wzrost cen odzjei obuwia (0 0,1 %), przy spadku tych ca@ednio
na terenie Polski 0 2,2 %. W skali zdihej do przeeitnej w kraju podniesiono ceny w woj.
todzkim, podkarpackim, podlaskim i pomorskim (po6 @). W woj. swigtokrzyskim
i warminsko-mazurskim ceny konsumpcyjne w okresie trzeclhriadow 2003 r. pozostaty
przecetnie na poziomie notowanym w analogicznym okreie22r.

Wzrost cen towardw i ustug konsumpcyjnych ogotenknaju w 1l kwartale 2003 r.
w stosunku do analogicznego kwartalu poprzedniegiu r wyniost 0,8 % (wobec
odpowiednio 1,3 % przed rokiem). Napkszy wzrost cen konsumpcyjnych odnotowano
w woj. doInglaskim i lubuskim (po 1,1 %), w wyniku m. in. §zego ni srednio w kraju
wzrostu cen artykutdw i ustug zgdanych ze zdrowiem (odpowiednio 1,7 % i 1,9 % wobec
1,5 %), transportem (3,6 % i 4,8 % wobec 3,4 %dpkae rekreacj i kultura (2,5% i 2,9 %
wobec 1,8 %). W woj. dolrstaskim nieco w¢cej niz przecetnie w kraju wzrosty ceny
zywnaosci i hapojow bezalkoholowych (0,2 % wobec 0,1 %)y &voj. lubuskim odnotowano
najwyzszy na obszarze Polski wzrost cengaanych z mieszkaniem (3,6 % wobec 2,4 %).

Wyzsza niz przecetna dla Polski dynamicen konsumpcyjnych odnotowano rownie
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w woj. matopolskim — 0 1,0 %, w wyniku m. in. ekiszego ni ogétem dla kraju wzrostu cen
zywnosci i napojow bezalkoholowych (0,5% wobec 0,1 %)azrcen zwjzanych

z transportem (4,1 % wobec 3,4 %). Pawejy sredniej krajowej wzrosty tale ceny
konsumpcyjne w woj. mazowieckim, pomorskim i wighodskim (po 0,9 %), na co wptygh
wzrost cenzywnosci i napojéw bezalkoholowych oraz cen w zakres@gngportu (woj.
pomorskie i wielkopolskie), zdrowia oraz rekreadjultury (woj. pomorskie i mazowieckie).
W wojewddztwach todzkim i podkarpackim ceny wzroshgkali zblizonej do obserwowanej
przecetnie w kraju — o 0,8 %. Najaszy wzrost cen konsumpcyjnych odnotowano w woj.
Swictokrzyskim (o 0,2 %), w wyniku m. in. znacznego da cenzywnosci i napojow
bezalkoholowych (o 0,7 %, przy wzme srednio w Polsce 0 0,1 %).

Ceny towaréw i ustug zwzanych z mieszkaniehwzrosty na terenie kraju przetiie
02,4 %, w tym najwisza dynamilkc cen odnotowano w woj. lubuskim (3,6 %), gdzie
najwigcej na terenie kraju podraty optaty za zaopatrywanie w wocb 12,9 % wobec 6,6 %
srednio w kraju), néniki energii (o 4,7 % wobec 2,5 %), w tym centralogrzewanie
(0 12,5 % wobec 3,1 %). Relatywnie wysoko wzrosypycw zakresie mieszkania rowhie
w woj. slaskim (o0 3,2 %), na co wplyty wieksze ni przecetnie w kraju podwyki optat za
ustugi kanalizacyjne (o 13,5 % wobec 10,0 %), wywdmieci (0 9,1 % wobec 3,3 %),
atake za néniki energii (4,0% wobec 2,5 %). Najmniej wzrosbptaty w zakresie
mieszkania w wojswictokrzyskim (o 1,7 %) oraz pomorskim (o 1,8 %).

W 2003 r. oddano dozytku 162,6 tys. mieszkatj. o 66,6 % w¢cej niz przed rokiem.
Wzrost wysipit we wszystkich wojewodztwach, a napkszy w woj. podkarpackim,
matopolskim i opolskim.

W budownictwie indywidualnym przekazano 117,9 tyseszka, tj. o 124,8 % wicej
niz przed rokiem. Wzrost wygpit we wszystkich wojewoddztwach, naglkiszy w woj.
matopolskim  podkarpackim i opolskim. Napkszym udzialem budownictwa
indywidualnego w o0golnej liczbie przekazanych miefz charakteryzowaty 8i woj.
podkarpackie, tddzkie orgavictokrzyskie.

W 2003 r. spétdzielnie mieszkaniowe oddaty dgtlkiu 12,1 tys. mieszka tj. o 21,7 %
mniej niz przed rokiem. Spadek odnotowano w 11 wojewddztwanawickszy w woj.
opolskim (o 88,1 %), dolrtaskim (0 56,5 %) i todzkim (o0 48,3 %). \&fiej mieszka

® Optaty obejmuj wydatki zwhzane z uytkowaniem mieszkania i &oikami energii oraz wyposaniem
mieszkania i prowadzenia gospodarstwa domowego.
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spoétdzielczych ni przed rokiem oddano dozytku m. in. w woj. lubuskim (o 44,1 %),
kujawsko-pomorskim (o 41,7 %) oraz podlaskim (0/234).

Liczba mieszka oddanych do iytku w budownictwie przeznaczonym na sprzetido
wynajem w 2003 r. wyniosta 23,9 tys. (0 8,9 %eej niz przed rokiem). Wzrost odnotowano
w 10 wojewddztwach, najwkszy w woj. dolnélaskim (o 74,3 %) i opolskim (o 70,5 %).
Najwickszy spadek liczby oddanych miesika tej formie budownictwa wysgpit w woj.
podkarpackim (o 85,1 %), t6dzkim (o 82,5 %iictokrzyskim (o 55,3 %).

Przecétna powierzchnia zytkowa 1 mieszkania oddanego digyiku w 2003 r. wyniosta
115,8 nf. Najwicksze mieszkania oddano dozytku w woj. t6dzkim (134,9 1),
swietokrzyskim (131,6 ), slaskim (131, nf) oraz podkarpackim (126,83na najmniejsze
W woj. mazowieckim (101,7 fjy zachodniopomorskim (102,6%n warmiisko-mazurskim
(103,7 ).

W 2003 r. wydano pozwolenia na budp@2,6 tys. mieszka(o 18,0 % wgcej niz przed
rokiem). Wzrost odnotowano w 13 wojewddztwach, ngpazy w woj. lubelskim (o 73,0 %)
i warminsko-mazurskim (o 70,0 %). W budynkach realizowanychez osoby fizyczne
wydano pozwolenia na budew64,6 tys. mieszka (0 54,8 % wicej niz przed rokiem).
Wzrost liczby mieszkag na ktérych budowwydano pozwolenia inwestorom indywidualnym
odnotowano we wszystkich wojewddztwach, nakszy w woj. warmisko-mazurskim
(0 110,6 %), lubuskim (o0 82,1 %3liaskim (o 80,4 %).

Zatrudnienie w sektorze obstugaym rynek nieruchomiei zwigkszyto se w 2003 roku
w poréwnaniu do roku poprzedniego i wynosi 421 884b (przy 357 852 os6b w 2002 r.).
W wigkszasci wojewodztw nagipit wzrost zatrudnienia w sektorze obstugi nierulogci.
Liczbe pracuacych w tym sektorze pokazuje mapa 1.1. Podobniewalatach ubiegtych
najwicksze zagszczenie o0s6b zajmugych sg¢ rynkiem nieruchom&i wyskpuje
w wojewoddztwie mazowieckim 23,6 (w 2002 roku bytat,@ i dolnglaskim 17,3
w przeliczeniu na 1000 mieszi@w. Najmniej osob zatrudnionych jest w wojewdédativa
wschodniej Polski: lubelskim, podlaskim, wafisko-mazurskim orazswigtokrzyskim.
Najliczniej reprezentowanymi przez obstugieruchoméci regionem kraju g wojewodztwa

centralnej i potudniowo-zachodniej Polski.
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Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Mapa 1.1. Liczba os6b praaaych w sektorze rynku nieruchodud wedtug wojewddztw

w 2003 roku
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Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.
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Rysunek 1.7. Mieszkania oddane dytihu wedtug inwestorow w wojewodztwach w Polsce
w 2003 roku

System finansowania budownictwa mieszkaniowego watya struktuy budowanych
mieszka. Po wzrdcie w 2001 roku udziatu budownictwa przeznaczonegowynajem
0 ponad 36 %, nagiit spadek w 2002 roku, a w 2003 rokuagsiat poziom udziatu 14,7 %
w efektach budownictwa ogétem. Na przestrzeni ogthttrzech lat systematycznie wzrasta
udziat budownictwa indywidualnego w ogolnych efekia putapu 40,3 % do 72,5 % w 2003
roku. Nasgpuje w tym samym czasie wymady spadek inwestycji w budownictwie
spoétdzielczym z 27,8% w 2000 roku, 24,3 % w 200durd 3,8 % w roku 2002 do 7,4 % w

2003 roku. Taki spadek parametrow oznacza zmidsadownictwa spotdzielczego w Polsce

oraz dalszy dynamiczny rozw0j najpomagejszego inwestora na rynku — inwestora
indywidualnego.
budownictwo
przeznaczone r
sprzeda lub inne
wynajem 5,4%

14,7%

spétdzielnie
mieszkaniowe
7,4%

budownictwe
indywidualne
72,5%

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 1.8. Mieszkania oddane dgtiku w Polsce w 2003 roku wedtug form budownictwa

Duza rozbienos¢ jest rownie w odniesieniu do dlugoi cyklu inwestycyjnego
w zaleznosci od inwestora. Na przestrzeni ostatnich lat zaywanazna wydhizajacy sk cykl
inwestycyjny w kadym segmencie budownictwa mieszkaniowego (rysun@x dredni czas

realizacji budynkéw mieszkalnych w Polsce wynios002 roku 48,5 miegia, podczas gdy
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w latach ubiegtych 53,1 miesly (w 2001 roku) oraz 50,1 (w 2000 roku). Natomias?003
roku zaledwie 48,5 miegta, co mana ttumaczy przyépieszeniem z uwagi na zmi@aNAT,

a za ny — wzrost cen na materiaty i ustugi budowlane. Wyehie cyklu zazwyczaj jest
Zwigzane z dostosowywaniem inwestycji do popytu na rpRi#sia oraz sposobu
finansowania.

W budownictwie spotdzielczym cykl ten wyniést w Z)@oku 38,5 mieaca, podczas
gdy wczdéniej w 2002 roku 35,7 miegia, czyli o 7 miescy dtuwzej budowano i w 2001
roku (28,6 miesicy) i jest to zdecydowanie diszy okres budowy na tle lat ubiegtych.
Najdtuzszy cykl inwestycyjny jest w budownictwie indywidogm (84,7 miesjca w 2003
roku), co zwizane jest z etapowym prowadzeniem budowy w ¢rgaomadzonycKrodkow.
Jest to cykl dwukrotnie dhszy ni w budownictwie prowadzonym przez instytucje lub
developeréw (spotdzielnie mieszkaniowe, spotki CEBS), czsto zasilane ze&rodkow
kredytowych lub finansowane z@&odkéw witasnych, a zatem z koniecoia szybkiego

zwrotu zaangsowanych kapitatow.

90+
-
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2001 m 2001 ——
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&
4
£ 40| lco
30|
20|
10|
0 — T — T T T T 1
budownictwo  spéidzielcze przeznaczone spoleczne zakladowe komunalne
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Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Rysunek 1.9. Przeginy cykl realizacji budynkéw mieszkalnych wieloracizych wedtug

form budownictwa w Polsce w 2003 roku (w migsich)
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Niepokopcym zjawiskiem, ktérego efekty widoczneda w latach nasgpnych jest
malepca liczba pozwolée na budow oraz liczba rozpoegtych inwestycji mieszkaniowych
(zobacz rysunek 1.10). We wszystkich wojewodztwhactiba rozpocztych inwestycji jest
mniejsza od zakia@zonych.

Zazwyczaj mniejsza jest rowriidiczba mieszka, na ktére wydano pozwolenia od tych,
ktérych budow rozpoczto. Naktadajc na to zjawisko wysoki poziom zaspokojenia popytu
na mieszkania przed pierwszym maja, zmooznacza to zahamowanie inwestycji

mieszkaniowych w latach kolejnych.

C— mieszkania oddane daytkowania

liczba mieszka
000

=3 mieszkania, ktérych budawozpoczto
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Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Rysunek 1.10. Liczba miesakaddanych do iytku, ktérych rozpoogo budowe oraz na
ktore wydano pozwolenie w 2003 roku

Najintensywniej budownictwo mieszkaniowe rozwija s wojewodztwie mazowieckim,
w ktorym oddano dziestiokrotnie wecej mieszka do wytku niz w wojewodztwie opolskim
(najmniej w Polsce). W wojewddztwie matopolskim add do uaytku trzykrotnie wecej
mieszka niz uzyskano w tym samym czasie nowych pozwal@ budow czy inwestycji
ktorych budow rozpoczto. Oznacza to szacunkowo o0 30 % mniejsze efektypwaictwa w
kolejnym roku w tym wojewoddztwie. Mieszkania oddade wytku w wojewodztwie
mazowieckim i matopolskim to 32 % og6tu oddanychtym okresie do zytku mieszka.
Natomiast 21 % wszystkich rozpetgch w 2003 roku inwestycji mieszkaniowych miato
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miejsce w wojewodztwie mazowieckim. Podobnie, 11018,5 % wydanych pozwalena
budowe mieszka w Polsce miato miejsce w wojewodztwie mazowieckim.

Na rysunku 1.11 przedstawiono liezhawartych transakcji w Polsce w latach 1990-I
potrocze 2003. Po intensywnym obrocie nieruchgiami w latach 1990-1995 widoczne
jest w dalszym aigu ostabienie koniunktury na rynku nieruchdgio Ze stanu rOwnowagi
pomigdzy transakcjami rynkowymi i pozarynkowymi w rok@9D, od 1997 roku widoczny
jest spadek liczby transakcji na rynku nieruchéohave wszystkich segmentach tego rynku
oraz we wszystkich wojewddztwach. Liczba transakajkowych jest w 2003 roku zkbna
do putapu transakcji pozarynkowych, realizowanyalpreestrzeni ostatniego dzigsolecia.
Zauway¢ nalery, iz w dalszym cigu 2/3 ogdlnej liczby transakcji stanawiransakcje
realizowane przez podmioty nie zwane bezpgednio z samorglem czy majtkiem Skarbu
Paistwa.

Systematycznie zatem spada rowniBczba transakcji w przeliczeniu na 1000
mieszkacow: w 1998 roku 16,4, w 2001 roku 13,3. Jest taigro poniej przecgtnej w
krajach o rozwinjtej gospodarce rynkowej. W 2002 roku w dalszymgui spadata liczba

zawieranych transakcji, a przekedy w dalszym cigu transakcje mieszkaniowe.

500[tys.] —e— transakcje rynkowe

—=— transakcje pozarynkowe A
~ ) A\\

350
300

/ \
200 \

150 1

100 -

50 T T T T T T T T T T T T T 1
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 20012 2GMO03

Zrodio: Wielkai¢ i podmioty polskiego rynku nieruchoso Raport za 2001 rok oraz | péirocze 200@M,
Krakow, wrzesié 2002 r. Katkowski L.Rynek nieruchomsoi w Polsce w | potroczu 2008wiat
Nieruchomdci. Zarzdca. Doradcanr 41/2003.
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Rysunek 1.11. Rynek nieruchogeow Polsce - struktura aktéw notarialnych w lata€90-I

potrocze 2003.

Problem sprzedy nieruchoméci cudzoziemcow nabrat szczegdlnego znaczenia w
przededniu wdgia Polski do Unii Europejskiej. Na rysunku 1.1ZX@apano zmiany w czasie
sprzedanych cudzoziemcom powierzchni gruntdw w tyg. W 2003 roku sprzedano
dziewkciokrotnie wicej gruntow ni na pocatku lat dziewecdziesatych, ale jednoczmie
zanotowano tendencje spadkpw stosunku do lat 1998-1999, w ktorych polskiengyu
cieszyly s¢ najwickszym zainteresowaniem cudzoziemcéw. Na sytuaci pewndcia miata
wplyw ustawa ograniczaga nabywanie gruntow rolnych przez cudzoziemcow.

tys. ha
6

o JEE B

1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 20012 2mm03

Zrodio: Sprawozdanie Ministra Spraw Westnrznych i Administracii z realizacji ustawy o nalkamiu
nieruchomdci przez cudzoziemcow w 2003 rpWarszawa 2004.

Rysunek 1.12. Zakup nieruchosedogruntowych w Polsce przez cudzoziemcow w latach
1990-2003.

W ujeciu przestrzennym najetej zezwolé na zakup gruntu udzielono w 2002 roku
w wojewddztwie mazowieckim (1054 ha), wielkopolski(@47 ha) islaskim (514 ha).
Najmniej w wojewddztwach na granicy wschodniej Wrafezwolenia na zakup gruntow
rolnych dominowaty rownie w wojewodztwackilaskim (94,0 ha), wielkopolskim (66,1 ha)
I podlaskim (61,7 ha) oraz w wojewoddztwie zachogomorskim (54,3 ha).

W roku 2003 najwicej pozwolé wydano w wojewddztwach: zachodniopomorskim
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(dobre grunty rolne pierwszej klasy) i matopolskim.

Z prezentowanej mapy (mapa 1.2) wigze w 2002 roku wydano najmniej zezwblea
zakup nieruchomii przez cudzoziemcOw w pasie potudniowo-wschodiraju, czyli
wojewddztwach lubelskim, podkarpackimiwictokrzyskim, kujawsko-pomorskim oraz
matopolskim. Natomiast w roku 2003 najmniej pozwiolaizyskali cudzoziemcy
w wojewddztwach lubelskim, podkarpackim i podlaskim

W 2003 roku pgciokrotnie czsciej na zakup gruntow za zezwoleniem decydowagy si
firmy (ponad 180 podmiotow gospodarczychy oisoby prywatne — podobnie jak w roku

poprzednim.

Podlaskie

azowieckie

M
todzkie
Opolskie .

Matopolskie

Lubelskie

Dolnaslaskie

Powierzchnia nieruchondoi gruntowych [ha]

ﬂ 35

B 2002 rok
I 2003 rok

Zrodio: Sprawozdanie Ministra Spraw Westrznych i Administracii z realizacji ustawy o nalkamiu
nieruchomeci przez cudzoziemcéw w 2003 roWarszawa 2004.

Mapa 1.2. Udzielone zezwolenia cudzoziemcom nagakeruchoméci gruntowych (w ha)

wedtug wojewodztw w Polsce w 2002 i 2003 roku

Zezwolenia na zakup przez cudzoziemcow lokali nkiaksg/ch i wytkowych tradycyjnie
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najczsciej dotyczyly wojewddztw pasa wybrme czyli zachodniopomorskiego i
pomorskiego. W wikszasci przypadkow lokale mieszkalne, jak rowhigzytkowe kupowane

byly przez cudzoziemcéw bez konieczoiouzyskiwania zezwolenia MSWiIA. Zezwolenie
takie wymagane bylo jedynie w strefie przygrani¢gzP® pierwszym maja takie zezwolenie

na zakup lokalu niedalzie wymagana.

Lokale (mieszkania iazytkowe) Nieruchomdci rolne za zezwoleniem (ha)

700 200 -

600 O za zezwoleniem 180 | @ osoby fizyczne -
= | | m bez zezwolenidg 160 - @ firmy -
E 500 A 140 |
S
> 400 _ 120 |
S £ 100
(o frnl}
< 300 1 80 ||
8
N 200 60 m
- 40 |

0 | |
2001 2002 2003 2001 2002 2003

Nieruchomdci gruntowe (w ha)

3500 0O za zezwoleniem (gtéwnie firmy)

3000 -1 M bez zezwolenia (gtownie osoby fizyczne) |

2500
—. 2000
]
=3

1500

1000

500 +—
0 I— — —
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Zrédto: Wielgo M.:Nie wykupuj nas Gospodarka wiadonéoi, 9 kwietnia 2004.
Rysunek 1.13. Transakcje cudzoziemcow sfinalizowamolsce w latach 2001-2003 (dane z

rejestrow MSWIA).

Mimo przejawdéw aywienia gospodarczego oraz symptomow pobudzenigkuryn
nieruchomeci przed pierwszym maja 2004 roku, ia podtrzyma w dalszym cigu tez,
ze stagnacja polskiego rynku nieruchdeido w dalszym cigu brak wolnego kapitatu oraz
maty udzial gospodarstw domowych jako potencjalnyebywcow. Réwniz podmioty
gospodarcze realizujpolityke zachowawcg w kontekcie inwestowania w nieruchorm.
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Wiele obaw budzi w potencjalnych inwestorach prigireos¢ Polski do Unii Europejskiej i
idace za tym zmiany w Polsce. Stabe symptomy poprasspgdarczej magda wyrazne

efekty na rynku nieruchondoi dopiero za kilka lat.
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2. Informacje o wojewddztwach

Przed analiz cen transakcyjnych nalg dokon@& ogdllnej oceny otoczenia rynku

nieruchomeci wedtug wojewodztw w 2003 roku.

Wojewoddztwo Dolndlaskie

Powierzchnia 19,9 tys.km2
Liczba ludndci 2904,7 tys.
Powiaty 26
Gminy 169
Miasta 90, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Wroctaw
Watbrzych
Legnica

Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchoméci 50050

Liczba oséb stowarzyszonych w PFRN 132
(tacznie z woj. Lubuskim)

Wojewddztwo o diej gestdici zaludnienia (146 oséb na 1 RmW miastach mieszka
71,3 % ludnéci (najwyzszy wskanik po woj. slaskim). Przecgitne wynagrodzenie brutto
2246,11 zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokigmprzednim) liczby oddanych do
uzytku mieszka — 10573 mieszkania. Przetria powierzchnia mieszkania nowo oddanego:
110,1 nf (wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 17,3lysma 1000 mieszkadw
zatrudnionych jest w sektorze obstugi nieruchéeno
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Wojewodztwo Kujawsko-Pomorskie

Powierzchnia 18 tys.km
Liczba ludndci 2069,2 tys.
Powiaty 19
Gminy 144
Miasta 52, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Bydgoszcz
Torun
Wioctawek
Grudzihdz

Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchoméci 19021
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 95

Wojewédztwo o niediej gestaici zaludnienia (115 oséb na 1 RmUdziat ludndci
miejskiej w liczbie ludnéci ogotem ksztattowat si na poziomie 62,1 %. Przetme
wynagrodzenie brutto 1950,53 zt. Wzrost (w 2008vrporéwnaniu z rokiem poprzednim)
liczby oddanych doaytku mieszka — 6776 mieszkania. Przetma powierzchnia mieszkania
nowo oddanego: 110,92twzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 9,2 gsal 1000

mieszkacow zatrudnionych jest w sektorze obstugi nierucbdm

Wojewddztwo Lubelskie

Powierzchnia 25,1 tys.km
Liczba ludndci 2197,0 tys.
Powiaty 20
Gminy 213
Miasta 41, w tym o najwkszej liczbie
ludndsci:
Lublin
Chetm
Zamas¢
Biata Podlaska

Liczba os6b obstugagych rynek

nieruchomeéci 7193
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 36

Wojewddztwo o matej gstasci zaludnienia (87 oséb na 1 RmWojewddztwo naliey do
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stabo zurbanizowanych — w miastach mieszka ok. %6l6dnaci. Przecttne wynagrodzenie
brutto 1908,53 zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnanivokiem poprzednim) liczby oddanych
do wytku mieszka — 5946 mieszkania. Przetia powierzchnia mieszkania nowo oddanego:
114,7 nf (wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 3,3msma 1000 mieszka6éw

zatrudnionych jest w sektorze obstugi nieruchéeno

Wojewddztwo Lubuskie

Powierzchnia 14 tys.km
Liczba ludndci 1008,2 tys.
Powiaty 12
Gminy 83
Miasta 42, w tym o najwkszej liczbie
ludndsci:
Gorzow WIkp.
Zielona Gora
Nowa Sal

Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchomeci 7411

Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 132
(tacznie z woj. Dolnélaskim)

Wojewédztwo o matej gstasci zaludnienia (72 osoby na 1 KmJedno z najmniejszych
wojewodztw w kraju, 65 % ludsoi mieszka w miastach. Przettie wynagrodzenie brutto
1894,31 zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z roki@mprzednim) liczby oddanych do
uzytku mieszka — 3839 mieszkania. Przetna powierzchnia mieszkania howo oddanego:
106,7 nf (wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 7,4 ostb 1000 mieszKaow

zatrudnionych jest w sektorze obstugi nieruchécno
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Wojewddztwo tddzkie

Powierzchnia 18,2 tys.km
Liczba ludndci 2607,4 tys.
Powiaty 21
Gminy 177
Miasta 42, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
£ 6dz
Piotrkéw Tryb.
Tomaszow Maz.

Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 27616
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 62

Wojewédztwo o diej gestaici zaludnienia (143 oséb na 1 RmW miastach mieszka
64,9 % ludnéci. Przecttne wynagrodzenie brutto 1954,91 zi. Wzrost (w 2003w
poréwnaniu z rokiem poprzednim) liczby oddanychudgtku mieszka — 8607 mieszkania.
Przecitna powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 134°Qwmrost w poréwnaniu z
rokiem poprzednim). 10,6 osoby na 1000 mieszka zatrudnionych jest w sektorze obstugi

nieruchomédci.

Wojewddztwo Matopolskie

Powierzchnia 15,1 tys.km
Liczba ludndci 3237,2 tys.
Powiaty 19
Gminy 182
Miasta 55, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Krakéw
Tarnéw
Nowy Sicz

Liczba oséb obstugagych rynek

nieruchoméci 28673
Liczba oséb stowarzyszonych w PFRN 101

Wojewddztwo o najwikszej poslaskim gestaici zaludnienia (214 oséb na 1 Rmw
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miastach mieszka ok. 50,2 % ludoo Przecttne wynagrodzenie brutto 2065,15 zi. Ponad
dwukrotny wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokiermpmednim) liczby oddanych do
uzytku mieszka — 23356 mieszkania. Przetria powierzchnia mieszkania nowo oddanego:
122,7 nf (wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 8,8 gsola 1000 mieszKaow
zatrudnionych jest w sektorze obstugi nieruchéeno

Wojewddztwo Mazowieckie

Powierzchnia 35,6 tys.km
Liczba ludndci 5128,6 tys.
Powiaty 37
Gminy 314
Miasta 85, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Warszawa
Radom
Ptock
Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 123663
Liczba oséb stowarzyszonych w PFRN 367
(tacznie z woj. Podlaskim)

Wojewddztwo duej gestaici zaludnienia (144 osoby na 1 Rm Przecitne
wynagrodzenie brutto 3011,93 zt. Wzrost (w 2008vrporéwnaniu z rokiem poprzednim)
liczby oddanych do aytku mieszka — 29444 mieszkania (najggej w Polsce). Przegiha
powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 101,7 (majmniejsze w kraju, wzrost w
poréwnaniu z rokiem poprzednim). 23,6 osoby na 1808szkacow zatrudnionych jest w

sektorze obstugi nieruchorsm i jest to najwyszy wskanik w Polsce.
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Wojewodztwo Opolskie

Powierzchnia 9,4 tys.kmn
Liczba ludndci 1061,0 tys.
Powiaty 11
Gminy 71
Miasta 34, w tym o najwkszej liczbie
ludndsci:
Opole
Kedzierzyn Kale
Nysa
Brzeg
Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 6881
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 19

Wojewédztwo najmniejsze, oestaici zaludnienia 113 oséb na 1 kmWojewddztwo
charakteryzuje siwskanikiem urbanizacji na poziomie 52,5 % og6tu luéltio Przeciétne
wynagrodzenie brutto 2065,74 zi. Wzrost (w 2008vrporéwnaniu z rokiem poprzednim)
liczby oddanych do aytku mieszka — 2721 mieszkania (najmniej w Polsce). Prgec
powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 125 (wzrost w poréwnaniu z rokiem
poprzednim). 6,5 osoby na 1000 miesm@v zatrudnionych jest w sektorze obstugi

nieruchoméci.

Wojewddztwo Podkarpackie

Powierzchnia 17,9 tys.km
Liczba ludndci 2105,1 tys.
Powiaty 21
Gminy 159
Miasta 45, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Rzeszow
Stalowa Wola
Przemyl
Mielec
Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchoméci 14396
Liczba oséb stowarzyszonych w PFRN 34

Wojewddztwo o ditej gestaici zaludnienia (117 oséb na 1 RmPodkarpackie jest
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wojewddztwem najmniej zurbanizowanym (w miastackspka 40,5 % ludioi). Przecgtne
wynagrodzenie brutto 1873,21 zt. Ponad dwukrotnyosiz (w 2003 r. w poréwnaniu z
rokiem poprzednim) liczby oddanych daytku mieszka — 10653 mieszkania. Przetia
powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 1268 (wzrost w poréwnaniu z rokiem
poprzednim). 6,9 osoby na 1000 miesmi@v zatrudnionych jest w sektorze obstugi

nieruchoméci.

Wojewddztwo Podlaskie

Powierzchnia 20,2 tys.km
Liczba ludndci 1207,7 tys.
Powiaty 14
Gminy 118
Miasta 36, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Biatystok
Suwalki
tomza
Augustow
Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchomeci 6823
Liczba oséb stowarzyszonych w PFRN 367
(tacznie z woj. Mazowieckim)

Wojewddztwo 0 najmniejszejegtaici zaludnienia w kraju (60 oséb na 1 ¥mw
miastach mieszka 58,9 % ludwa Przecttne wynagrodzenie brutto 1951,37 zt. Wzrost (w
2003 r. w poréwnaniu z rokiem poprzednim) liczbydadych do fytku mieszka — 4206
mieszkania. Przegina powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 111%(wazrost w

poréwnaniu z rokiem poprzednim). 5,7 osoby na 16068szkacow zatrudnionych jest w

sektorze obstugi nieruchorm.
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Wojewddztwo Pomorskie

Powierzchnia 18,3 tys.km
Liczba ludndci 2183,6 tys.
Powiaty 16
Gminy 123
Miasta 42, w tym o najwkszej liczbie
ludndsci:
Gdaisk
Gdynia
Stupsk
Tczew
Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 18582
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 103

Wojewddztwo o przeetnej gestaici zaludnienia (119 oséb na 1 RmW miastach
mieszkato 68,0 % ludiai, w tym 34,6 % w Trojmigcie. Przegjtne wynagrodzenie brutto
2238,92 zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokigamprzednim) liczby oddanych do
uzytku mieszka — 13853 mieszkania. Przetria powierzchnia mieszkania nowo oddanego:
106,6 nf (wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 8,5 gsola 1000 mieszKaow

zatrudniona jest w sektorze obstugi nieruchécno

Wojewddztwo Slaskie

Powierzchnia 12,3 tys.km
Liczba ludndci 4731,5 tys.
Powiaty 17
Gminy 167
Miasta 71, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Katowice
Czestochowa
Sosnowiec
Gliwice
Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 60820
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 126

Wojewddztwo o najwikszej gstaici zaludnienia w kraju (384 os6b na 1 ymuUdziat

ludnadsci miast w ogolnej liczbie ludrdoi jest najwyszy w kraju (79,0 %). Przethe
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wynagrodzenie brutto 2469,38 zi. Wzrost (w 2008vrporéwnaniu z rokiem poprzednim)
liczby oddanych do zytku mieszka — 14691 mieszkania. Przewia powierzchnia
mieszkania nowo oddanego: 131,% (po wojewddztwieswictokrzyskim — najwiksze w
kraju, wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 9l2dsoby na 1000 mieszi@w

zatrudnionych jest w sektorze obstugi nieruchéeno

Wojew6dztwo Swietokrzyskie

Powierzchnia 11,7 tys.km
Liczba ludndci 1295,9 tys.
Powiaty 13
Gminy 102
Miasta 30, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Kielce
OstrowiecSwigtokrzyski
Starachowice
Skarysko-Kamienna
Liczba oséb obstugagych rynek
nieruchomeci 5438
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 14

Wojewddztwo najmniejsze (po opolskim) w krajugstps¢ zaludnienia 111 os6b na
1 k. Wojewédztwo charakteryzujeeshajnizszym (po woj. podkarpackim) wsh@ikiem
urbanizacji; w miastach mieszka 45,8 % ogotu lédnoPrzecgtne wynagrodzenie brutto
2006,34 zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokigamprzednim) liczby oddanych do
uzytku mieszka — 4477 mieszkania. Przetia powierzchnia mieszkania nowo oddanego:
131,6 nf (najwicksze w kraju, wzrost w poréwnaniu z rokiem popriegn4,2 osoby na

1000 mieszkacow zatrudnionych jest w sektorze obstugi nierucbéan
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Wojewddztwo Warminsko-Mazurskie

Powierzchnia 24,2 tys.km
Liczba ludndci 1428,4 tys.
Powiaty 19
Gminy 116
Miasta 49, w tym o najwkszej liczbie
ludndsci:
Olsztyn
Elblag
Etk

Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 7039
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 48

Wojewodztwo o dwukrotnie mniejszejznw kraju g:stosci zaludnienia (59 oséb na 1
km?). W miastach mieszka 60,2% ludob Przecitne wynagrodzenie brutto 1952,35 zi.
Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokiem poprzedniicgby oddanych doaytku mieszka
— 5180 mieszkania. Przetiia powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 103 {fvarost w
poréwnaniu z rokiem poprzednim). 4,9 osoby na 16068szkacow zatrudnionych jest w

sektorze obstugi nieruchorm.

Wojewddztwo Wielkopolskie

Powierzchnia 29,8 tys.km2
Liczba ludndci 3355,3 tys.
Powiaty 31
Gminy 226
Miasta 109, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Pozna
Kalisz
Konin

Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 30326
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 154

Wojewddztwo o gstaici zaludnienia 112 oséb na 1 knw miastach mieszka 57,6 %

ludnasci wojewodztwa, w tym 30 % w Poznaniu. Pragoeé wynagrodzenie brutto 2122,55
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zt. Wzrost (w 2003 r. w poréwnaniu z rokiem popnzied) liczby oddanych do aytku
mieszka — 12725 mieszkania. Przetia powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 121 m
(wzrost w poréwnaniu z rokiem poprzednim). 9 0s@1900 mieszkecoOw zatrudnionych

jest w sektorze obstugi nieruchofao

Wojewodztwo Zachodniopomorskie

Powierzchnia 22,9 tys.km
Liczba ludndci 1697,7 tys.
Powiaty 18
Gminy 114
Miasta 61, w tym o najwkszej liczbie
ludncici:
Szczecin
Koszalin
Stargard Szczefski

Liczba os6b obstugagych rynek
nieruchomeéci 9746
Liczba os6b stowarzyszonych w PFRN 74

Wojewddztwo o matej gstaici zaludnienia (74 0s6b na 1 KmW miastach mieszka
blisko 70 % ludnéci, co lokuje wojewddztwo w grupie trzech najbaejzurbanizowanych.
Przeceétne wynagrodzenie brutto 2069,14 zt. Wzrost (w 2003v porownaniu z rokiem
poprzednim) liczby oddanych dozyiku mieszkda — 5588 mieszkania. Przema
powierzchnia mieszkania nowo oddanego: 1026 (wzrost w poréwnaniu z rokiem
poprzednim). 5,7 osoby na 1000 miesm@v zatrudnionych jest w sektorze obstugi

nieruchomdci.
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3. Analiza transakcji na lokalnych rynkach nierucho mo sci wedtug
rodzajéw nieruchomo $ci

Analogicznie do lat poprzednich analiz/nku nieruchomsgci przeprowadzono w oparciu
0 ankiety dostarczone przez czionkébw stowarzyszeaosrednikbw w  obrocie
nieruchomeéciami, zrzeszonych w Polskiej Federacji Rynku Nobieamdaci w maju 2004
roku (liczba stowarzysze dzialapcych w poszczegolnych wojewddztwach na pspe)
mapie). Zakres badgest odzwierciedleniem zaangavania poszczegoélnych stowarzysze

tego typu analizy i przekonania o celgwoprowadzenia badarynku nieruchomszi.

2

Pomorskie

Warminsko-Mazurskie

Zachodniopomorskie
Podlaskie

4

Mazowieckie

Wielkopolskie

2

Dolncslaskie
2 Opolskie

Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie informacjiRIRF
Mapa 3.1. Liczba stowarzysz®FRN w wojewodztwach w 2004 roku

Swictokrzyskie

Podkarpackie

Malopolskiel

Kontynuupc przygta w latach poprzednich formytanalizy zaprezentowano w dwoch
grupach: miast wojewodzkich i przyktadowych miasivmtowych jako reprezentantek dla
danego regionu (wojewodztwa). Prgyj podziat zostat oparty o klasyfikacprowadzon
przez CEPI, tak aby uzyskane wyniki byly w dalszgmgu tatwe do wykorzystania w
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raportach europejskich.

Zebrane informacje zostaly uszeregowane wedtugwdajetw, przy czym wczmiejsza
prezentacja podstawowych danych o wojewodztwachvplhza odnalezienie najwkszych
miast z danego obszaru. Takie pa&dig jest kontynuagj przyjgtego w latach poprzednich
schematu pozyskiwania i prezentacji danych, agalo rozszerzania w przysgéo informaciji
w obrbie jednego wojewddztwa. Bogaty zbidr informacji tydaacych niektorych
segmentow rynku pozwolit, jak poprzednio, na wytienie czterech grup tematycznych:

= mieszkania

= domy jednorodzinne

= nieruchoméci komercyjne

= grunty.

W przypadku nieruchongoi lokalowych oraz domow uwzglniono zaréwno transakcje

na rynku pierwotnym, jak i wtdrnym oraz najem tymswierzchni.

3.1. Rynek mieszkan

Tradycyjnie analig rynku mieszka rozpoca¢é mazna od oceny parametrow
decydujcych o standardzie zamieszkiwani8wiadczy o nim midzy innymi g@stosé
zaludnienia, czyli relacja liczby oséb przypagdgich na jedno mieszkanie zaprezentowana na
rysunku 3.1. W 2003 roku zanotowano popgatego wskanika, jednak najwiksze
,zaludnienie” zasobdéw podobnie jak w roku ubieglymystepuje w wojewddztwie
podkarpackim (3,82), najmniejsze — alezgge nik w roku poprzednim w todzkim (2,99).
Przectgtnie w Polsce na jedno mieszkanie przypagegnad trzy osoby i jest to w dalszym
ciagu parametr wiszy niz w paxstwach unijnych, mimaoziz roku na rok obserwujecsjego

poprave.
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liczba 0séb na jedno mieszkanie
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS.
Rysunek 3.1. Liczba 0s6b na jedno mieszkanie viejatych zasobach wedtug wojewddztw

Wicksz rozpktoscia niz w latach poprzednich charakteryzowaty seny mieszka
nowych. Ceny rgnicowato zaréwno pofenie w midcie wojewddzkim czy powiatowym,
jak rowniez wielkos¢ mieszkania. Na rysunku 3.2 przedstawiono rgppt cenovy w
przypadku mieszkanowobudowanych w zataosci od liczby pokoi oraz w uktadzie miast
wojewodzkich czy powiatowych. W wkszaci z nich cena jest jednak zate od liczby
pokoi.
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Zrodto: Opracownaie wlasne na podstawie informaERR
Rysunek 3.2. Ceny mieszkaa rynku pierwotnym ze wzglu na liczla pokoi w mieszkaniu

Z analizowanych miast najdisze mieszkania na rynku pierwotnym zanotowano w
Krakowie (przeaitnie 3800 zi/m). Najczsciej w miastach wojewddzkich ceny miestka
miescity sie w granicach 2500-3500 zifma tak dua rozpitosé wynika z lokalizacji i
standardu oferowanego mieszkania. W miastach powieth ceny miécity si¢ w granicach
1700-2400 zlrh Mniejsza rozpitos¢ cenowa wynika z jednolitej struktury miesakaraz
podobnego putapu kosztow inwestycji, w tynzsziego kosztu robocizny nw miastach
wojewddzkich. Rana jest take rozpetos¢ cenowa tych mieszkaw zaleznosci od dzielnicy
oraz z uwagi na powierzchnie mieszka realizowanej inwestycji (mate mieszkania genegru;j
wyzsze koszty budowy).

Najwicksze rénice zauwaono w Krakowie, gdzie ceny mieszkado 40 ni pomicdzy
dzielnia przecktna, a najlepseréznia sie o 4850 z{/M — co jest kwat wyzsza 0 1200 zt w
stosunku do roku 2002. Rdica ponad 900 zl/frwystpita we Wroctawiu, a 1200 ztmw
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Poznaniu. W miastach powiatowychznice cenowe poradzy dzielnicami g rzedu kilkuset
ztotych.

W drugiej grupie mieszkao powierzchni od 40 irdo 60 ni cena mieszkania w centrum
jest réwnie wysoka, jak w przypadku mieszkaatych. W Poznaniu gmica wyniosta 1100
zt/m?, a we Wroctawiu 600 zHfm Najnizsze ceny zauwano w miastach powiatowych
wojewddztwa wielkopolskiego, natomiast napgye w Krakowie, Poznaniu i Wroctawiu.
Podobne zalmosci mazna zauwayé dla mieszka duzych, powyej 60 nf.

Transakcje zrealizowane w obrocie wtornym wykazaujeksze nk w latach ubiegtych
zroznicowanie cenowe. Wksza¢ cen metra kwadratowego miesakayta nizsza nk w roku
ubiegltym i w ukladzie przestrzennym réuda sk w przedziale 800-2900 zi, przy czym dla
miast wojewodzkichssto najczsciej kwoty od 2000-3000 zt dla powiatowych 800-2G30

Dodatkowo analig przeprowadzono, jak w latach ubiegtych, w trzectupgch
budownictwa:

= przedwojenne

= powojenne

* budynki wzniesione po 90-roku,
poniewa wiek budynku determinuje jego lokalizacja przede wszystkim stan techniczny,
zatem wartex.

Na rysunku 3.3 przedstawione zostaly przm& ceny 1 rh mieszka w miastach
wojewddzkich oraz powiatowych z rozrieniem wiekowym budynkow. Raice te sigaja
nawet 500 z#rh w miastach powiatowych, a do 1000 zt w miastachiewddzkich.
Najwigksze rozpgtosci cenowe zanotowano w Krakowie, todzi i Bydgoszomyprzypadku
budownictwa powojennego i przedwojennego (najslze na staréwkach wspomnianych
miast). Najmniejsze dysproporcje wystija w miastach powiatowych. Takie zrdcowanie
jest wynikiem oczywicie lokalizacji, ale rowniestanu technicznego, a tym samym wysokich
kosztow eksploatacyjnych.

Z wyjatkiem Rzeszowa i Krakowa (napsze ceny w obrocie wtérnym zanotowano
w przypadku budownictwa powojennego) nagzie zanotowane ceny ma na rynku
budownictwo przedwojenne, najprawdopodobniej z uwag zly stan techniczny tych
zasobow. Najwygsze ceny notowane slla mieszka budowanych po roku 90-tym, w nowych
technologiach i na drogich, rynkowo nabywanych taah. Najnisze ceny s w granicach

800 zt/nf, najwyzsze sigaja blisko 3000 zHr, a w Krakowie nawet 5000 ztfmNajcz:sciej
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przecitne mieszkanie trzypokojowe kosztowato od 1000 @002zt/nf i sa to ceny zbltone
na rynku wtérnym do cen w roku ubiegtym. Przy czgeny mieszk&a w budownictwie
przedwojennym, z wyikiem wspomnianego Rzeszowa i Krakowa, nie przedaigc2000
z{/m? w budownictwie najnowoczgiejszym nie byto w Polsce w obrocie wtérnym miesizk
tanszych nk 1000 zi/n.

6000 ‘ ‘ ‘

® budownictwo przedwojenne

¢ budownictwo powojenne
5000 . —
I M budownictwo po 90. latach

4000

Bk : f R :
; I % E ‘ . ! E
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Dolnoélaskie Kujawsko- Lubelskie todzkie Mato-| Podkarpackie Pomorskie | Swigto-| Wielkopolskie Zachodnio-
Pomorskie polskie krzyskie pomorskie

Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.3. Przedziaty ceny ¥ mieszkania trzypokojowego na rynku wtérnym wedtug

wieku budynku oraz w podziale na miasta wojewodzkiewiatowe

Analizujac ceny 1 i mieszka w obrocie wtérnym w podziale na dzielnice oraz stoa
wojewddzkie i powiatowe, dodatkowo adicujac w zalenosci od liczby pokoi mana
zauwayc¢, ze ceny mieszkageneralnie malejwraz ze wzrostem liczby pokoi. Wyrae &
zalenos¢ widat w przypadku wojewodztw lubelskiego, podkarpackiegozy
zachodniopomorskiego. W wojewodztwie matopolskigwictokrzyskim takich dysproporcji
nie ma, ceny metra kwadratowegpra tym samym putapie bez wgdu na liczls pokoi i
dzielnice.

Ceny w powiatach wkszaci wojewodztw § nizsze nk w latach poprzednich i mieszcz
si¢ w przedziale 600-1500 ztm(jedynie w wojew6dztwie pomorskim 2000-2500 Z)roo
maoze ttumaczy wzrostem sity nabywczej ludsa.

Wyraznie odbiegaj od pozostatych ceny w stolicach wojewddztw, kbdriescity sie w
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przedziale 1500-3000 ztinoraz Krakéw z cenami w przetiej dzielnicy 3 tys. zl/foraz
6 tys. zt/nf w centrum.

Najdrazsze w dalszym ggu pozostaj kawalerki. Ceny w miastach powiatowych s
nawet czterokrotnie asze ni w stolicy.

W stosunku do roku poprzedniego wédapadek cen mieszkav obrocie wtornym. Taka
sytuacja mee oznaczanajnizszy putap cen mieszkav obrocie wtérnym ze wskazaniem na
wzrost w latach kolejnych.

Czas trwania oferty w biurze zazwyczaj ik sic w przedziale 1-3 miesty. Tylko w
mniejszych miastach agjat gorny putap szeiu miesgcy, co niewatpliwie jest zwihzane z
sytuacy finansowa ludnéci oraz wysokim bezrobociem w matych miastach. kdysie]
sparod badanych sprzedawatyesmieszkania w Krakowie, Rzeszowie oraz Poznaniu
(ponizej miesica). Najwekszy rozrzut czasowy miaty transakcje w LubliniaoWWroctawiu.

Na mapie 3.2 zestawiono relagieny 1 M mieszkania trzypokojowego, w przeie]
dzielnicy, w obrocie wtornym oraz pierwotnym, gednim miesicznym wynagrodzeniem.
Przecitne wynagrodzenie wystarcza, w zaleici od wojewddztwa, na zakup 0,71-1,34 m
(w 2002 roku 0,39-1,15 fna 0,68-1,30 Mmieszkania w obrocie wtérnym w 2001 roku, co
oznacza wzrost sity nabywczej ludeoo 25 % w stosunku do roku ubiegtego) oraz 0,73-
1,36 nf w obrocie pierwotnym (0,62-1,11%w roku 2001 i wzrost sity nabywczej 0 22 % w
stosunku do roku 2002). Oznacza to wyma wzrost sity nabywczej luddoi na rynku
wtornym, jak réwnie pozytywry relacg w stosunku do dochodéw poziomu cen na rynku
pierwotnym (wyrana poprawa w stosunku do lat wéaejszych). Najwiksz site nabywca
na rynku wtérnym maj mieszkacy Czstochowy (1,34 f), a najmniejsz mieszkacy
Krakowa (0,71 rf). Na rynku pierwotnym réwnie mieszkacy Krakowa (0,54 ) map
najmniejsze madiwosci finansowe do nabycia mieszkania, w przechsteie do
mieszkacow Wroctawia (0,90 f).

W dalszym cigu alternatyw dla zakupu mieszkania jest jego wyjta¢. Wysokdci
czynszu najmu powierzchni mieszkalnych tzalenione od powierzchni wynajmowanych
mieszka oraz od lokalizacji. Relatywnie najdisze w najmie s kawalerki, ktére cieszsic
najwickszym zainteresowaniem. Najséziej pobierane czynsze wahaic w granicach 500-
1500 z¥/m-c, ale zdarzajsic rowniez czynsze wiksze nk 2000 zi/m-c. Mana zauway¢
nieproporcjonalny wzrost czynszu w stosunku do poxahni wynajmowanego mieszkania.

Najwyzsze czynsze agjnigto w Szczecinie, Krakowie oraz Wroctawiu. W Szcrei
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widoczna jest dia rozbignos¢ pomkdzy czynszem za mate i ziel mieszkanie oraz

pomidzy Szczecinem, a miastami powiatowymi (30 % stagmkszowych w Szczecinie).

Srednie wynagrodzenie do ceny 1 m kw. mieszkania:

o 0,5

[l na rynku pierwotnym
[ na rynku wtérnym

Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRIbnych GUS.
Mapa 3.2. Relacjéredniego wynagrodzenia do cen mieszkawo oddawanych oraz

z obrotu wtérnego wedtug wojewddztw
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.4. Ceny najmu miesakaedtug powierzchni w uktadzie wojewodztw w zt/m-c.

W wigkszaci wojewddztw umowy najmuaszawierane na czas nieoznaczony, tylko w
Poznaniu (60 %) oraz Rzeszowie (70 %) ¢gachowie (70 %) umowyaszawierane na czas
oznaczony. W opinii pwednikdw nasipuje spadek cen najmu miesakaraz nasycenie
rynku oferowan powierzchm z uwagi na wzrost zasobow budowanych na wynajesa or
ubazenie spofeczestwa. Sredni czas najmu najeiriej jest okresem dwunastomigsinym,
podobnie, jak w roku poprzednim (na badanych olasrgr rzadziej wynajmowaly i
mieszkania na okres powsj 12 miesicy (Pozna, Czstochowa).

Na rysunku 3.5 przedstawiono koszty eksploatacyjmeszkania z podziatem na
mieszkania spoétdzielcze, wspolnotowe oraz komunaMezna zauway¢, ze znacznie
(#wsze) od
mieszkaniowych. Czynsze wspoélnot mieszkaniowych v8e wszystkich miastach i

odbiegaj czynsze spoétdzielcze czynszébw w zasobach wspdlnot
wojewddztwach risze nk komunalne i spoétdzielcze. Najisze zanotowano w wojewddztwie
zachodniopomorskim (miastach powiatowych). Najsae czynsze ponad 400 zt
(spotdzielcze) $ w Krakowie, Wroctawiu, Lublinie i Poznaniu. Nale zwrdck uwag na
tendencje obrania optat czynszowych, co przy wgece kosztow eksploatacyjnych oznacza
na

oszczdnasci remontach, a w przyszi pogarszanie i stanu technicznego

nieruchomédci.
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.5. Koszty eksploatacyjne wynajmowanyobsaka w zasobach spétdzielczych,

komunalnych oraz wspélnotowych w z{/m-c

Poréwnanie minimalnego oraz maksymalnego rocznegmszu najmu mieszkania
trzypokojowego oraz ceny nowo oddawanych mieszkaypokojowych pozwolito dla
badanych obszarbw ponownie wyznaczyszacunkowy okres zwrotu kapitatu
zainwestowanego w zakup takiego mieszkania, wzmatei od miasta wojewodzkiego lub
powiatowego. Globalnie okres zwrotu gtesie w przedziale od 10-30 lat (w 2002 roku od
pieciu do dwudziestu trzech lat, a w 2001 roku od rexie do dwudziestu trzech lat), przy
czym wydtwa sk przecetny okres zwrotu 15-20 lat (podczas gdy w 2002 r@kid lat, w
2001 roku 9-15 lat). Oczywvgie relacje te sduzym uproszczeniem i pokazyjco najwyej
0g0lm tendena} na rynku mieszkaniowym (zobacz rysunek 3.6), algynv zakresie rynek

normuje st i zbliza do parametréw europejskich (zwrot okoto 20 letni)
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.6. Okres zwrotu w latach dla nowo oddyelamieszka wedtug wojewddztw.

3.2. Domy jednorodzinne

Z roku na rok coraz wytmiej wida, ze budownictwo jednorodzinne w Polsce jest
wiodaca forma zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w ostatnitdcka Coraz mniejszey s
réwniez rozbieznosci w cenach doméw na rynku wtérnym (uwarunkowanehnelogha),
gdyz stare technologie zazwyczaj rekompensuje bardzwadtokalizacja w prestowej
dzielnicy.

W obrocie wtornym (zobacz rysunek 3.7) najegize rozbienosci cenowe rzdu 370 tys.

zt wystypity w Poznaniu. Przeeinie domy w obrocie wtornym kosztowaty nabywcodw2id
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tys. w miastach powiatowych do 500 tys. zt w poalysh. Zauway¢ mazna wzrost cen
domoéw w stosunku do poprzednich lat, wynikgj z utrzymugcej st tendencji do
wyprowadzania gi z centow miast do domow na ohtaeh bogatszych gospodarstw
domowych. Naswiecie zauwaono juz dawno,ze taka tendencja powoduje dezurbanizacj
centdbw miejskich, a strategie wtadz lokalnychzagd do powrotu do centréw miejskich
bogatych gospodarstw domowych. Najdrre domy w obrocie wtérnym wysity w
Krakowie (420-650 tys. zt), Gdaku (500-700 tys. z}) oraz Poznaniu (280-650 tis. z

dzielnica przegitna dzielnica modna
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.7. Ceny domow jednorodzinnych w obrodi@mym wedtug dzielnic

O kondycji na rynku nieruchoma decyduje czas sprzedadanej oferty. W przypadku
obrotu wtérnego domow jednorodzinnych czas spraedad momentu zigenia oferty
wydtuzyt sie i przecetnie dotyczy przedziatu 5-12 miesy, co mana wytlumaczy

wzrostem cen domow i wkszym ng wczeniej zainteresowaniem budawvtasnego domu.
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W dalszym cigu duym zainteresowaniem ciegsie nieruchomeéci w promieniu 10-15 km
od granic miasta, z ciekavarchitektug i przyjaznym otoczeniem.

Najwicksze dysproporcje w okresie sprzegadomu byly w Gdasku, Gdyni oraz
Wroctawiu. Czas sprzedg doméw na rynku wtérnym w ukfadzie miast wojewddik
przedstawiono na rysunku 3.8. Na wspomnianym rysumkioczne jest, przegine trwanie

oferty sprzeday w obrocie wtérnym na poziomie 5-12 migsi (diuzej niz w latach

ubiegtych).
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¢ maksymalny czas
25 +
A ® o
EZO”
=}
IS
o
©
215+
(]
N
& [ ] A A | A
I
N 10 A A
A
[ |
A A N I A
i I
O I
N = < x £
AT AR A RE AE-NE AN AR A AN NN AR
s|e | 3|8 |~ 8 8¢ &g 3|1 8|a|5| 3|88 ¢
= 2 3|28 g% 89 8
2 2 2 13 = 2
%] ] %] %] ]
< K < < ©
1S 1S 1S 1S 1S
Lubelskie Lodzkie Podkarpackie Pomorskie Wielkopolski@acEodnio-
pomorskie

Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.8. Czas sprzeggrzecetnych doméw jednorodzinnych w przetriej dzielnicy w
obrocie wtérnym wedtug miast wojewodzkich i powiai@h

W stosunku do doméw w obrocie wtérnym, przeoe ceny domow nowobudowanych w
miastach wojewddzkichasw badanych miastach i wojewddztwach 2aze i najczsiciej
oscylup w granicach 350-650 tys. zt (zobacz rysunek 3M)niastach powiatowych ceny te
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sa W granicach 230-550 tys. zt. Najagze ceny zanotowano w Trojrédge. W ostatnim roku,
po okresie spadku, wzrosto zainteresowanie domamiymi z uwagi na ucieczkprzed

zmiarg podatku VAT i krétkim okresem na padje takiej decyzji. Wzrost w 2003 roku
popyt na domy w wekszaci wojewoddztw, renesans peaavaty inwestycje developerskie.

Zazwyczaj transakcje finansowane bjtgdkami kredytowymi.
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.9. Ceny doméw jednorodzinnych w obro@eyntnym w wybranych miastach
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Krotszy niz na rynku wtornym byt w 2003 roku czas sprzgda@omow z nowych
inwestycji (podobnie jak w 2002 roku). Nagsziej domy sprzedawane byly wagu 2-6
mieskcy lub mniej atrakcyjne do 12 miesy. Najszybciej nowe inwestycje sprzedawaty si
w Trojmiescie i Poznaniu, najwolniej w wojewodztwie zachogramorskim i Lublinie. Czas
sprzeday domu nowo wybudowanego oraz udziedkéw witasnych w finansowaniu tych
inwestycji prezentuje rysunek 3.10. Welkzaci miast inwestycje w domy jednorodzinne
finansowane byty w 20-30 % zeodkow whasnych, ale zmieniagsia tendencja w stosunku
do lat poprzednich. Widajuz wyrazna zmiarg sposobu finansowania inwestycji i coraz

czgstsze siganie po kredyty hipoteczne.
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Zrodio: Obliczenia wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.10Sredni czas sprzedg domoéw jednorodzinnych w obrocie pierwotnym oraz

transakcje finansowanesmdkow wiasnych w wybranych miastach

Kolejne wykresy przedstawigpnaliz najmu domow na badanych obszarach. Wynajem
domow stat si rownie czstym zjawiskiem na rynku nieruchosmd jak wynajem mieszka
Rysunek 3.11 prezentuje weaju przestrzennym przedzialty cenowe mgesnego obeizenia
z tytutu wynajmu domu w zateosci od jego wielkdci (mierzonej umownie liczbsypialni)
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w ukladzie miast wojewodzkich i powiatowych z padem na dzielnice. Najegciej
wynajmowane w miastach wojewodzkich domy przymoszynsz 1-3 tys. zt za miasi
(wzrost w stosunku do 2002 roku). W przypadku Kra&oi Wroctawia gorna granica
przesuwa si do 6 tys. zt za miest. Najdrazsze wynajmy wida w wojewodztwie
dolncslaskim. Najtaéissze domy wynag mozna byto w miastach powiatowych za 500 zi
mieskcznie (w 2002 roku byto to nawet 400 zt za nyeki

sokas¢ czynszu [zt] -
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Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.11. Miesczne ceny najmu domow jednorodzinnych (w zi) z petldm na liczk

sypialni, wedtug wojewddztw

Kazdy z segmentow rynku nieruchotoreaguje w inny sposob na zapowiadane zmiany
oraz w innym tempie. Rynek nowych domow oceniarsy jgpzez analitykOw nieruchorém
pozytywnie. W stosunku do pierwszego kwartatu 2@k domy zdraaty o ponad 8 %, a na
rok 2004 prognozuje siwzrost cen 7 %. Najbardziej skrajne prognozy walsg w
przedziale od 5 % do 20 %. W 2003 roku sytuacjaryrku domoéw uywanych byla
ustabilizowana, natomiast w bBieym roku wskutek zapowiedzi wprowadzenia VAT od
zakupu dziatek budowlanych naggit wzrost zainteresowania gotowymi domami, wyra
zwigkszenie popytu i wzrost ich cen.

Rynek wtérny aywit si¢ rowniez z powodu utrudnie w prowadzeniu indywidualnych
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inwestycji w wyniku uchwalenia nowego prawa budavéigo i nowych przepiséw o
zagospodarowaniu przestrzennym. Poragaynek warszawski, na rynku innych aglomeraciji
mimo dwego w ostatnim okresie zainteresowania domamijedraego kupujcego przypada
w dalszym cigu ponad osiem ofert sprzegadomow, co skutecznie zahamuje rynek w

najblizszych miesjcach.
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Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.12. Koszty eksploatacyjne wynajmowanyahalv jednorodzinnych w zt/m-c

Przecetne koszty eksploatacyjne domow jednorodzinnyclekmaczaj czynsz (optaty
eksploatacyjne) w mieszkaniach o 300 zt myemnie. Najczscie] wahaj sie w granicach
400-600 z#/m-c. Najwisze zanotowano w Krakowie (nawet 900 zt za m@sraz Poznaniu
(600-800 zt za miesc). Najnizsze koszty eksploatacyjne zawweno w matych miastach
wojewddztwa zachodniopomorskiego (okoto 150 zt zesi).

Czas najmu domoéw jednorodzinnych nafczej wahat st od 12-24 miesicy (w 2002
roku 9-12 miesice) i byt dheszy nii w latach ubiegtych, przy czym najdiey
w wojewddztwieswigtokrzyskim (60 miesicy), najkrotszy w Polsce potnocnej (zobacz mapa
3.3). Z reguty s to umowy zawarte na czas oznaczony (50-60 %praiewaga takich umow
wyraznie sk zaciera.

Do kupna domu zniegbaja wysokie koszty utrzymania, obawy przed podatkiem

katastralnym (od warfgi nieruchomeéci) oraz w przypadku finansowania zestmnego —
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legitymowanie si wicksza zdolnccia kredytows niz w przypadku zakupu mieszkania.
Motywacja do kupna gotowego domu jest natomiast makejpoda uzbrojonych dziatek
budowlanych, w dobrych lokalizacjach sprzedawanymh rozadnych cenach. Domy
uzywane § czesto kupowane z uwagi na ich atrakeyjokalizacg, zazwyczaj jednak wie
si¢ to z nieatrakcyja technologi ich wykonania i niefunkcjonalnym ukladem pomiestcz
Ceny doméw na rynku wtornymetla zdeterminowane sytuacpa rynku pierwotnym, na
niewielki ich wzrost mog wptywat inwestycje na obszarach wiejskich i migracja zaspb

czesci ludnasci do dzielnic podmiejskich.

Umowy zawarte na czas [9

‘ Sredni czas najmu [m-c]

Il oznaczony 5 22 8
[ nieoznaczony [] 3do 12 (6)

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie ankiet PFRN.
Mapa 3.3Sredni czas najmu (w miegach) oraz rodzaj zawieranych umow najmu domow

jednorodzinnych wedtug wojewddztw
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3.3. Nieruchomosci komercyjne

Niewielki obrét oraz staba dokumentacja transakajitake mata poréwnywalné z
uwagi na silne uwarunkowania lokalne w obrocie usomdciami komercyjnymi sktania
ponownie do analizy przede wszystkim najmu tych ipaehni. Analogicznie do lat
poprzednich uwzgtniono powierzchnie:

= biurowe,

= handlowe,

" magazynowe.

W odniesieniu do powierzchni biurowej pozostawigrumlobnie jak w latach ubiegtych
funkcjonupcy w srodowisku podziat na biura klasy A, B, C orazze)i Przy czym
najistotniejszymi parametramip §ak poprzednio wysokod czynszu (optaty), lokalizacja,
powierzchnia i funkcjonalné, wyposaenie w media telekomunikacyjne, miejsca
parkingowe, ochrona obiektu. Stawki najmu powierzchiurowych z podzialem na trzy
klasy zaprezentowano na mapie 3.4.

W klasie A (powierzchnia do 1003nstawki najmu plasowaty siw przedziale od 25
zt/m? na m-c (Bydgoszcz) do 105 zfma m-c (Pozn@g, w klasie B stawki najmu mieity
si¢ $rednio w przedziale od 16 zifrma m-c (Bydgoszcz) do 105 zffma m-c (Pozng, w
pozostatych klasach, podobnie jak rok wteej, w przedziale od 17 ztfma m-c (Szczecin),
do 37 z/n¥ na m-c (Poznd. Rynek powierzchni biurowych w dalszymagii notuje
nadpoda tej powierzchni, co ujawniagw duzym wachlarzu ofert oraz niskich czynszach.
Najwigkszy rynek powierzchni biurowych wysokiej klasykia jest Warszawa posiada
blisko 13,5 % pustostanow (w roku 2002 wyniost dh%2). Jednak w tym wzeizie
Warszawa jako stolica ma inne uwarunkowania. Caynaz najlepszych warszawskich
budynkach sigaja 100 z#/nf (przy stopie kapitalizacji ponad 9 %). Takie wyinik innych
miastach s rzadkacia. W wickszasci miastsrednie stawki czynszOw pozostaja poziomie
2002 roku. Analitycy rynku powierzchni komercyjnyolzekuy wyraznej poprawy dopiero
za kilka lat.

Podpisywane umowy najmu nagsziej na okres 3-5 lat (wcgeiej zazwyczaj 5-10 lat)
zawieraj w dalszym cigu szereg klauzul dotyazych renegocjacji warunkow umowy, a
przede wszystkim waloryzacji czynszu. W dalszyragei @ trudngci z pozyskiwaniem
najemcow, przeetna stawka 60 zl/mwymaga réwnig diugotrwatych negocjacji. Najemcy

oczekuj rowniez na pobudzenie rynku i niegimie podejmuj decyzje o zmianach
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lokalizaciji.

Inwestorzy budujcy obiekty biurowe w ostatnim okresie wstrzymasg z ich sprzeda,
poniewa czerpa z nich dochody z wynajmu oraz zabezpiecza@mi kolejne inwestycje.
Mimo, ze inwestorzy spodziewgapic dalszego, chocianiewielkiego spadku czynszéw najmu
(z poziomu 30 $ za mdo 22 $ spadly czynsze na przestrzeni ostatnihchr lat w
Warszawie), oczekajna popraw koniunktury na tym segmencie rynku. Dodatkowo przy
systematycznym spadku czynszow watdych nieruchoméci pozostata bez zmian na
poziomie 3 tys. $ zam

Z tego powodu zmienity sistopy zwrotu zainwestowanego kapitatu. Analitycgmiag,
ze po przystpieniu do UE kiedy pojawisic w Polsce pieadze na infrastruktgr gospodarka
bedzie musiata si ozywi¢. Poniewa bedzie to proces rozimny w czasie to oznaczze na
rynku komercyjnym czynsze niecda dynamicznie rosty, czyli nie moa s¢ spodziewa
nagtego wzrostu warfoi powierzchni biurowej i zwrotow z zainwestowanegapitatu.
Przystpienie do Unii Europejskiej to rowrieszansa dla funduszy inwesitych w
nieruchoméci. Jednak przedmiotem zainteresawéych ostatnich & przede wszystkim
biurowce wynajte w catdci, ze stabilnymi najemcami i diugoterminowymi unami najmu.
Biurowce wynagte w czsci nie @ atrakcyjne zaréwno dla tych inwestorow, ale réwrdéa
pozostatych, wic nie trafiaj na rynek jako oferta sprzeda
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Stawka najmu 1 m kw.
powierzchni biurowej do 100 m kw. [z1]

H 100

M Klasa A
[ Klasa B
[JKlasa C

Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie ankiet PFRN.
Mapa 3.4. Stawki najmu (w zH/m-c) w zatexsci od klasy biura wedtug wojewodztw

Nie zmienity s¢ rowniez preferencje najemcow powierzchni magazynowych.dbamvo
na rynku pojawito & wiele duzych obiektow — centrow logistycznych obstugryjch
najwicksze sieci handlowe. Przyjmgj za najwaniejsze parametry ok§kjace standard
magazynow lokalizagj kondygnacgj (parter), zaplecze biurowe, rodzaj ogrzewania
(wydajne, z maliwoscia regulacji temperatury), rampy, powierzchnie plaadanewrowych
oraz wysoké¢ sktadowania dokonano pod tymat&m analizy najmu powierzchni
magazynowe.

Ceny te rania sie w zaleznosci od miasta, wielk&ci powierzchni magazynu (poj czy
powyzej 200 nf) oraz umiejscowienia magazynu w guie (dobra, czy te przecitna
dzielnica). W miastach wojewédzkich magazyny w @pbzielnicy o powierzchni do 200°m
najcz:sciej wynajmowano miescznie za 8-20 zHMm(w 2002 roku 15-25 z4/A), natomiast w
przecktnej za 5-15 zi/rh(dotychczas 7-18 zi/fhi byty nizsze o 30 % miw 2002 roku.

Ceny powierzchni magazynowych:igieh (o powierzchni ponad 200%mwahaj sic w
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przedziale od 5-15 zi/mw 2002 roku 7-20 z!/A) za m-c (w dobrej dzielnicy), a podobnie
jak rok wczéniej 5-12 zi/nf za m-c w przeginej dzielnicy (zobacz rysunek 3.13).

Spadek cen w kolejnym roku oznacza nadpqaawierzchni magazynowej. W dalszym
ciagu zainteresowaniem cieszsic bardzo duae powierzchnie magazynowe (centra

logistyczne) na potudniu kraju przy giéwnych szlek&omunikacyjnych.

gtoavvka najmu 1 m kw. (] # dobra dzielnica - do 200 m kw.
= dobra dzielnica - od 200 m kw.
przecitna dzielnica - do 200 m kw. *
przecitna dzilenica - od 200 m kw. *
25 4 [ ] *
L 2
20 4 * [ ]
]
L 2
L 2
154 I N *
| ]
* » [ ]
10 [ | < |
[
*
5 |
»
° g g s ¢ T | £ | ¢
5 ] X £
£ 5 2 5 $ 8 IS L = g : g 8 g g
] K - K ] 3 g 8 g & S S g 3 g
- 2 2 v N 2 (0] U] <] a H N 2
o <) o o P o o
Q Q o a =% o
2 2 2 I8 2 2
8 8 8 8 8
€ € £ £ €
Lubelskie todzkie Matopolskie Podkarpackie Pomorskie Shigtokrzyskie Wielkopolskie Zachodniopomorskie

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.13. Stawki najmu (w zt/m-c) powierzch@igazynowej wedtug wojewodztw

Poréwnanie powierzchni magazynowej, ktora byta gmzietem transakcji sprzeghajest
latwiejsze nt poréwnanie powierzchni handlowej. Jednak ceny? spnzedanej powierzchni
magazynowej w obrocie wtérnym najepokazywa w zaleznosci od powierzchni do 200 ™
oraz powyej. Mniejsze magazyny sprzedawaty sv 2003 roku w granicach 1200-1600
z/m? (spadek cen o 25 % w stosunku do roku ubiegtddajazyny o powierzchni povig;
200 nf oshgaly ceny w przedziale 1200-1400 zi powierzchni (spadek o 30 % w stosunku
do 2002 roku).

Tradycyjne powierzchnie magazynowe makonkurenag w postaci ogromnych,
nowoczesnych centréw logistycznych, spelggeh wszystkie wymagane warunki
sktadowania i dobre rozazania komunikacyjne. W przypadku hal tradycyjnycidaezna
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jest rownie nadpoda tych powierzchni na rynku.

Ostatni rok przyniést pewnezgwienie na rynku powierzchni handlowych wynikzg z
przeniesienia giklientow do daych centrow handlowych. W wkszych miastach zausana
jest poprawa nastrojow konsumenckich. Stabilny vusika inflacji i sygnaty aywienia
gospodarczegoasszang rowniez dla powierzchni handlowych. Niepokog jest jednakze
sytuacg na rynku powierzchni handlowych w dalszymgti, pomimo barier prawnych,
determinug wielkogabarytowe inwestycje handlowe. Popyt na ipaxehng handlowva,
podobnie jak na powierzchinimagazynow, uzaleniony jest od lokalizacji ogolnej i
szczegotowej danej nieruchoiod (dzielnica) oraz od wiellkkei oferowanej nieruchonioi
(ponizej czy powyej 150 nf), a take lokalnych zapiséw planistycznych. Przy takzeju
poday powierzchni handlowej nieunikniony jest spadek najmu.

Ceny najmu przeetnie nie przekraczaty w 2003 roku 200 zf (przy stawce 150 zt/fn
w 2002 roku), przy czym zately zazwyczaj od wielkai najmowanej powierzchni (zobacz
rysunek 3.14). Najem matej (do 50)npowierzchni handlowej byt najdiszy w Krakowie
375 zi/nf za m-c ). W centrum, w miastach powiatowych cemapaty s¢ w granicach 50-60
zt/m? (w 2002 roku 40-70 zi/R). Lokale o powierzchni 50-100 drmiaty ceny najmu
przecitnie 10 zHnf nizsze ni ceny lokali mniejszych, a najusgze zanotowano réwriewn
Krakowie. Stawki najmu powierzchni handlowej pawyy 100 nf byly najczsciej nizsze o
10 zt/nf w stosunku do lokali o powierzchni mniejszef 400 nf. Przecitne stawki najmu
w tej grupie nieruchomigi handlowych migcity sic w przedziale 40-55 zi/fma najwysze
byly réwniez w Krakowie.

Analizujac stawki najmu z uwagi na diugioumowy oraz braie (rysunek 3.15) mmna
zauwayc¢ niewielka rozbieznos¢ stawek najmu z uwagi na czas trwania umowy. Nezpat
od brarzy najwyzsze stawki oagnicto w Krakowie (od 115 - 400 zt4)) natomiast najasze

w Poznaniu dla braty spazywcze.
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stawka najmu 1 m kw. [z{] ®m do 50 m kw.

4007 A 50-100 m kw.
T ® pow. 100 m k
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miasto | Eodz miasto | Krakow | Rzeszow| miasto | Gdaisk
powiatowe]

Gdynia | Slupsk | Gastochowa Pozna | miasto | Szczecin| —miasto

Wroclaw Bydgoszck Tors | Lublin

Kujawsko-Pomorskie Lubelskie todzkie Podkarpackie PakiE

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.14. Stawki najmu (w zt/m-c) powierzchantdlowej wedtug wojewddztw

Jak wid& na rysunku 3.15 zazwyczaj banki, obok ustug,amajwyzsze stawki najmu w
wigkszasci miast Polski. Najriisze stawki $ w brarry spazywczej, co jest zdeterminowane
wielkoscia powierzchni najmu dla tej brap Wyzsze stawki maj umowy krétkie, do
jednego roku gdyw skrajnym przypadku wka Sie z uchzliwoscia poszukiwania kolejnego

najemcy w krétkim okresie.

stawka najmu powierzch o Lublin
handiowe] [ zi]
[=Rele72
O Krakow
0O Rzeszo!
500
O Pozna
@ Szczeci

400

300

200 4

- Ao Joa L L

spazywcza przemystowa ‘ ustugi banki sponcza przemystowa ustugi ‘ banki

umowy do 1 roku umowy pow. 1 roku

Zrodio: Opracowanie wlasne na podstawie ankiet PFRN.
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Rysunek 3.15. Stawki najmu (w zt/m-c) powierzchantdlowej wedtug czasu trwania umowy

oraz rodzaju prowadzonej dziatafco

Powierzchnia handlowa egciej niz biurowa czy magazynowa jest przedmiotem obrotu
rynkowego, std mazliwa jest analiza cen sprzeganieruchoméci handlowych w 2003 roku
na badanym obszarze. Na mapie 3.5 pokazano retmsjewe sprzeds powierzchni
handlowej w centrach wybranych miast z podziaterwigdkos¢ lokali.

W przypadku lokali matych do 50 ?majczsciej cena migcita sk w przedziale 3750-
4000 zH 3, ale w Krakowie osigneta putap 7 tys. zt a w Szczecinie 14 tys. zal @eny
powierzchni wegkszych od 50-100 sy jeszcze bardziej z#dicowane i zales przede
wszystkim od standardu oraz lokalizacji obiektuajaacsciej sa w przedziale od 2,5 do 3,5
tys. zi/nf. Najnizsze ceny osgaly powierzchnie powsej 100 nf, najczsciej nabywane
przez dae sieci handlowe.

Analitycy lokalnych rynkéw zauwgli, ze podobnie jak w Warszawie w agu
najblizszych 2 lat na rynku komercyjnym w Poznaniu planoevanwestycje doprowadav
efekcie do obriki czynszow. Obecnie najeksze obiekty to Kupiec Pozfski, gdzie
czynsze wahajsic w granicach 18-40 EURAmmieskcznie, C.H. Panorama na ohtaeh
miasta, gdzie ptaci sirednio 25 EUR za fa W Poznaniu w tym roku zostanie oddanych do
uzytku 21 tys. M powierzchni handlowej w centrum miasta.

taczna ilg¢ powierzchni handlowej w Gérdlaskim Okregu Przemystowym wynosi ju
135 tys. M. Mimo zlej sytuacji gospodarczej catego regionmyc@ajmu przy gtéwnych
ciagach komunikacyjnychasstabilne i utrzymuj sic na poziomie 30-45 EUR/rza male i
srednie lokale o powierzchni 50-15G'm

W Krakowie na przetomie 2002/2003 r. przybyto 46.tyf nowoczesnej powierzchni, w
ciagu najblizszych 3 lat przyldzie jeszcze okolo 110 tys. mOznacza to hedzie
prawdopodobnie dtugoterminaw stabilizacg czynszOw, poniewa zazwyczaj stawki
czynszowe w centrachy fizsze nk na najdraszych ulicach (30-40 USD/n Najbardziej
atrakcyjne dla potencjalnych najemcow Stare Miasto isciste centrum, gdzie czynsze
siegaja 75 USD/nf.

Mimo, ze w Polsce dziata 145 hipermarketéw, to supermgrkenhkurup z nimi na
rynkach mniejszych miast ligeych ponkej 100 tys. mieszkedw. Pod koniec trzeciego

kwartatu 2003 roku w caltym kraju funkcjonowato pdn&,2 tys. supermarketow,
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zajmupcych hcznie prawie 4,2 min fnowej i starej powierzchni handlowej. Czynsze za
powierzchnie w hipermarketach wynasz-9 euro za mmieskcznie, a w supermarketach —
10-12 euro za frmieskcznie.

Pod koniec trzeciego kwartatu 2003 r. powierzchmi@lko powierzchniowych sklepow
nie spaywczych — tzw. magazynéw handlowych — wynosita ipfh nf. Czynsze za
powierzchnie w tych sklepach wahajic pomiedzy 6-12 euro za frmieskcznie (zalea od
wielkosci, lokalizacji i warunkoéw najmu). Na handlowym & pojawity st tez sklepy
fabryczne. Pierwszy taki otwarto w Ursusie. Obeatistpnych jest zaledwie 9 tys.’m
nowoczesnej powierzchni w sklepach fabrycznych ve¢& 12 tys. mjest w budowie, a w
przygotowaniu — ok. 70 tys. ina czynsze wynogz8-20 euro za mmieskcznie. Wszystkie
nowe powierzchnie pojawige s¢ w najblizszym czasie na rynku wptyma ceny dopiero za
kilka lat, poniewa prace zwizane z komercjalizagjcentrum handlowego trwagazwyczaj

okoto dwdch lat.
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Cena 1 m kw.
powierzchni handlowej [z{]

[H 10 000

Il do 50 m kw.
I 50-100 m kw.
[ ]pow. 100 m kw.

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Mapa 3.5. Cena 1 frpowierzchni handlowej w centrum wedtug powierzchnivybranych

miastach
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3.4. Nieruchomo $ci gruntowe

Dysproporcje cenowe cen gruntdw weaip przestrzennym z uwzglnieniem sposobu
wykorzystania gruntu pokazano na mapie 3.6. Ceagtdw budowlanych nieuzbrojonych na
terenach zurbanizowanych plasigic w przedziale od 45 zldo 135 zi/m, przy czym
nalezatoby wyranie rozdzielé grunty pod zabudogumieszkaniowa oraz komeecj

Drogie grunty budowlane wygiowaty w wojewodztwach matopolskim i pomorskim.
Gruntu nieuzbrojonérednio kosztowaty siod 50-75 zHr w zaleinosci od wojewddztwa
(Krakéw 65 zHnf, Szczecin 80 z#/A). Natomiast grunty nieodrolnione w granicach naast
mozna byto kupt za kwot 40-60 zHnf, ale wéwczas w projekcie inwestycyjnym niale

uwzgkdni¢ koszty odrolnienia.

Bydgoszcz

Cena 1 m kw. gruntu [zf]

Cena 1 m kw. gruntu [zf] 80
budowlanego uzbrojonego ﬂ

[ 200 do 290 (2)
[1]185 do 200 (2)

[ ]135do 185 (2) [l nieodrolnionego w granicach miasta
[] 90 do 135 (2) [ rekreacyjnego
[] 45do 90 (2) [ Jrolnego

[l budowlanego nieuzbrojonego

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
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Mapa 3.6. Ceny gruntéw (w ztinwedtug wojewddztw

Oferowane na rynku dziatki rekreacyjne kosztowatygvanicach 18-45 zi/fn Pod
zabudow rekreacyja nabywane $ czsto grunty rolne. Najfesze g grunty rolne,
szczegoOlnie, jeeli w planie zagospodarowania przestrzennegklasyfikowane jako iytki
rolne z mad perspektyw odrolnienia. Cena gruntéw rolnych riiéa sk w przedziale 1-6
z/m? w terenach typowo rolnych (w 2002 roku przedzibié z#nf), a okoto 23-40 zHmw
okolicach daych aglomeracji, jgeli istniata szansa na alternatywne wykorzystanie.

Czas sprzedg nieruchoméci gruntowych pod zabudawna terenach zurbanizowanych
nie odbiegat od czasu sprzeganieszka czy domow jednorodzinnych. W stosunku do lat
poprzednich wydliayt sie i przecetnie zawarcie transakcji napuje po uptywie 5-12
mieskcy od zi@enia oferty. Najwiksze rozbienosci czasowe wyspity w przypadku
gruntéw rolnych. Dobrej klasy grunty rolne w wojetedwie zachodniopomorskim
znajdowaly nabywcéw w giju dwéch miesicy za cen od 0,5-0,8 zHf na stabe naisto
szuka nabywcy nawet przez kilka miesy.

[2"2"3] A czas sprzedy dziatki

@ minimalny czas A

® maksymalny czas

20 +

15 +

10

todz

Lublin
Stupsk

Pozna | @l
[ = |

Krakow
Rzeszéw
Szczecin

Czgstochowa

miasto powiatowe
miasto powiatowe
miasto powiatowe
miasto powiatowe

miasto powiatowe

Lubelskie L6dzkie Podkarpackie Wielkopolskie Zachodmiomrskie|

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie ankiet PFRN.
Rysunek 3.16. Czas sprzeganieruchoméci gruntowej niezabudowane;j
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Podsumowanie

W dalszym cigu gtébwnym zagrzeniem dla rynku polskiego nieruchogso s zmiany
podatkowe. Rownieakcesja do UE nie napawaspednikow optymizmem. Przedstawiciele
rynku nieruchoméci, zapytani o swoje najwksze obawy w 2004 r., zgodnie odpowiagag
gtdbwnym zagraeniem dla pltynn&ci rynku s zmiany podatkowe. Na dalszym miejscu
wymieniap wadliwe regulacje prawne, do nagkszych bubli legislacyjnych zalicza
niezmiennieustawe o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasolnng i 0 zmianie
kodeksu cywilnegmraz ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnegdch zdaniem, zapisy te
skutecznie blokuj swobodny rozwdj obrotu nieruchodwod, od najmu mieszkapoczawszy
po sprzedagruntéw rolnych. Narzekajna brak wiarygodnychrodet informacji o bigacym
stanie rynku, co pozwolitoby sakonkretne plany na przyszio

Co do maliwosci, jakie otwierag siec przed nami po rozszerzeniu wspolnoty, zdania s
podzielone. Z jednej strony Polska to atrakcyjnyelydla zagranicznego inwestora, z drugiej
— wzrost obrotu nieruchomciami jest vgtpliwy i na hossg raczej nie ma co liczy

Na rynku mana jednak zauwgy¢ ozywienie, ktére rozpoec#o sie w drugiej potowie
2003 roku, co jest symptomem systematycznego wrrdstotow na rynku nieruchori@ Na
razie jest widoczne gtéwnie w sektorze mieszkanimwW nieruchomgéciach komercyjnych
obserwujemy wzrost zainteresowania i badanie rystkez inwestorow, ktére nie przektaglaj
si¢ jeszcze na transakcje. Brakuje zdecydowanych tiéen

Sytuacje na rynku nierucho® uporadkuje nowelizacjaustawy o gospodarce
nieruchom@ciami, a ponadto oczekuje¢size wzrgnie poziom inwestycji w nieruchorsa.
Sporo zamieszania na naszym rynku megprowadzé szykupce s¢é zmiany w podatku
VAT.

Od dnia wejcia Polski do Unii Europejskiej wejdzie wycie 22-procentowy podatek
VAT na grunty oraz 22-procentowy VAT na materialpdowlane. Wedtug wylicze
ekspertow zdreeja nowe mieszkania oraz domy. Podatek wptynie rowma wzrost cen
mieszka uzywanych (szacuje gjze nawet do 10 % przy zaeniu, ze nie spadnie popyt na
mieszkania). Natomiast sam fakt przysenia Polski do UE nie powinien wywdta
natychmiastowych — po 1 maja — zmian cen na ryndéwuohomdgci.

Obecna sytuacja gospodarcza kraju i zas@bportfeli polskich gospodarstw domowych

nie przyjmie znacznych wzrostéw cen. Proces dostasi@ cen nieruchondoi w Polsce do

/X - . 96
% Polska Federacja Rynku Instytut Analiz Diagnoz | Progno:

Nieruchomdci Gospodarczych w Szczecinie

© Wszystkie prawa zastrzene



poziomu zachodnioeuropejskiego raaay kedzie na wiele lat.
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