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1. Zrodla informacji o rynku nieruchomosci

Zasadnicza bariera w ilosciowych analizach polskiego rynku nieruchomosci jest
ograniczona dostepnos$¢ podstawowych danych charakteryzujacych ten rynek a takze jego
segmenty. Prowadzone badania rynku nieruchomos$ci opieraja si¢ na bazach danych
i informacjach uzyskanych od podmiotow zewnetrznych, wewngetrznych a takze zbieranych
samodzielnie przez badajacych. Zrodla te sa jednak niewystarczajace ani pod wzgledem
jakosci ani ilo$ci (kompletno$ci) udostgpnianych danych.

Dostgpne zrodla w uproszezeniu mozna podzieli¢ na dwa rodzaje:

1) publiczne, ktére dostarczaja informacji o prawnej i fizycznej charakterystyce
nieruchomosci (system rejestracji praw do nieruchomosci, kataster fiskalny i fizyczny), w
przysztosci zroédto to bedzie reprezentowane przez Zintegrowany System Informacji o
Nieruchomosciach. W Polsce, pomimo uptywu 20 lat od rozpoczecia transformacji, nie udato
si¢ doprowadzi¢ do rozwigzania problemu podstawowego, jakim jest szybkie udostgpnianie
wiarygodnej i aktualnej informacji o stanie prawnym nieruchomosci. Informacje, dotyczace
nieruchomos$ci reprezentuja nizszy standard i sa mniej wiarygodne w poréwnaniu z
informacjami, uzyskiwanymi na rozwinigtych rynkach.

2) publiczne i prywatne, ktére dostarczaja informacji m.in. o: istniejacym zasobie,
aktywno$ci budowlanej, wielko$ci popytu zrealizowanego i podazy, cenach na rynkach
inwestycyjnych, stawkach czynszu, poziomie pustostanéw, stopach zwrotu, aktywnosci rynku
kredytowego. Dane te reprezentowane sa przez materialy udostgpniane przez Gtéwny Urzad
Statystyczny, Zwiazek Bankow Polskich, indywidualne badania prowadzone przez dziaty
analiz bankow, Instytut Rozwoju Miast a takze migdzynarodowe podmioty obstugujace rynek
nieruchomosci 1 prywatne podmioty powotane do analiz rynkoéw nieruchomosci.

Pomimo tadunku ilosciowego, dane te czgsto sa fragmentaryczne (dotycza np.
wyodrebnionych rodzajowo lub przestrzennie obszarow badawczych,), nie sa pelne, wydaja
si¢ zatem niewystarczajace do przeprowadzenia zaawansowanych analiz w ujgciu
rodzajowym, iloSciowym, warto§ciowym 1 przestrzennym, maja zatem charakter
komplementarnego zrddta informacji. Niejawny charakter informacji dotyczacych
zawieranych transakcji oraz utrudnienia wystepujace na etapie ich gromadzenia sprawiaja, 1z

nadal brak danych w zakresie rynkowych cen nieruchomosci, indekséw cenowych,



rynkowych stawek czynszéw, rynkowych stop pustostandw i rynkowych stop zwrotu z
nieruchomogci’.

Segmentem rynku nieruchomosci, charakteryzujacym si¢ najwigksza dostgpnoscia
informacji jest rynek mieszkaniowy. Jego szczegdlna rola w gospodarce sprawia, iz jest on
przedmiotem zainteresowania zarOwno instytucji panstwowych, sektora bankowego,
inwestorow instytucjonalnych i indywidualnych oraz przedstawicieli zawodow obstugujacych
ten rynek.

Do podstawowych zrddel informacji w zakresie rynku mieszkaniowego nalezy
zaliczy¢:
1. Publikacje Gtownego Urzedu Statystycznego, w tym:

a. Budownictwo mieszkaniowe — informacje dot. pozwolen wydanych na
budowe¢ mieszkan, mieszkan, ktorych budowe rozpoczgto oraz mieszkan
oddanych do uzytkowania

b. Gospodarka mieszkaniowa — informacje z zakresu istniejacych zasobow
mieszkaniowych (z podzialem na zasoby: komunalne, spoldzielni
mieszkaniowych, Skarbu Panstwa, zakladow pracy, wspolnot
mieszkaniowych oraz Towarzystw Budownictwa Spolecznego) i
warunkach mieszkaniowych ludnosci.

C. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci i Mieszkan — informacje w zakresie
stanu zasobow mieszkaniowych, wielkosci mieszkan i ich wyposazenia,
samodzielno$ci zamieszkiwania, charakterystyka jakosciowa budynkow
(powierzchnia, liczba izb, wyposazenie w wybrane instalacje).

d. Obrét nieruchomosciami — (do 2009r. Transakcje kupna/sprzedazy
nieruchomosci)- jedno z gléwnych opracowan dotyczacych aktywnosci
rynku nieruchomosci. Badania przygotowywane sa W oparciu 0 dane z
Rejestrow Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzonych przez Starostwa
Powiatowe i Prezydentow miast na prawach powiatu przy wykorzystaniu
informacji pochodzacych z aktow notarialnych. Zawieraja one informacje

dotyczace liczby, wartosci oraz struktury dokonywanych transakcji,

! Tego typu informacje sa niezbedne do prawidtowego funkcjonowania rynku, najczesciej podmioty publiczne
gromadza informacje o cenach nieruchomosci, w szczegolnosci mieszkaniowych, wartosci obrotow na rynku.
Tak jest w np. w Wielkiej Brytanii, Niemczech, Hiszpanii. Podmioty prywatne, czgsto dziatajace jako
stowarzyszenia non-profit, staraja si¢ zbiera¢ i upublicznia¢ informacje o rynku nieruchomosci komercyjnych, w
tym o stopach zwrotu, pustostanach, tendencjach stawek czynszu , np. NCREIF w Stanach Zjednoczonych,
RICS Foundation.



sredniej ceny transakcyjnej, a takze ich analize statystyczna z podziatem

na wyszczegolnione typy nieruchomosci:

— lokale (mieszkalne i niemieszkalne),

— budynki (mieszkalne, niemieszkalne)

— nieruchomos$ci gruntowe zabudowane (w tym zabudowane
budynkami mieszkalnymi)

— nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane (pod zabudowe
mieszkaniowa, przemystowa, inna, grunty rolne, lesne oraz
zadrzewione i zakrzewione)

z podziatem terytorialnym:

— wojewodztwa
— miasta wojewodzkie
— powiaty o najwigkszej liczbie transakcji
z uwzglednieniem formy obrotu:
— wolny rynek
— sprzedaz bezprzetargowa
— sprzedaz przetargowa.
2. Publikacje sektora bankowego, w tym:

a. Analiza rynku nieruchomosci — Kwartalne oraz roczne publikacje
Instytutu Ekonomicznego NBP — informacje o cenach ofertowych i
transakcyjnych nieruchomosci, dostgpnosci kredytéw hipotecznych,
dynamice wzrostu zadluzenia hipotecznego gospodarstw domowych,
zmianach cen nieruchomosci na tle zmiennych fundamentalnych, stanie
budownictwa mieszkaniowego. Raporty przygotowywane sa na
podstawie  danych pochodzacych z Bazy Rynku Nieruchomosci
tworzonej przez NBP?, uzupetniajaco wykorzystywane sa rowniez

informacje pochodzace z baz firmy PONT Info Nieruchomosci® bazy

? Baza tworzona jest w oparciu o dane dot. ofert i transakcji sprzedazy oraz najmu mieszkan 16 miast
wojewodzkich, dobrowolnie przekazywane przez posrednikow w obrocie nieruchomosciami oraz deweloperow.
Dane gromadzone sa przez okrggowe oddzialy NBP.

¥ Baza danych tworzona jest na podstawie zasobow internetowych, ofert biur posrednictwa nieruchomosci,
deweloperow, spotdzielni mieszkaniowych, inwestorow i ogloszen prasowych. Zawiera informacje dotyczace
cen ofertowych mieszkan, domoéw, lokali uzytkowych oraz dzialek zar6wno na rynku pierwotnym jak i
wtornym, dla powiatow i wojewodztw.



danych Zwiazku Bankéw Polskich — SARFiN, bazy AMRON* oraz
danych kredytowych Biura Informacji Kredytowej.

b. Ogdlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcji
nieruchomosci AMRON-SARFIN — zawiera stan zadluzenia z tytulu
kredytow mieszkaniowych, strukture kredytow, liczbe i warto$¢ nowo
udzielonych  kredytow, ceny  transakcyjne  nieruchomosci
mieszkaniowych. Raport opracowywany jest przez Zwiazek Bankow
Polskich we wspotpracy z Centrum AMRON, Komitetem ds.
Finansowania Nieruchomos$ci ZBP oraz prof. SGH Jackiem Laszkiem.

C. Opracowania bankéw komercyjnych — informacje z zakresu $rednich
cen nieruchomosci, zaangazowania sektora bankowego w finansowanie
nieruchomosci, perspektyw rozwoju wybranych segmentow polskiego
rynku nieruchomosci. Opracowania przygotowywane przez wybrane
banki np. BGZ®, PKO BP® w oparciu o wlasne badz zewngtrzne bazy
danych rynku nieruchomosci.

3. Publikacje przygotowywane przez uczestnikéw rynku nieruchomosci — raporty
firm doradczych, opracowania i prospekty emisyjne funduszy inwestycyjnych
— informacje z zakresu perspektyw rozwoju rynku mieszkaniowego,
istniejacych potrzeb mieszkaniowych oraz cen nieruchomosci

4. Opracowania przedstawicieli zawodow obstugujacych rynek nieruchomosci
(rzeczoznawcdw majatkowych, zarzadcow nieruchomosci oraz posrednikow w
obrocie nieruchomos$ciami, doradcow inwestycyjnych) — informacje z zakresu
kondycji rynkow lokalnych, ich aktywnos$ci, poziomow cen, stawek czynszow

5. ,,Lustro czynszowe” — bazy danych stawek czynszow przygotowywane przez
gminy w oparciu o dane przekazywane przez zarzadcOw nieruchomosci
dotyczace stawek czynszow dla prywatnych zasobéw mieszkaniowych.

6. Publikacje jednostek badawczych rynku nieruchomos$ci— np. raporty Instytutu

Rozwoju Miast:

* System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomogciami tworzony jest przez 30 bankow
komercyjnych, 155 bankéw spotdzielczych oraz NBP w oparciu o informacje pochodzace glownie z aktow
notarialnych oraz operatow szacunkowych. Baza zawiera informacje dotyczace transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci gruntowych, budynkowych i lokalowych réznego przeznaczenia.

® BGZ Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych, Kwartalna analiza rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce.

® PKO BP Departament Strategii i Analiz: Raport kwartalny Ceny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego: Rynek mieszkaniowy w Polsce (raport kwartalny).



a. Informacje o mieszkalnictwie- Raport obejmuje 5 dziatow zwiazanych
z funkcjonowaniem rynku mieszkaniowego:

— Ogélne informacje o mieszkalnictwie — syntetyczne
zestawienie najwazniejszych informacji dot. polskiego rynku
mieszkaniowego

— Budownictwo mieszkaniowe — informacje dotyczace
mieszkan wybudowanych i oddanych do uzytku z podziatem
na: typ budownictwa, grupy inwestorow, wojewoddztwa,
wielkos¢  miast,  wskazniki  zaspokojenia  potrzeb
mieszkaniowych

— Koszty i finansowanie mieszkalnictwa — dane dotyczace
wydatkéw budzetowych na cele mieszkaniowe, naklady na
inwestycje mieszkaniowe oraz kredyty bankowe, wydatki na
sfer¢ mieszkaniowa w wybranych miastach, koszty budowy
mieszkan oraz ceny dzialek budowlanych i mieszkan w
wybranych miastach.

— Gospodarka zasobami mieszkaniowymi — dane dotyczace
stawek czynszow i optat za uzytkowanie lokali mieszkalnych
w zasobach komunalnych, stawek czynszow w zasobach
prywatnych, wysokos$ci optat eksploatacyjno-remontowych w
spotdzielczych lokalach mieszkalnych, kosztow utrzymania 1
wptywow  finansowych dla  zasobéw  komunalnych,
spotdzielczych ~w  wybranych  miastach,  naktadow
remontowych w zasobach komunalnych, spoétdzielczych i
prywatnych, wybranych danych dotyczacych funkcjonowania
wspolnot mieszkaniowych, stawek czynszow, optat oraz
wybranych kategorii finansowych dot. zasobow TBSow, dane
dotyczace stawek czynszow, optat oraz wybranych kategorii
finansowych dot. zasoboéw prywatnych.

— Spoleczne aspekty mieszkalnictwa — wydatki gospodarstw
domowych na cele mieszkaniowe, liczba 1 wysokosé

dodatkoéw mieszkaniowych.



Raport przygotowywany jest z wykorzystaniem danych, pochodzacych z
badan ankietowych prowadzonych w wybranych miastach jak réwniez
danych, przekazywanych przez TBSy, Zrzeszenia Wtascicieli i Zarzadcow
Domoéw oraz jednostki administracyjne wybranych miast Polski.

b. Monitoring polskiego rynku nieruchomosci — informacje z zakresu liczby i
warto$ci transakcji na polskim rynku nieruchomosci, ich struktury pod
wzgledem typu nieruchomosci (transakcje lokalami mieszkalnymi i
niemieszkalnymi, budynkami, nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi — mieszkaniowymi, przemyslowymi, oraz pozostatymi,
nieruchomog$ciami gruntowymi niezabudowanymi — uzytki rolne, grunty
lesne, nieuzytki), formy obrotu (translacje rynkowe i pozarynkowe),
struktury terytorialnej, S$redniej ceny nieruchomos$ci, podmiotéw
obslugujacych rynek nieruchomos$ci. Opracowanie przygotowywane jest
na bazie informacji udostepnionych przez GUS ze sprawozdania /M-04s/,
sktadanego co pdl roku przez starostow a takze wynikow Spisu
Powszechnego, danych GUS REGON oraz danych izb notarialnych i
komorniczych.

Pomimo stosunkowo duzej liczby publikacji po§wigconych rynkowi mieszkaniowemu
nadal brak oficjalnego wsparcia instytucji statystycznych w zakresie ogo6lnokrajowych
i regionalnych indeksow cen nieruchomosci mieszkaniowych oraz indeksow stawek
czynszOw. Ponadto analiza poréwnawcza podstawowych danych zawartych w wyzej
wymienionych opracowaniach wskazuje na wystgpowanie rozbieznos$ci pomigdzy nimi, co
znacznie utrudnia rzetelng analizg proceséw zachodzacych na tym rynku. Przyktadowo, na
etapie analiz rynku nieruchomosci efekty badan prowadzonych przez GUS na podstawie
Rejestru Cen 1 Wartosci Nieruchomosci narzucaja pewne ograniczenia. wynikajace z:

- niewypetniania przez wszystkie starostwa obowiazku statystycznego

-nieuwzgledniania obrotu spotdzielczym ograniczonym prawem do lokalu
mieszkalnego.

Powyzsze oznacza, ze dane statystyczne, oparte na danych GUS-u sa niedoszacowane.
Wskazuje na to pordwnanie liczby aktow notarialnych, ujawnionych w ramach Monitoringu
Polskiego Rynku Nieruchomos$ci 1 badaniach, przeprowadzonych przez GUS. Luki w
zebranych danych powoduja, ze zostaje wypaczony obraz aktywnosci rynku. Przykladowo,

statystyka za 2009 rok nie ujawnia transakcji lokalami dokonanych we Wroctawiu.



Zdecydowanie mniejszym wsparciem w zakresie dostepu do informacji charakteryzuja
si¢ pozostate segmenty rynku nieruchomosci m.in. nieruchomosci biurowych, handlowych,
magazynowych a takze rynek gruntow.

Wsérod najwazniejszych zrddet informacji o pozostatych segmentach rynku
nieruchomosci nalezy wymienic:

1. Publikacje Gtéwnego Urzedu Statystycznego:

Obrot nieruchomosciami- informacje dot. liczby, wartosci oraz struktury
dokonywanych transakcji dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
1 zabudowanych, $redniej ceny transakcyjnej, a takze ich analiz
statystycznych z uwzglgdnieniem formy obrotu oraz podziatu
terytorialnego.

2. Publikacje jednostek badawczych np. raporty Instytutu Rozwoju Miast:
Zagospodarowanie gruntow w Polsce — dane dot. struktury gruntéw pod
wzgledem wilasnos$ci, z uwzglednieniem sposobu uzytkowania, z podziatem
na miasta i tereny wiejskie.

3. Raporty i opracowania przygotowywane przez uczestnikow rynku, w tym m.in.
inwestorow  instytucjonalnych  (np. prospekty emisyjne  funduszy
inwestycyjnych nieruchomosciowych), deweloperéw, firmy doradcze, sektor
bankowy’.

Wymienione opracowania zawieraja podstawowe charakterystyki segmentow rynku
nieruchomosci, takie jak: istniejacy zasob nieruchomosci, jego rozmieszczenie przestrzenne,
struktura jakos$ciowa, stawki czynszow, poziomy pustostandéw, perspektywy rozwoju
w kolejnych latach.

Mozliwoséci oceny biezacej sytuacji na tych rynkach na podstawie podawanych
danych sa ograniczone, opieraja si¢ gtownie na informacjach dostarczonych przez sektor

prywatny, w wielu wypadkach maja charakter danych szacunkowych.

2. Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest jednym z istotnych skladnikéw gospodarki narodowe;.

Wykazuje on réwniez silne powigzania z innymi rynkami. Poprzez sposob finansowania

" Przyktadami takich opracowan sa m.in.: Cushman &Wakefield Globar Real Estate Solutions, Rynek
powierzchni magazynowych w Polsce, BGZ Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych,
Kwartalna analiza rynku nieruchomosci niemieszkalnych i uzytkéw rolnych w Polsce, Ober Haus, Raport z rynku
komercyjnego, Polska.



inwestycji w nieruchomosci rynek ten jest silnie zwiazany z rynkiem finansowym, zwtaszcza
sektorem bankowym, strona podazowa w oczywisty sposOb powigzana jest z rynkiem
budowlanym oraz rynkiem pracy. Warto podkresli¢, iz relacja pomigdzy rynkiem
nieruchomosci 1 reszta gospodarki ma charakter wzajemny. Z jednej strony koniunktura
ogolnogospodarcza i1 biezaca sytuacja rynkéw finansowych wyznaczaja kierunek zmian na
rynku nieruchomosci, z drugiej za$ strony stan i kondycja rynku nieruchomo$ci moze
tagodzi¢ badz wzmacniaé cykle koniunkturalne w gospodarce. Rynek nieruchomosci posiada
takze, oprocz ekonomicznego, wymiar spoteczny, prawny 1 instytucjonalny. Oznacza to, ze
jego ksztalt 1 dynamike rozwoju okreslaja rowniez aspekty spoteczne (starzenie si¢
spoteczenstwa, informatyzacja, zmiana wielkosci gospodarstw domowych), przyjete
rozwigzania prawne tworzace system obrotu nieruchomo$ciami oraz zaplecze instytucji
i organizacji obstugujacych rynek nieruchomosci.

W celu okreslenia tych czynnikow, ktore w istotny sposob ksztattowaty
funkcjonowanie w ostatnich latach polskiego rynku nieruchomosci przeprowadzony zostat ich
podziat na dwie zasadnicze kategorie:

1. uwarunkowania o charakterze fundamentalnym, ktére umozliwiaja powstanie
oraz prawidtowe funkcjonowanie rynku nieruchomosci na jego podstawowym
poziomie. Do tego zespolu naleza takie elementy, jak: swobodny i bezpieczny
obrét, mozliwo$¢ wykorzystywania nieruchomosci jako zabezpieczenia
wierzytelnosci,  polityka  przestrzenna; czynniki  makroekonomiczne
warunkujace kondycje gospodarki oraz czynniki demograficzne, wptywajace
na relacje popytowo-podazowe w sferze gospodarki mieszkaniowej;

2. uwarunkowania wykraczajace poza czynniki fundamentalne obejmujace
czynniki warunkujace dalszy wzrost aktywnosci i atrakcyjnosci rynku
nieruchomos$ci, w szczegdlnoSci poprzez wprowadzenie  jego nowych
instrumentéw. Powinno si¢ to przyczyni¢ do pojawienia si¢ nowych
inwestorOw. Ponadto zmiany technologiczne i1 kulturowe ksztattuja nowe

potrzeby konsumentow, ktore sa zaspokajane dzigki rozwojowi rynku.

2.1. Uwarunkowania o charakterze fundamentalnym

Uwarunkowania o charakterze fundamentalnym umozliwiaja powstanie oraz
prawidtowe funkcjonowanie rynku nieruchomosci na jego podstawowym poziomie. Do tego
zespotu czynnikéw naleza takie elementy jak: wejscie w zZycie regulacji prawnej

umozliwiajacej swobodny obrdot nieruchomo$ciami, gwarancje nienaruszalno$ci nabytych
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praw, wprowadzenie mechanizmow umozliwiajacych bezpieczne przeprowadzanie transakcji
(moga one mie¢ charakter np. rejestrOw praw i zmian stanu prawnego, czy ubezpieczania
tytutdow prawnych do nieruchomosci). Nie mniej wazne sa takie czynniki jak rynkowe zasady
wyceny praw do nieruchomosci, mozliwo$¢ zabezpieczania wierzytelnosci prawami do
nieruchomosci, czy prawidlowa alokacja nieruchomosci dzigki dlugofalowej polityce
przestrzennej 1 podatkowej. Dopelieniem tych uwarunkowan sa czynniki ekonomiczne
przesadzajace o gospodarczym wykorzystaniu potencjalu rynku nieruchomosci. Decydujace
znaczenie odgrywa tu m.in. stopien zamozno$ci spoteczenstwa oraz dostgpnosc
dhugoterminowego kapitatu, w szczegodlnosci ze zrddet obeych.

Prawidlowe oddzialywanie powyzszego zespolu czynnikéw pozwala na powstanie i
rozw0j rynku nieruchomosci. Niekompletno$¢ zespotu uwarunkowan fundamentalnych nie
powoduje zatrzymania procesu rozwoju rynku, podwyzsza jednak koszty transakcyjne
obciazajace uczestnikow rynku. Moze wige sta¢ si¢ przyczyna uposledzenia okreslonych

mechanizmow i funkcji pelnionych przez rynek.

2.1.1 Uwarunkowania prawne o charakterze fundamentalnym

Fundamentem systemu prawnego jest prawo wilasnosci. Specyfika sytuacji prawnej
w Polsce wynika z wprowadzenia w sposob formalny zasad demokratycznego panstwa wraz
Z ochronag prawa wlasnosci w Konstytucji. Jednakze mankamentem polskiego rynku
nieruchomosci w sferze uwarunkowan prawnych sa:
- brak wuregulowania stosunkoéw wtasnosciowych wynikajacych z socjalistycznej
przesztosci. Polska jest tu wyjatkiem na tle pozostatych panstw postsocjalistycznych.
W krajach Europy Srodkowej i Wschodniej reprywatyzacja byta traktowana jako
jeden ze S$rodkow, za pomoca ktorych transformujace si¢ gospodarki post-
socjalistyczne stwarzaty podstawy do funkcjonowania rynkéw nieruchomosci oraz
podejmowania indywidualnych decyzji przez wilascicieli. Powr6t do stanu prawnego
sprzed okresu socjalistycznego mial za zadanie potaczenie nowego ustroju z
panstwem istniejacym przed okresem socjalistycznym oraz legitymizacj¢ wladzy jako
nastgpcy. Brak ostatecznego uregulowania stosunkéw wlasnosciowych jest w Polsce
powaznym problemem, ktory w sferze uwarunkowan fundamentalnych rynku
nieruchomos$ci generuje mozliwo$¢ free riding i podwyzsza koszty transakcyjne.

Takim Kosztem transakcyjnym w Polsce moze by¢ np. dodatkowe zabezpieczenie
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prawne przed wystapieniem roszczen z tytulu nieuregulowanego stanu prawnego
nieruchomosci.
- nieprawidlowosci systemu rejestracji praw do nieruchomosci. Sfera obrotu
nieruchomos$ciami jest zabezpieczana regulacja prawna wymagajaca formy aktu
notarialnego do przeniesienia prawa witasnosci oraz istniejacym systemem rejestracji
praw do nieruchomos$ci w postaci ksiag wieczystych. Setki tysigcy transakcji oraz
pozatransakcyjnych zmian stanu prawnego, ktore sa corocznie realizowane wymagaja
dostegpu do wiarygodnych danych, szybkosci w uzyskiwaniu informacji oraz
odnotowywaniu zmian stanu prawnego nieruchomosci. Istniejace nieprawidlowosci
systemu rejestracji praw do nieruchomosci generuja dodatkowe koszty transakcyjne,
w szczegdlnosci odczuwalne przy zabezpieczaniu wierzytelnosci hipotekami. Na
skutek istniejacych nieprawidtowos$ci mozliwe jest tez wykorzystywanie sposobnosci
do bezprawnego zawlaszczania nieruchomo$ci, ze wzgledu na duza ilo$¢
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym.
- przestarzaly i nieefektywny system naliczania podatku od nieruchomosci
Rozwoj gospodarczy panstwa oraz jednostek lokalnych wymaga dtugofalowe;j polityki
przestrzennej, ktéra w wielu krajach jest oparta na nowoczesnym podatku od nieruchomosci
(podatku od warto$ci nieruchomosci) Ta sfera uwarunkowan jest w Polsce bardzo zaniedbana,

co bardzo utrudnia racjonalna polityke¢ przestrzenna na szczeblu gmin.

2.1.2. Uwarunkowania ekonomiczne o charakterze fundamentalnym

Akcesja Polski do Unii Europejskiej w 2004r. stala si¢ szansa na zmniejszenie
dysproporcji w rozwoju gospodarczym pomigdzy Polska a krajami Europy Zachodnie;.
Rownolegle z naptywajacymi funduszami unijnyrni8 oraz realizowanymi dzigki nim
inwestycjami infrastrukturalnymi, inwestycjami w kapitat ludzki, rozwoj przedsigbiorczosci i
innowacyjnosci, gospodarka polska rozwija si¢ szybciej 1 zmienia swoje oblicze. Dynamiczny
wzrost gospodarczy stanowi zauwazalny efekt procesu konwergencji gospodarki polskiej 1
krajow Unii Europejskiej (por. wykres 2.1). W latach 2004-2009 PKB per capita Polski
wzrost z poziomu 51% do 61% sredniej Unii Europejskiej (EU-27=100).

8 Kwota $rodkéw przekazanych przez Komisje Europejska w formie zaliczek i refundacji w ramach
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Europejskiego Funduszu Spotecznego oraz Funduszu
Spojnosci przekroczyta w maju 2010r. kwote 10,4 mld euro.
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Wykres 2.1. PKB per capita jako procent Sredniej UE
(wybrane kraje Europy Srodkowo-Wschodniej)
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gospodarczego (lata 2004-2008), ktéra przerwana zostala przez kryzys $wiatowy i jego
negatywne konsekwencje w postaci spowolnienia gospodarczego, ktore ujawnito si¢ od 2009
roku Nalezy jednak podkresli¢, iz Polska jako jeden z niewielu krajow europejskich w 2009r.
odnotowata dodatnie tempo wzrostu gospodarczego.
gospodarczej w analizowanym okresie byly takze wydatki inwestycyjne z sukcesywnym ich
wzrostem do 2008r. (z najwyzsza ponad 20% dynamika w 2007r.) oraz 0,8% spadkiem w

2009r. zwiazanym z niepewna sytuacja na rynkach migdzynarodowych oraz pogorszeniem

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Eurostat

W catym okresie 2004-2009 mozna wyrdzni¢ fazg przyspieszonego tempa wzrostu

koniunktury gospodarczej w kraju.

Wykres 2.2. PKB i naklady inwestycyjne w gospodarce polskiej w latach 2000- 2009
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Przystapieniu Polski do Unii Europejskiej oraz obserwowanej stabilizacji
ekonomicznej towarzyszyl wzrost zainteresowania inwestorow zagranicznych krajowym
rynkiem. Dzigki takim atutom, jak potozenie geograficzne, wysoki potencjat
wykwalifikowanej kadry pracowniczej, chlonny wewngtrzny rynek zbytu czy perspektywy
rozwoju gospodarki polskiej, rosta liczba bezposrednich inwestycji zagranicznych

realizowanych w kraju po 2004r. (por. wykres. 2.3).

Wykres 2.3. Naplyw BIZ do Polski (mIn euro)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP

Wzrostowi gospodarczemu sprzyjat réwniez kontrolowany poziom, dzigki ktéremu
mozliwe bylo sukcesywne obnizanie administracyjnych stop procentowych. Nizsze stopy
procentowe utatwity przedsigbiorcom i gospodarstwom domowym dostgp do tanszego
kredytu bankowego. Kanat kredytowy umozliwiat finansowanie wydatkéw konsumpcyjnych
ale przede wszystkim inwestycyjnych. Dynamik¢ zadluzenia z tytutu kredytow bankowych
przedstawia wykres 2.4. Na szczeg6lna uwageg zasluguje obserwowany po 2004r. proces
ekspansji segmentu kredytoéw hipotecznych. Szansa zakupu mieszkania badZz domu
jednorodzinnego, jaka oferowat tanszy kredyt hipoteczny wywotala wzrost na niespotykana
dotad skale¢ zadluzenia  hipotecznego  gospodarstw  domowych.  Najwigkszym
zainteresowaniem, ze wzgledu na nizsze koszty, charakteryzowaty si¢ kredyty walutowe (por.

wykres 2.5).
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Wykres 2.4. Zadluzenie z tytulu kredytow i pozyczek bankowych gospodarstw
domowych i przedsi¢biorstw (w min z})
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP

Wykres 2.5. Zadluzenie z tytulu kredytow mieszkaniowych gospodarstw domowych
(w min zb)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP

Ekspansja kredytowa gospodarstw domowych mozliwa byta m.in. dzigki
obserwowanej poprawie sytuacji na rynku pracy. W kolejnych latach sukcesywnie spadata
stopa bezrobocia (ponizej 10% w 2008r.) rosto réwniez realne miesigczne wynagrodzenie w
gospodarce narodowej (por. wykres 2.6). Wraz z poprawiajaca si¢ sytuacja materialng

gospodarstw domowych malal réwniez odsetek gospodarstw zagrozonych ubdstwem. W

15




2008r. wskaznik zagrozenia ubdstwem relatywnym9 byt taki sam jak $rednia dla 27 krajow

Unii Europejskiej 1 wyniost 17%.

WyKkres 2.6. Stopa bezrobocia i realne miesi¢gczne wynagrodzenie
w gospodarce polskiej
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

2.1.3.Uwarunkowania demograficzne o charakterze fundamentalnym

Do czynnikow, ktore w istotny sposob ksztaltuja funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, szczegdlnie rynku mieszkaniowego nalezy zaliczy¢ uwarunkowania
demograficzne. Zmieniajaca sig¢ liczba ludno$ci kraju, jej struktura wiekowa, migracje
okreslaja nie tylko poziom popytu na nieruchomosci mieszkaniowe lecz rowniez wyznaczaja
kierunek zmian jako$ciowych na tym rynku.

W latach 2000-2009 liczba ludno$ci Polski zmniejszyta si¢ o 90 tys. osob. Po
kolejnych latach spadku populacji (w latach 2000-2007 liczba ludno$¢ zmniejszyta si¢ o 147

tys.), odnotowano wzrost na poziomie 20 tys. w 2008r. oraz 31 tys. w 2009r. — por. tabela 2.1.

% Prog ubbstwa z uwzglednieniem roznic w poziomie cen miedzy krajami.
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Tabela nr 2.1 Zmiany liczby ludnosci w ujeciu regionalnym

Jednostka terytorialna 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2%8‘;;330
LODZKIE 2627824 | 2617318 | 2607380 | 2597094 | 2587702 | 2577465 | 2566198 | 2555898 | 2548861 | 2541832 -85 992
MAZOWIECKIE 5115010 | 5121681 | 5128623 | 5135732 | 5145997 | 5157729 | 5171702 | 5188488 | 5204495 | 5222167 107 157
MAEOPOLSKIE 3209139 | 3236268 | 3237217 | 3252949 | 3260201 | 3266187 | 3271206 | 3279036 | 3287136 | 3298270 69131
SLASKIE 4758944 | 4741816 | 4731533 | 4714982 | 4700771 | 4685775 | 4669137 | 4654115| 4645665| 4640725 | -118219
LUBELSKIE 2206200 | 2201720 | 2196992 | 2191172 | 2185156 | 2179611 | 2172766 | 2166213 | 2161832 | 2157202 -48 998
PODKARPACKIE 2101375 | 2104138 | 2105050 | 2097248 | 2097975 | 2098263 | 2097564 | 2097338 | 2099495 | 2101732 357
PODLASKIE 1210688 | 1209439 | 1207704 | 1205117 | 1202425 | 1199689 | 1196101 | 1192660 | 1191470 | 1189731 20957
SWIETOKRZYSKIE 1302650 | 1299382 | 1295885| 1291598 | 1288693 | 1285007 | 1279838 | 1275550 | 1272784 | 1270120 32530
LUBUSKIE 1008472 | 1008983 | 1008196 | 1008786 | 1009168 | 1009198 | 1008520 | 1008481 | 1008962 | 1010047 1575
WIELKOPOLSKIE 3345316 | 3350437 | 3355279 | 3359932 | 3365283 | 3372417 | 3378502 | 3386882 | 3397617 | 3408281 62 965
ZACHODNIOPOMORSKIE | 1697935 | 1698402 | 1697718 | 1696073 | 1694865 | 1694178 | 1692838 | 1692271 | 1692957 | 1693198 4737
DOLNOSLASKIE 2912195 | 2909622 | 2904694 | 2898313 | 2893055 | 2888232 | 2882317 | 2878410 | 2877059 | 2876627 35 568
OPOLSKIE 1070598 | 1066438 | 1061009 | 1055667 | 1051531 | 1047407 | 1041941 | 1037088 | 1033040 | 1031097 -39 501
KUJAWSKO-POMORSKIE | 2067817 | 2069747 | 2069166 | 2068142 | 2068258 | 2068253 | 2066371 | 2066136 | 2067918 | 2069083 1266
POMORSKIE 2172284 | 2178337 | 2183636 | 2188918 | 2194041 | 2199043 | 2203595 | 2210920 | 2219512 | 2230099 57 815
WARMINSKO-

MAZURSKIE 1427508 | 1428469 | 1428449 | 1428885 | 1428714 | 1428601 | 1426883 | 1426155 | 1427073 | 1427118 -390

Zroédto: dane GUS

W calym okresie 2000-2009r. odnotowano ujemne saldo migracji z wyraznym
wzrostem wyjazdow emigracyjnych o charakterze zarobkowym w 2006 i 2007r. - gtownie do
Wielkiej Brytanii, Irlandii, Niemiec i USA (por. tabela 2.2). Wraz z sygnalami kryzysu

gospodarczego w gospodarkach europejskich w 2009r. wzrosta liczba os6b powracajacych do

kraju a saldo migracji wyniosto — 1,2 tys. 0sob.

Tabela nr 2.2 Migracje zagraniczne

Migracje zagraniczne

Lata Imigracja Emigracja Saldo
2000 7.3 27,0 -19,7
2001 6,6 23,3 -16,7
2002 6,6 24,5 -17,9
2003 7,0 20,8 -13,8
2004 9,5 18,9 9,4

2005 9,3 22,2 -12,9
2006 10,8 46,9 -36,1
2007 15,0 355 -20,5
2008 15,3 30,1 -14,9
2009 17,4 18,6 -1,2

Zrodto: dane GUS
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Wsrod najwazniejszych zjawisk obserwowanych w demografii polskiej jest proces
starzenia si¢ spoteczenstwa. Wzrost dobrobytu oraz dostgp do coraz lepszej opieki medycznej
prowadzi do wydluzania czasu trwania zycia Polakéw. Utrzymujacy si¢ jednak niski
wspotczynnik dzietnos$ci nie pozwala na zastgpowalnos$¢ pokolen. Efektem wymienionych
procesow jest sukcesywny wzrost odsetka osob starszych, w wieku poprodukcyjnym10 (por.
tabela 2.3).

Tabela nr 2.3 Zmiana struktury wiekowej ludnosci Polski

Wyszczegdlnienie Lata
Ludno$¢ w wieku: 1990 2000 2008 2009
W odsetkach
Przedprodukcyjnym 29,0 24,4 19,3 19,0
produkcyjnym (18-44) 40,1 39,8 40,1 40,1
produkcyjnym (45-59/64) 18,1 21,0 24,4 24,4
Poprodukcyjnym 12,8 14,8 16,2 16,5

Zrodio: dane GUS

2.2. Uwarunkowania wykraczajgce poza czynniki fundamentalne

Ewolucja rynku nieruchomos$ci wymaga wystapienia nowego zespotu cech, ktore wraz
z oddzialywaniem uwarunkowan fundamentalnych - tworza podstawy do osiagnigcia przez
rynek kolejnego stadium rozwoju. Druga grupa uwarunkowan — mozna je umownie nazwac
wykraczajacymi poza czynniki fundamentalne — skfada si¢ z czynnikdw warunkujacych
dalszy wzrost aktywnoS$ci 1 atrakcyjnosci rynku nieruchomos$ci, w szczegolnosci poprzez
wypromowanie jego nowych instrumentow.

Uwarunkowania wykraczajace poza czynniki fundamentalne to zespot czynnikow
wplywajacych na postrzeganie praw do nieruchomosci jako inwestycji. Wplywaja na
pojawienie si¢ nowych inwestorow, tworza podstawy do rozwoju nowych form finansowania,
Co jest uzaleznione od przeksztatcen w strukturze systemow ekonomicznych.

Wsrod czynnikow, warunkujacych rozwdj rynku ale wykraczajacych poza czynniki
fundamentalne sa:

- otwarcie rynkéw na nowe grupy inwestorOw. Majac pewno$¢ bezpieczenstwa

inwestycji pod wzgledem prawnym (nienaruszalno$¢ i ochrona nabytych praw,

zagwarantowana przez  Konstytucjg) oraz osiagnigcia okreslonych korzysci

1% GUS, Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski w latach 2000 — 2009, 2010r.
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ekonomicznych, zwigksza si¢ krag podmiotdw zainteresowanych udziatem w rynku
nieruchomos$ci. Bardzo duze znaczenie przypisuje si¢ umozliwieniu szczegdlnemu
typowi inwestoroOw — inwestorom instytucjonalnym przystapienia do rynku. Do takich
inwestorow zalicza si¢ fundusze inwestycyjne, fundusze emerytalne, towarzystwa
ubezpieczeniowe. Jednakze sama regulacja prawna11 nie zacheci tych podmiotow do
udziatu w rynku. Prawa do nieruchomosci begda cieszyly si¢ zainteresowaniem jesli ich
atrakcyjnos$¢ bedzie przedstawiala odpowiedni poziom relacji ryzyko/zwrot, a szeroko
pojete koszty transakcyjne nie beda obnizaly atrakcyjnosci inwestycji w
nieruchomosci®?.

Aktywnos$¢ poszczeg6élnych typdw inwestordw rozni si¢ ze wzgledu na: rozmiar
inwestowanych $rodkéw, periodycznos¢ dokonywanych inwestycji, reakcj¢ na zmiany
sytuacji rynkowej. W Polsce struktura grupy inwestorow instytucjonalnych jest
dopiero ksztattowana i podlega ciaglym zmianom. W $wietle polskiego prawa dwie
grupy polskich inwestorow instytucjonalnych moga sta¢ si¢ czynnymi uczestnikami
rynku nieruchomos$ci — towarzystwa ubezpieczeniowe 1 zamknigte fundusze
inwestycyjne. Polskie fundusze emerytalne zostaly pozbawione mozliwosci
bezposredniego inwestowania na rynku nieruchomos$ci, ale na $wiecie ten typ
inwestorow instytucjonalnych jest jednym =z najwazniejszych inwestorow i
potencjalnie w Polsce rowniez moglyby zaja¢ takie miejsce.

- tworzenie nowych konstrukcji prawnych i ekonomicznych, utatwiajacych
inwestowanie na rynku nieruchomo$ci. Nowe czynniki warunkujace wzrost
atrakcyjnosci rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci z punktu widzenia inwestorow
instytucjonalnych, dotycza zarowno sfery prawnej (powstaja nowe konstrukcje prawne
umozliwiajace posrednie inwestowanie na rynku nieruchomosci, kreowane podmioty
maja charakter r6znego rodzaju funduszy nieruchomosci, tworzone sa instytucje
zajmujace si¢ emisja papieroOw wartoSciowych emitowanych na podstawie
gromadzonych pul hipotek, zwigksza si¢ roznorodno$¢ oraz wielko$¢ emisji) jak i
ekonomicznej (nowe konstrukcje prawne umozliwiaja uniknigcie podstawowych wad
zwiazanych z inwestowaniem na rynku nieruchomosci, przede wszystkim zwigkszaja
ptynnos¢ dokonywanych inwestycji). Efektem oddzialywania tych uwarunkowan jest

zainteresowanie inwestorow instytucjonalnych inwestycjami na rynku nieruchomosci.

! Moze mie¢ ona posta¢ pewnych regut inwestycyjnych, zawierajacych limity inwestycyjne dla poszczegdlnych
grup aktywow lub ogdlnych zalecen dla zarzadzajacego portfelem — tzw. prudent-man rule,

12 Takim kosztem transakcyjnym w Polsce moze by¢ np. dodatkowe zabezpieczenie prawne przed wystapieniem
roszczen z tytutu nieuregulowanego stanu prawnego nieruchomosci.
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Obserwujac niewielkie zainteresowanie towarzystw ubezpieczeniowych inwestycjami
na rynku nieruchomo$ci w Polsce oraz niewielka liczbe zamknigtych funduszy
inwestycyjnych nieruchomosci nalezy si¢ obawia¢, ze nieprawidlowosci istniejace w
sferze uwarunkowan fundamentalnych rynku nieruchomos$ci, ktore generuja
podwyzszone ryzyko 1 wyzsze koszty transakcyjne odstraszaja inwestorow
instytucjonalnych.

- zwyczaje 1 konwencje w sferze zwiazanej z wprowadzaniem na rynek zmian,
nowych produktow, stosowanymi narzedziami marketingu 1 ich efektami.
Zaakceptowanie nowosci uzaleznione jest od percepcji w sferze zwyczaju i konwencji.
Zmiany technologiczne i kulturowe generuja nowe potrzeby i potencjalne rozwiazania takie
jak ,.gorace biurka”, zainteresowanie parkami biznesu zamiast lokalizacji centralnych,
inwestycje w domy spokojnej starosci. Szczegdlnym problemem moze sta¢ si¢ narzucanie
rozwiazan przyjetych w innych krajach bez dostosowywania ich do specyficznych

uwarunkowan lokalnych.

3. Etapy rozwoju rynku nieruchomosci

3.1 Wyroznienie etapow rozwoju rynku nieruchomosci

Bodzcem do rozwoju rynku nieruchomosci'® staly sie zmiany ustrojowe, ktorych
Swiadectwem byty zmiany systemu prawnego. Zmiany te zmierzaly w kierunku upodobnienia
rynku nieruchomosci do rynkéw rozwinigtych. Z punktu widzenia przebiegu tych
przeksztalcen mozna wyrdznié trzy gtowne etapy rozwoju rynku nieruchomosci 14,

e okres dostosowania prawno-organizacyjnego do gospodarki rynkowej (lata 1990-

1997, w tym lata 1990-1994 to faza przeksztalcen wiasnosciowych, lata 1995-
1997 faza kreowania mechanizmow rynkowych, w tym instytucji rynkowych
zakonczona 21 sierpnia 1997 roku ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami );

e okres weryfikacji przyjetych rozwiazan i1 dziatania przedakcesyjne (lata 1998-

2004);

e okres konwergencji gospodarki polskiej z rynkiem europejskim i rynkami

migdzynarodowymi (od 2005 roku), co przeklada si¢ na etap dalszej

synchronizacji polskiego rynku nieruchomosci z rozwigzaniami, typowymi dla

13 Poczatki rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce siggaja XVII i XVIII wieku, silnym okresem jego rozwoju
byt okres II Rzeczpospolitej, lata 1945-1989 byty okresem regresu.

1. Forys, Spoteczno- gospodarcze determinanty rozwoju rynku nieruchomosci. Ujecie ilosciowe, Wyd.
Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin 2011
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rynkow wysoce rozwini¢tych. Synchronizacja ta widoczna jest szczegdlnie na

obszarze'®:

o oczekiwan uczestnikow rynku nieruchomosci, w szczego6lnosci odnoszacych
si¢ do jakosci wykorzystywanych powierzchni,

o wprowadzania nowych rozwiazan organizacyjno-prawnych, ktérych celem jest
btyskawiczny obieg podstawowych informacji o nieruchomosci,

o kreowania podobnych instrumentdéw finansowych w celu poprawy dostgpnos$ci
praw do nieruchomosci,

o wprowadzania standardéw pracy dla profesjonalistow rynku nieruchomosci,

o ksztalcenia przysztych uczestnikow rynku nieruchomosci.

Przeksztatcenia te stanowily zrédto silnej ewolucji polskiego rynku nieruchomosci,
stanowiac praprzyczyng zmian jego aktywno$ci. Z punktu widzenia zmian w poziomie
aktywnos$ci rynku nieruchomos$ci mozna wyr6znic¢ sze$¢ etapdw jego rozwoju:

- pierwszy etap przypada na lata 1989- 1992

- drugi etap na lata 1993 — 1994

- trzeci wystapit w latach 1995-1999,

- czwarty przypadat na lata 2000-2003,

- piaty na lata 2004-2006

- szOsty rozpoczal si¢ w 2007 roku.

Kryterium wyrdznienia etapoéw sa: zmiany aktywno$ci rynku nieruchomosci
wywolane zmianami w otoczeniu prawnym rynku, w postrzeganiu nieruchomosci i rynku
nieruchomosci jako obszaru inwestowania, co zostaje ujawnione w wolumenie kapitatu, w
postrzeganiu rynku nieruchomosci jako obszaru finansowania przez sektor bankowy, zmiany
w proporcjach pomigdzy popytem i podaza, ujawnione w liczbie zawartych transakcji, w
stawkach czynszu i w pustostanach.

Immanentna cecha rynku nieruchomosci jest jego niejednolito$¢. Oznacza to, ze
sformutowanie ,,rynek nieruchomosci ma charakter umowny, rynek ten jest konglomeratem
wielu segmentow rynkow rodzajowych i przestrzennych. Poszczegélne segmenty rynku
odznaczaja si¢ zroznicowana aktywno$cia. Analizy catosciowe rynku nieruchomos$ci sa
trudne nie tylko z powodu braku jednolitych, cato§ciowych informacji ale rowniez z uwagi

na brak jednej miary aktywnosci tego rynku. Miara taka nie moze by¢ jedynie liczba

> Proces konwergencji nie obejmuje rynku nieruchomosci z powodu jego silnych, instytucjonalnych (w tym
prawnych) uwarunkowan. Dlatego tez mozna mowi¢ jedynie o procesie jego synchronizacji z innymi, wyzej
rozwini¢tymi rynkami.
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transakcji, bowiem ona moze spada¢, podczas gdy wartos¢ zaangazowanego kapitalu rosnaé
jako skutek wzrostu aktywno$ci inwestorow na rynkach komercyjnych kosztem liczby
zawieranych transakcji na rynku mieszkaniowym. Dlatego tez analizie poszczegolnych,

wybranych segmentéw rynku poswigcone sa kolejne czgsci pracy.

3.2 Cykle popytowe i podazowe jako efekt zmian w aktywnosci rynku

nieruchomosci

Na rynku nieruchomosci ujawnity si¢ wyraznie cykle, na ktore sktadaja sie:

- cykle popytowe, pozostajace pod wplywem cykli koniunkturalnych. Cykl

koniunkturalny oddziatuje bowiem na popyt na powierzchnig, wplywa na poziom jego

wypelhnienia, na wysokos$¢ stawek czynszu i na ceny nieruchomosci

- cykle podazowe, wywotane zmianami po stronie podazy nieruchomos$ci. CyKI
podazowy stanowi zrodto powstania wewngtrznych mechanizméw w ramach sektora
nieruchomosci, ktore powoduja, ze cykl nieruchomos$ci jest czym$ wigeej niz
odwzorowaniem wahan w gospodarce.

Specyfika przebiegu cyklu popytowego jest jego przesunigcie w stosunku do cyklu
koniunkturalnego w gospodarce. Faza ozywienia na rynku najmu jak 1 na rynku
inwestycyjnym jest opézniona w stosunku do fazy ozywienia w gospodarce. Opodznienie jest
rowniez widoczne w fazie spadku aktywnos$ci gospodarki na rynku dzialalnosci
deweloperskiej, tworzac tendencje do silnej nadpodazy, ktore omijaja co drugi cykl
popytowy.

Kazdy segment rynku nieruchomosci ma swodj cykl. Cato$¢ sktada sig¢ na cykl rynku
nieruchomosci. Globalizacja powoduje, ze cykl rynku nieruchomosci pozostaje pod coraz
silniejszym wplywem zmian w aktywnosci zagranicznych rynkow nieruchomosci stwarzajac

wrazenie rozpowszechniania si¢ cyklu rynku nieruchomosci w skali §wiatowe;.

3.3. Funkcjonowanie rynku nieruchomosci w latach 1990-2008

Pierwszy etap rozwoju rynku nieruchomosci przypadt na lata 1989-1992, poczatkujac
pierwszy cykl popytowy. Istotna cecha tego etapu byly dynamiczne zmiany przepisow
prawnych oraz rozwdj infrastruktury rynku nieruchomosci, dynamiczny wzrost liczby
zawartych transakcji (z 220,6 tys. transakcji o charakterze rynkowym w 1990 roku do 248 tys.

w 1992 roku), wzrost czynszow i cen na rynkach inwestycyjnych. Rok 1993 rozpoczat drugi

22



etap rozwojowy — pomimo wzrostu liczby transakcji z 248 tys. w 1992 do 336,6 tys. w 1993
i prawie 423 tys. w 1994 roku atrakcyjnos¢ rynku nieruchomosci jako obszaru inwestowania
zmalata. Nastapit odptyw potencjalnego kapitalu do oferujacego wysokie zwroty rynku
papieréw wartosciowych, co - przy malej zasobnosci polskiego spoteczenstwa i1 stabosci
inwestora instytucjonalnego - zaowocowalo ostabieniem pozycji rynku nieruchomosci jako
obszaru inwestowania. Jednoczesnie trwal proces legislacyjny, regulujacy dziatanie rynku
nieruchomosci. Cecha wspdlng obu etapow — obok silnej zmiennosci uwarunkowan prawnych
— byl wysoki udziat transakcji o charakterze nierynkowym, siggajacy 50% ogoétu transakcji
(jako skutek procesu uwtaszczen), byla stabos¢ systemu zasilania finansowego, przejawiajaca
si¢ zarowno w wysokooprocentowanym kredycie jak i matej konkurencyjnosci produktow
bankowych, stan silnej nierownowagi na wielu segmentach rynku nieruchomosci (nadpodaz
na rynku nieruchomos$ci przemystowych przy nadwyzce popytu na rynku powierzchni
biurowych, szczegblnie w Warszawie), wysoka stopa zwrotu (ok. 14% dla powierzchni
biurowych, podczas gdy w Londynie wynosita ona 5,0- 5,5%, w Paryzu 5,5-6,0%), stabos¢
kapitatlowa polskiego inwestora, zaréwno indywidualnego jak i instytucjonalnego. Cecha
szczegolna drugiego etapu bylo wejscie kapitatu obcego, gtéwnie spekulacyjnego na niektdre
segmenty rynku nieruchomosci.

Rok 1995 rozpoczal trzeci etap rozwoju, ktory trwal do 1999 r. Cecha
charakterystyczna tego okresu bylo wyrazne, ponowne przesuwanie si¢ kapitatu w kierunku
rynku nieruchomosci — stal si¢ on konkurencyjny na tle innych segmentéw rynku
kapitalowego. Malaly stopy depozytowe, malala rentowno$¢ obligacji, nie byl roéwniez
atrakcyjny rynek akcji, na ktorym - po peknigciu banki cenowej w 1994 roku- panowata duza
niepewno$¢ 1 Wysokie ryzyko inwestowania, nie znajdujace pokrycia w poziomie stop zwrotu.
Rynek nieruchomosci — przy niskich jeszcze cenach - oferowat relatywnie wysokie stopy
zwrotu we wszystkich segmentach rynku. Szacowane stopy zwrotu na rynku powierzchni
mieszkaniowych w Warszawie siggaly 10%, na rynku powierzchni biurowych 14% (por
p.4.4). Przyczynita si¢ do tego mata podaz nieruchomosci, niski poziom pustostanow i
relatywnie wysokie dochody z rynku najmu. Przyktadowo, na rynku powierzchni biurowych
w 1995 r. bylo w Warszawie jedynie 240 tys. m® powierzchni wysokiej klasy, co przyczynito
si¢ do silnego wzrostu stawek czynszowych. Warszawa zostala zaliczona do miast
0 najwyzszych stawkach czynszu w Europie 1 na $wiecie. Niewatpliwie do wzrostu
zainteresowania rynkiem nieruchomosci jako obszarem inwestowania przyczynity si¢ rowniez

zachowania inwestycyjne wielu spotek gietdowych, ktdre inwestycje na rynku nieruchomosci
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traktowaty nie tylko jako zrédto dochodu, ale rowniez jako sposob dywersytikacji swojego

portfela celem zmniejszenia ryzyka dziatalnosci podstawowej (np. Optimus S.A.)

Wysokie stopy zwrotu, siggajace jeszcze w latach 1996-1997 14% dla najlepszych
powierzchni biurowych w Warszawie'® przyciagaly kapital do tego rynku. W ujeciu
rodzajowym, najwigkszy naptyw kapitatu nastapit do rynku powierzchni biurowych. W ujeciu
przestrzennym gtownym miejscem naptywu pozostata Warszawa. Wysokie stopy zwrotu
spowodowaty uruchomienie w drugiej potowie lat 90-tych silnego cyklu podazowego — w
1998 roku rynek nieruchomosci biurowych w Warszawie zasilita rekordowo wysoka podaz,
przekraczajaca 350 tys. m. kw. powierzchni”. W 1999 r. zas6éb powierzchni biurowych
wysokiej klasy przekroczyl w Warszawie milion m?. W efekcie doszto do nadwyzki podazy
nad popytem wplywajac na korekte w dot stawek czynszu'®. Korekty te byty widoczne na
wszystkich segmentach rynku, przyktadowo, na rynku nieruchomosci biurowych Warszawa w
1999 roku znalazta si¢ na zegarze nieruchomos$ci wérdd miast o silnie malejacych stawkach®®,
w nieruchomos$ciach magazynowych stawki czynszu spadty z 10,5 USD za m. kw.
najlepszych powierzchni w 1998 roku do 9,5 USD w 1999 roku® . Spadek dochodéw byt
silniejszy niz cen transakcyjnych, co przetozyto si¢ na malejace stopy zwrotu (por. p. 4.4).
Duze zainteresowanie — zard6wno ze strony deweloperow, jak i inwestorow — wzbudzat rynek
nieruchomos$ci mieszkaniowych. Na rynku tym — podobnie jak i na rynku powierzchni
biurowych — wraz ze wzrostem cen spadly stopy zwrotu,

Przemiany, jakim ulegat rynek nieruchomosci od poczatku lat 90-tych byly
charakterystyczne dla rynkéw nowopowstajacych, rynkéw o duzym potencjale rozwojowym i
wysokim ryzyku inwestowania, ktére oferuja wysoka stopg zwrotu i przyciagaja kapitat
spekulacyjny. Nowym zjawiskiem, ktore ujawnito si¢ pod koniec trzeciego etapu rozwoju,
byty inwestycje krajowych inwestoréw instytucjonalnych, ktérzy wiaczyli nieruchomosci do
swoich portfeli inwestycyjnych (pierwsza inwestycja inwestora instytucjonalnego w Polsce 1
w krajach Europy Srodkowej i Wschodniej byt zakup w 1998 roku przez Commercial Union
pierwszego etapu biurowca Wisniowy Business Park ).

Jednoczesnie rynek ten utracil swoje dotychczasowe Zrodta aktywizacji, ktérymi byty

dotychczas:

16 Commercial property markets overview, Poland, 2001, autumn, DTZ, 5.5

" Commercial property markets overview, Poland, 2001, autumn, DTZ, s.2

18 Forum Gospodarcze Polski Rynek Nieruchomosci, 19-21 czerwca 2002 roku, Materiaty Konferencyjne,
Promocja Nieruchomosci

9 Forum Gospodarcze Polski Rynek Nieruchomosci 19-21 czerwca 2002 roku, Materiaty Konferencyjne,

Promocja Nieruchomosci, Materiaty Konferencyjne

% European Industrial Property Markets, King Sturge, 2001
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- wysoka dynamika PKB, ktora owocowata wzrostem popytu na nieruchomosci,
- silnie spadajaca inflacja,
- wysokie stopy zwrotu, ktore przyciagaty spekulacyjny kapitat zagraniczny i krajowy.

Nowe uwarunkowania w skali makro, malejaca premia z tytutu lokaty kapitatu na
rynku nieruchomos$ci przejawiajaca si¢ w malejacych stopach zwrotu (por. p.4.4), a takze
pierwsze emisje listow zastawnych przez jeden z nowoutworzonych bankéw hipotecznych
otwieraja od 2000 roku nowy, czwarty etap w rozwoju polskiego rynku nieruchomosci.

W warunkach pogorszonej koniunktury gospodarczej (PKB w 2001 roku wzrost
jedynie 0 1,1% - por. wykres 2.2) trwal powolny proces dalszego dostosowywania si¢ tego
rynku do wzorcéw zachodnich. Widoczne one byty na obszarze legislacyjnym (m.in. ustawy
o funduszach emerytalnych, o funduszach inwestycyjnych) oraz poglebiajacej si¢ zmiany w
strukturze inwestorskiej. Zachodzity réwniez powolne zmiany w strukturze przestrzennej
lokat kapitalu — obszarem dzialan inwestycyjnych — poza Warszawa — staty si¢ Krakow,
Poznan, Wroctaw 1 Katowice.

Charakterystyczna cecha tego okresu byty zmiany na rynku lokat, jak i na rynku
najmu — na pierwszym widoczny byt spadek cen transakcyjnych, na drugim spadek stawek
czynszowych 1 wzrost pustostanow. Przyktadowo, silne spadki wystapity na rynku
nieruchomosci biurowych. Tendencja ta utrzymata si¢ rowniez w latach 2000-2003,
pustostany szacowane byly w 2002 roku na ponad 16%%*. Zmiany te przyczynily si¢ do
spadku stop zwrotu - w Warszawie z 14 % na poczatku lat 90-tych do 10% w 2002 roku®,
Pomimo spadku stop zwrotu, pozostaly one na rynku nowoczesnych powierzchni biurowych 1
handlowych w 2001 roku wyzsze niz w Budapeszcie i w Pradze ale nizsze niz w Bukareszcie
i w Moskwie®,

Zewngtrznym wyrazem zmian aktywno$ci byla zmieniajaca si¢ liczba zawartych
transakcji o charakterze rynkowym — od 220 tys. w 1990 r. do 248 tys. w 1992 roku, 423 tys.
w 1994 r., pozniejszym spadku do 375 tys. w 2002 r. i 392 tys. w 2003%*. Wygasanie
procesoOw uwlaszczen zmniejszylo licz¢ zawieranych transakcji o charakterze nierynkowym
do ok. 30%%. Pomimo spadku aktywnosci polskiego rynku nieruchomosci, widocznego W

iloSciowej statystyce, pozytywne oczekiwania dotyczace przysztosci przyciagneglty zardwno

! Forum Gospodarcze Polski Rynek Nieruchomosci 19-21 czerwca 2002 roku, Promocja Nieruchomosci

22 E, Zielska, Realna nadzieja na zysk, The Report, 2002, nr 5

2 Warsaw City Profile, Jones Lang LaSalle, September 2001, 5.9

24 Za: Wielko$¢ i podmioty polskiego rynku nieruchomosci, Raport za 2001 i I potrocze 2002 1., IGM Krakéow,
wrzesien 2002 (pod red. L. Katkowskiego);Monitoring polskiego rynku nieruchomosci w latach 1990-2006, | R
M, Krakow 2007( L .Katkowski, kier.)

% Monitoring polskiego rynku nieruchomosci, op cit., tablica 2/1
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kapitat zagraniczny jak i krajowy. Naplyw kapitalu zagranicznego stanowil z jednej strony
efekt wycofywania si¢ kapitatlu z gield $wiatowych i - przy matej atrakcyjnosci lokat
bankowych - poszukiwania rynkow nowo wschodzacych celem dywersyfikacji swoich
inwestycji. Inwestorzy dziatali w przekonaniu, ze na rynkach tych wystapi wzrost cen
nieruchomosci, chceieli wyprzedzi¢ fazg ozywienia. Oczekiwania na wzrost cen nieruchomosci
— przy braku konkurencyjnos$ci ze strony innych lokat kapitalu — zasysaly rowniez kapitat
krajowy w kierunku rynku nieruchomosci. Rok 2002 byt dla rynku nieruchomosci
komercyjnych rokiem przelomowym. Pomimo trwajacej w gospodarce fazy spowolnienia
ujawnil sie na nim silny naptyw kapitatu zagranicznego (por. wykres 3.1)%®. Warszawa stata
si¢ najbardziej atrakcyjnym rynkiem w Centralnej i Wschodniej Europie. Na rynku pojawili
si¢ nowi gracze rynkowi, co spowodowane byto checia wyprzedzenia wejscia gospodarki
polskiej w faz¢ ozywienia 1 oczekiwaniami na przystapienie do Unii Europejskiej. W 2002 r.
warto$¢ zawartych transakcji (600 mln euro) trzykrotnie przekroczyta warto§¢ transakcji z
2001 r.(wykres 3.1). Spadek zaangazowania wystapit w 2003 roku. Rynek nieruchomosci
ujawnit wielka wrazliwos$¢ po stronie popytu na zachodzace zmiany w gospodarce wykazujac
wzrost aktywnosci rynku lokat w fazie ozywienia i spadek w fazie spowolnienia. Krajowy
rynek nieruchomos$ci wykazat réwniez podatno$¢ na zmiany na rynkach swiatowych.

Rok 2003 konczy czwarty etap rozwoju rynku. Konczyta si¢ faza spadku stawek
czynszowych, stabilizowat si¢ poziom pustostanow. Zakonczyl si¢ pierwszy cykl popytowy
rynku nieruchomosci, obejmujacy lata 1990-2003. Wykazal on, szczegdélnie w fazie
spadkowej, opoznienie w stosunku do zmian, zachodzacych w calej gospodarce.

Od 2004 roku rynek nieruchomosci ponownie powoli przejmowat pozytywne zmiany w
gospodarce a takze reagowal na optymistyczne oczekiwania dotyczace przysztosci. Ich
zrodlem byt wzrost PKB, malejaca inflacja, spadajace stopy procentowe, a takze prognozy
wzrostu inwestycji i przecigtnej ptacy realnej. Istotna rolg odgrywaly réwniez oczekiwania
dotyczace wejscia Polski do Unii Europejskiej (oczekiwania dotyczace wzrostu spozycia na
jednego mieszkanca, wzrostu inwestycji i przecigtnej placy realnej). Dlatego tez rok 2004
mozna uzna¢ za poczatek piatego etapu rozwoju rynku nieruchomosci. Etap ten otwiera
drugi cykl popytowy na rynku nieruchomosci. Jego wyznacznikami byty nie tylko
pozytywne zmiany w gospodarce, ale réwniez przystapienie Polski do Unii Europejskiej i
kontynuacja zainteresowania kapitalu zagranicznego polskim rynkiem nieruchomosci

komercyjnych- w pierwszej potowie 2004 roku zaangazowanie inwestoréw wyniosto 875 min

26 .
Tamze
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euro, z czego wigkszos¢ (ponad 80%) to inwestycje w centra handlowe?". Zaangazowanie
kapitatu krajowego widoczne bylo szczegoélnie na rynku gruntéw niezabudowanych i miato
jednak w duzej mierze charakter spekulacyjny®. Okazalo si¢ ono znacznie wyzsze niz
prognozowano.

Wykres 3.1. Naplyw kapitalu zagranicznego na rynek nieruchomosci
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Zainteresowanie polskim rynkiem ze strony duzych inwestorow migdzynarodowych
wywotane bylo checia dywersyfikacji ich portfeli. Niektore segmenty rynku, takie jak rynek
centrow handlowych, gdzie transakcje si¢gaja kilkudziesigciu mln euro, dostgpne sa tylko dla
inwestorOw instytucjonalnych, wsréd ktorych duze znaczenie posiadaja fundusze
nieruchomosci.

Przystapienie Polski do UE wptyngto na wzrost zaufania inwestycyjnego. Na rynkach
nieruchomos$ci komercyjnych w oczach inwestorow spadto ryzyko inwestowania na rynku
nieruchomosci w Polsce.

Faz¢ ozywienia podsycal tzw. ,,import nastrojow”. Ozywienie na gietdach
$wiatowych 1 krajowych rynkach nieruchomosci przenosito si¢ na warszawski parkiet a takze
na polski rynek nieruchomosci. Globalizacja spowodowata, ze wiara w nieruchomos$¢ jako
obiekt inwestowania objeta $wiatowe rynki powodujac wzrost popytu, uruchomita podaz

pieniadza z sektora bankowego, pobudzajac rynek lokat a takze rynek deweloperski. Chociaz

%7 polski Rynek Nieruchomosci Komercyjnych, Pricewaterhouse Coopers, s.12
iy Hryniewiecka-Jachowicz, Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce, Fundacja na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, 2003.
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w dalszym ciagu rynki nieruchomosci maja silny narodowy charakter, z uwagi na ich
instytucjonalne uwarunkowania, mechanizm rozwoju tych rynkoéw staje si¢ bardzo podobny.
Krajowy cykl rynku nieruchomosci pozostaje w duzym stopniu pod wplywem zmian
zachodzacych na rynkach nieruchomos$ci w innych krajach. Potwierdzita si¢ teza, postawiona
przez Bank Swiatowy, o pojawieniu si¢ S$wiatowych cykli rynku nieruchomosci®®.
Migdzynarodowy, a nawet transkontynentalny przeptyw kapitatu istotnie zmodyfikowat
przebieg cykli na krajowych rynkach, wywolujac wrazenie rozpowszechniania si¢
cyklicznosci a nawet jej globalizacji. Zaczat si¢ ujawnia¢ drugi, Swiatowy cykl rynku
nieruchomosci.

O doptyw kapitalu do polskiego rynku kapitatlowego zabiegalo dwoch graczy:
najpierw ujawnilo si¢ zainteresowanie rynkiem papierow wartoSciowych, gtownie rynkiem
akcji, jako rynkiem o wyzszych stopach zwrotu a od 2006 roku rynkiem nieruchomosci (por
wykres 3.2). Oba rynki traktowane byly zarowno przez inwestoréw krajowych jak i
zagranicznych jako rynki, posiadajace silny potencjat wzrostu.

Pod wptywem wzrostow cen, ktore wystapity szczegdlnie silnie na $wiatowych
rynkach nieruchomo$ci mieszkaniowych, przesuwajac si¢ réwniez na segmenty rynku
nieruchomos$ci komercyjnych, polski rynek nieruchomos$ci wykazat silne ozywienie.
Sprzyjaty temu rowniez zmiany legislacyjne, ktore dopuscily kapitat zagraniczny do
polskiego rynku nieruchomosci (ograniczenia zostaty utrzymane w odniesieniu do rynku
nieruchomosci rolnych). Faza ozywienia widoczna byta we wzroscie liczby zawartych
transakcji o charakterze rynkowym (z 363,7 tys. w 2004 roku do 397,5 tys. w 2006 roku)™,
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wzroscie cen nieruchomosci 1 wielkosci kapitatu 7, wzroscie wolumenu kapitatu

inwestycyjnego (por. wykres 3.2.), spadku stop zwrotu®.

19.Pierwszy $wiatowy cykl rynku nieruchomosci zostat zidentyfikowany w latach 1985-1994. Por.Renaud B., The 1985-
1994 Global Real Estate Cycle, Its Causes and Conseguences, The World Bank, 2005

%0 Monitoring Polskiego Rynku Nieruchomosci, IRM, Krakow 2007, ( L. Katkowski, kier.)

%1 polski Rynek Nieruchomosci Komercyjnych, Pricewaterhouse Coopers, s.12

%2 Stopa zwrotu obliczana jest jako relacja dochodu netto, generowanego przez nieruchomo$é do wylozonego
kapitatu. Odwzorowuje ona ryzyko inwestowania . Wzrost popytu- przy statosci dochodow- prowadzi do spadku
stopy kapitalizacji jako efektu wzrostu cen. W oczach inwestorow rosnace trendy zmniejszaja ryzyko
inwestowania, sa oni sktonni ptaci¢ wyzsze ceny za aktywa, aprobujac nizsze stopy kapitalizacji.

28



Wykres 3.2. Wolumen transakcji na rynku nieruchomosci w latach 2005-2009*
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*autorzy opracowania uzyskali zgodg¢ na przytaczanie wykresow z raportow C&W

Stopy zwrotu, ktore dla najlepszych powierzchni biurowych na poczatku okresu
transformacji siggalty w Warszawie 14%, spadty do 6-7 % . Odnotowano tez transakcje przy
stopach ponizej 6%. Malejace stopy zwrotu widoczne byly takze na innych segmentach rynku

nieruchomosci (por. wykres 3.3)

Wykres 3.3. Stopy zwrotu na rynku powierzchni biurowych, handlowych
I magazynowych w latach 2005 — I pol. 2007.
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W 2006 roku Polska pozostata wiodacym rynkiem $rodkowo-europejskim pod
wzgledem wolumenu transakcji inwestycyjnych. Zarejestrowano rekordowy wolumen
inwestycji w nieruchomosci biurowe w Polsce- 2,2 mld euro (50 transakcji), na rynku
nieruchomosci handlowych zawarto 27 transakcji na taczna warto$¢ 2,5 mld euro, najmniej
aktywnym rynkiem- z uwagi na brak produktow inwestycyjnych oraz finansowanie ich przez
fundusze inwestycyjne — byt rynek nieruchomosci magazynowych.

Silne tendencje wzrostowe, z ewidentnymi objawami baniek cenowych, jako efekt
zachowan spekulacyjnych, widocznych szczegdlnie na rynku mieszkaniowym a takze
komercyjnym, zostaly przerwane zapascia na rynku kredytow hipotecznych w USA. Rok
2007 rozpoczyna szésty etap rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce. Kryzys na rynku
kredytow hipotecznych w Stanach Zjednoczonych, ktory przeksztalcit si¢ w §wiatowy kryzys
finansowy i uderzyt w sferg realna gospodarek, przetozyt si¢ na polski rynek nieruchomosci
we wszystkich jego segmentach. Widoczny byl zaréwno na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych jak 1 nieruchomosci komercyjnych. Na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych wygast popyt spekulacyjny, widoczny we wszystkich wigkszych miastach
(wedlug szacunkéw w Warszawie siggat 30-40%). Popyt funkcjonalny na rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych, chociaz pozostaje relatywnie mniej podatny na wahania
koniunkturalne niz rynek nieruchomogci *, ulegt ograniczeniu jako efekt:

- poglebiajacych si¢ trudnosci na rynku pracy,
- ostrozniejszej polityki kredytowej ze strony sektora bankowego,

- oddziatywania czynnikdbw psychologicznych — pogarszajace sig¢ otoczenie
ekonomiczne powodowalo, ze wuczestnicy rynku oczekiwali spadku cen

nieruchomosci.

Pierwsze symptomy spowolnienia koniunktury widoczne byly rowniez na
inwestycyjnym rynku nieruchomos$ci komercyjnych, jako efekt spowolnienia globalnego.
Pojawity si¢ one w drugiej potowie 2007 roku. Drastycznie spadta wartos¢ zawartych
transakcji w poréwnaniu z 2006 rokiem— por. wykres 3.2. Rosnace ryzyko inwestowania
zostalo odwzorowane w rosnacych stopach zwrotu w drugim poéiroczu 2007*, ktére
przekladaty si¢ na spadek warto$ci rynkowych i cen. Tendencje wzrostu stop zwrotu

wystapity silnie réwniez na innych krajowych rynkach nieruchomosci. Na tle krajéw Europy

% Wynika to z silnej presji potrzeb mieszkaniowych i, wzglednej statoéci tego popytu jako skutek matej
relatywnie podatnosci zmian w poziomie popytu na zmiany w cyklu koniunkturalnym
% Rynek nieruchomosci w Polsce, BRE Bank Hipoteczny, II potowa 2007
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Srodkowej i Wschodniej pozostaty one i tak na najnizszym poziomie (por. tabela 2.4), co

Swiadczyto o relatywnie niskim ryzyku inwestowania na polskim rynku nieruchomosci.

Tabela 2.4 Zmiany w poziomie stop zwrotu na rynku nieruchomosci komercyjnych
w latach 2007-2009

Biurowe Handlowe Magazynowe
Miasta

2007 | 2008 | 2009* | 2007 | 2008 |2009* |2007 |2008 |2009*

Praga 5,25 6,75 7,35 5,50 7,00 7,35 6,50 8,50 9,25

Budapeszt | 6,00 7,25 8,50 6,00 7,25 8,50 7,00 8,75 9,50

Bukareszt | 5,70 8,00 8,50 6,50 8,50 9,00 7,50 9,50 10,00

Moskwa | 7,70 9,50 10,00 | 8,50 10,50 |11,50 | 10,00 | 11,50 | 13,00

Kijow 9,50 9,50 16,00 | 9,60 10,00 |18,00 | 10,00 | 10,50 | 20,00

Warszawa | 5,50 6,25 6,50 5,50 6,50 7,00 6,50 7,00 7,50

*Prognoza

Zrédto: CEE Investment Market Overview, DTZ Research, Spring 2009

Poczatek 2008 roku byl podobny do drugiego pdirocza 2007 roku. Fala spadkéw
zaostrzyla si¢ po ogloszeniu we wrze$niu bankructwa przez bank inwestycyjny Lehman
Brothers. Ograniczenia po stronie kredytowania, jako efekt rosnacej niepewnosci na rynkach
finansowych, masowe wycofywanie si¢ klientow indywidualnych i instytucjonalnych z
funduszy inwestycyjnych znaczaco zmniejszylo réwniez aktywno$¢ inwestycyjna na rynku
nieruchomosci. Podwyzki stop procentowych, jako reakcja na presj¢ inflacyjna w gospodarce,
zmienity strukturg inwestorow- z rynku wycofali si¢ inwestorzy finansujacy w duzym stopniu
swoje inwestycje kredytem, na rynku pozostali inwestorzy instytucjonalni. Wartos$¢ transakcji
zawartych na rynkach nieruchomosci komercyjnych w 2008 roku byta o 40% nizsza niz
warto$¢ transakcji zawartych rok wczesniej 1 o 65% nizsza niz w 2006 roku®. Zmianom
ulegla rowniez struktura zawieranych transakcji. Na dominujacy dotychczas segment rynku
nieruchomosci handlowych przypadto w 2008 roku jedynie 25% catego rynku. Najwigkszy

udzial w warto$ci zawartych transakcji uzyskat natomiast rynek nieruchomos$ci biurowych,

% MarketBeat Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, , Cushman & Wakefield, Wiosna 2009
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przejmujac 62% warto$ci wszystkich transakcji.36 Roéwniez kolejny rok, rok 2009 cechowaty

tendencje spadkowe w wielkos$ci angazowanego kapitatu i wzrost stop zwrotu ( por. p. 3.4).

Spadek aktywnos$ci ujawnit si¢ w liczbie zawartych transakcji - w 2007 bylo ich
489 797, w 2008 471 451 transakciji, aw 2009 409 835 transakcji®".

3.4 Rynek nieruchomosci w 2009 roku

W 2009 roku poglebity si¢ tendencje spadkowe w angazowaniu kapitalu na
wszystkich segmentach rynku nieruchomosci. Na rynku nieruchomo$ci mieszkaniowych
maleje liczba oddawanych mieszkan, zmniejsza si¢ liczba nowo uruchamianych kredytow,
rynek doswiadcza korekt cenowych, widocznych zaréwno na rynku pierwotnym jak i
wtérnym (por.p.4.3).

Istotne zmiany aktywnosci odczuwal rynek nieruchomosci komercyjnych. Rok 2009
zostal uznany za najstabszy w historii inwestycyjnego rynku nieruchomosci komercyjnych w
Polsce®®. Wartos¢ zawartych transakcji spadta z 1,79 mld EUR w 2008 roku do 698 mIn EUR
w 2009 roku, czyli o ponad 58%. Tak silne tendencje spadkowe zostaty wywotane:

-ograniczeniami po stronie popytu, spowodowanymi trudno$ciami dostgpu do i tak
drogiego kredytu,

- ograniczeniami po stronie podazy, bowiem z jednej strony inwestorzy, korzystajacy z
dodatnich efektow dzwigni finansowej, nie wyprzedawali aktywow zabezpieczonych
hipoteka, z drugiej strony drogi kredyt, wysokie ryzyko inwestycyjne powodowaty
zachowawcze reakcje deweloperdw, ograniczajac przyrost nowej powierzchni. Wygasa
cykl podazowy, trwajacy od konca pierwszej dekady lat 90-ych.*

Tradycyjnie na rynku inwestycyjnym dominuja w Polsce inwestorzy zagraniczni. W
2008 roku udziat krajowych funduszy i instytucji kapitatowych stanowit jedynie 4% wartosci
wszystkich odnotowanych transakcji , podmiotow niemieckich 45%, brytyjskich 11% 1
australijskich 10%*. Spowolnienie gospodarcze, zmniejszona sktonno$¢ do ponoszenia

ryzyka wplyngly na zmiang struktury inwestorskiej w nastgpnym roku- w pierwszej polowie

% Tamze,

%7 Jest to liczba transakcji rynkowych, za: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W.
Wierzchowski, 20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom
monitoringu polskiego rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw 2010, str.29.

%8 MarketBeat Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Cushman & Wakefield, Wiosna 2010.

%9 Cykl podazowy nie pokrywa si¢ z cyklem popytowym, moze on swoim trwaniem obja¢ dwa cykle popytowe.
%0 Cushman & Wakefield, Wiosna 2009, op. cit., 5.8
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2009 roku udziat inwestorow krajowych wzrost z 4% do 18%, a niemieckich wzrost z 45%
do 78 % wartosci ogotu transakcji*!.

Prognozowane stopy zwrotu dla wszystkich segmentow rynku komercyjnego zostaty
przekroczone, co $wiadczy o relatywnie wysokim ryzyku inwestowania. Najlepsze, czyli
najnizsze stopy na rynku biurowym siggnely 7,0% (prognoza 6,5%), handlowym 7.5
(prognoza 7,0), magazynowym 8,5% (prognoza 7,5%).

Rok 2009 nie byt jednakze jednolity pod wzgledem aktywno$ci . Na niektorych
rynkach lokalnych na obszarze nieruchomosci mieszkaniowych zaczyna by¢ widoczne
wyhamowanie tendencji spadkowych cen a nawet ich odbicie w gore. (por. p. 4.3). W
drugiej potowie roku ujawnily si¢ oznaki ozywienia na rynku nieruchomosci komercyjnych
jako nastgpstwo wdrazania programéw, uruchamianych przez rzady krajow rozwinigtych,
ktérych celem bylo podwyzszenie plynnosci ﬁnansowej42. Na polski rynek nieruchomosci
komercyjnych powrocity zagraniczne fundusze inwestycyjne, wzrdst popyt, wzrosta liczba
zawartych transakcji w IV kwartale 2009 roku, zahamowany zostat wzrost stop kapitalizacji
jako wynik poprawy nastrojow inwestorow. Mozna przypuszczaé, ze rozpoczeta si¢ faza
koncowa kolejnego, szdéstego etapu rozwoju rynku nieruchomosci. Jednocze$nie wygasa
drugi cykl popytowy rynku nieruchomosci, w ktorym mozna bylo wyrdzni¢ faze wzrostu
(lata 2004- 2006) z nasilajacym si¢ zjawiskiem banki cenowej, pozostajaca pod silnym
wplywem inwestycji spekulacyjnych zagranicznego i rodzimego pochodzenia i fazg spadku
(od 2007 roku), przyspieszong czynnikami zewngtrznymi- wptywem §wiatowego kryzysu,
ktory odwrocil zainteresowanie inwestorow od rynku nieruchomosci, szczegdlnie rynkow,

postrzeganych przez inwestoréw jako rynki o podwyzszonym ryzyku inwestowania.

3.5. Ocena zrodel zmian w aktywnosci rynku nieruchomosci

Wydaje sig, ze na aktywnos$¢ rynku nieruchomosci, szczegolnie w catej dekadzie lat
90-tych, wigkszy wpltyw wywarly zmiany strukturalne niz koniunkturalne, w czwartym (lata
2000-2003) zmiany koniunkturalne, w piatym etapie rozwoju rynku (lata 2004-2006)
wigkszy wplyw wywarly  oczekiwania dotyczace przysziosci niz aktualna sytuacja
gospodarcza, w szostym etapie rozwoju (od 2007 roku) dominujacego znaczenia nabratly

zmiany koniunkturalne, pozostajace pod silnym wplywem zmian w gospodarce Swiatowe;,

“! Cushman & Wakefield, Jesien 2009, op. cit, 5.8
42 Tamze, s.8
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ktory zmienit przebieg cyklu runku nieruchomosci- faza spadku na tym rynku wyprzedzita

spowolnienie w sferze realnej w gospodarce.

4. Rodzajowe i przestrzenne zroznicowanie rynku nieruchomosci
w Polsce

4.1. Zroéznicowanie runku nieruchomosci wedlug wojewodztw w

latach 1990-2009

Podstawe przeprowadzenia oceny rodzajowego i przestrzennego zréznicowania rynku
nieruchomosci stanowity: zatacznik do pracy L. Katkowskiego, J. Dudka, A. Sroczynskiego,
W. Rydzika i M. W. Wierzchowskiego ,, 20 lat polskiego rynku nieruchomosci Monitoring za
lata 1990-2009” oraz publikacja przygotowana przez Gtowny Urzad Statystyczny ,,Obrot
nieruchomos$ciami w 2009r”. Dane, uzyskane z pierwszego zrodia, podzielono na cztery
grupy*:

- sprzedaz przez podmioty prywatne (zard6wno osoby fizyczne jak i prawne),

- sprzedaz i oddanie w uzytkowanie wieczyste przez Skarb Panstwa i jednostki

samorzadu terytorialnego,

- zmiany wlasciciela o charakterze nierynkowym oraz

- transakcje obiektami mieszkalnymi (sprzedaz zarowno przez podmioty prywatne jak

1 Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego).

Analiza danych transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne wskazuje na duze
zrdznicowanie bezwzglednej ilo$ci transakcji w poszczegodlnych wojewoddztwach. Najbardziej
aktywny jest rynek nieruchomosci w woj. mazowieckim 1 matopolskim, co jest oczywiscie
wynikiem aktywnos$ci rynku warszawskiego 1 krakowskiego. Na tych rynkach obserwuje si¢
takze wyrazne fazy cyklu koniunkturalnego. Widoczne jest ozywienie po 2005 r. oraz spadek
aktywnos$ci po 2007 r. — por. wykres 4.1. Natomiast analiza danych z rynkéw w takich

wojewddztwach, jak m.in. lubuskie 1 $wigtokrzyskie wskazuje, ze brak na nich byto

43 Podziat ten r6zni sig od przyjetego w opracowaniu L. Katkowskiego, J. Dudka, A. Sroczynskiego, W.
Rydzika, M. W. Wierzchowskiego, 20 lat polskiego rynku nieruchomosci, monitoring za lata 1990-2009,
Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
Wyodrgbniono ze zbioru transakcji rynkowych osobno transakcje sprzedazy dokonane przez podmioty prywatne
i przez SP oraz jednostki samorzadu terytorialnego (tacznie z oddaniem w uzytkowanie wieczyste). Zdaniem
autoréw niniejszego raportu taki podziat pozwala na petniejsza analizg rynku, co byloby utrudnione gdyby
facznie analizowac wszystkie transakcje rynkowe. Ponadto cz¢$¢ sprzedazy nieruchomosci przez SP i jst ma
charakter nie w pelni rynkowy.
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wyraznych zmian poziomu aktywnosci transakcyjnej. R6znica migdzy rynkami o najwyzszym
1 najnizszym poziomie aktywnosci jest bardzo wyrazna i wskazuje na konieczno$é

szczegodtowego analizowania aktywnos$ci przestrzennej.

Wykres 4.1 Liczba transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne
W wojewodztwach o najwyzszej i najnizszej aktywnosci, w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci, monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Aktywnos$¢ transakcyjna Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego
wyraznie rozni si¢ w poszczegdlnych wojewddztwach — por. wykres 4.2. Wojewddztwo
dolnos$laskie 1 zachodniopomorskie charakteryzuja si¢ wysokim poziomem aktywnos$ci
podmiotéw publicznych — przy czym w woj. zachodniopomorskim aktywno$¢ ta znaczaco
spadta ok. 1998 r., a w woj. dolnos$laskim stopniowo tracita na sile. Wydaje sig, iz duzy
wplyw na aktywnos$¢ sprzedazy nieruchomosci przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego miata prowadzona od potowy lat 90-tych prywatyzacja zasobow komunalnych.

Jednakze w takich wojewddztwach jak np. podlaskie, czy $wigtokrzyskie nie mozna
wyodrgbni¢ wyraznych fal wzmozonej aktywnos$ci sprzedazy nieruchomosci publicznych.
Prywatyzacja zasobow mieszkaniowych musiala mie¢ wigc znacznie mniejszy rozmiar w tych

wojewodztwach.
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Wykres 4.2. Liczba transakcji sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste
dokonanych przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego
W wojewddztwach o najwyzszej i najnizszej aktywnosci, w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Znaczace roznice migdzy poszczegdlnymi wojewddztwami zachodza takze na
obszarze zmian wiascicielskich o charakterze nierynkowym - por. wykres 4.3. Kategoria ta
obejmuje lacznie umowy darowizny oraz dozywocia, dzialy spadku 1 zniesienia
wspolwlasnosci oraz zbycie nieruchomo$ci w zamian za uzyskanie $wiadczenia z
ubezpieczenia spotecznego (na podstawie ustawy z 26.04.2001 r. o rentach strukturalnych w
rolnictwie, Dz. U. nr 52, poz. 539 z p6zn. zm.). W niektorych wojewddztwach aktywnos¢
pozarynkowa doréwnuje liczbie transakcji rynkowych — woj. podkarpackie, podlaskie czy
swigtokrzyskie, jednakze aktywnos$¢ tych rynkow jest generalnie niska. Nawet w takich
wojewodztwach, jak mazowieckie i malopolskie aktywno$¢ pozarynkowa, wyrazona liczba
zmian wlasciciela w aktach notarialnych, jest okresowo wysoka. W innych regionach Polski —
np. woj. lubuskim czy opolskim aktywno$¢ pozarynkowa pozostawata na bardzo zblizonym

poziomie, jedynie po 2006 ulegta niewielkiemu podwyzszeniu.
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Wykres 4.3. Liczba zmian wlasciciela o charakterze nierynkowym w wojewddztwach

0 najwyzszej i najnizszej aktywnosci, w latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

Ostatnia analizowana kategoria jest aktywnos$¢ transakcyjna w grupie obiektow

mieszkalnych, nie ma tu znaczenia rodzaj podmiotu sprzedajacego. Szczegoétowe badanie

wskazuje na bardzo duzy poziom sprzedazy obiektéw mieszkalnych w woj. dolnoslaskim 1

mazowieckim, widoczne sa takze cykliczne zmiany aktywno$ci. Natomiast w takich

wojewodztwach, jak np. $wigtokrzyskie lub podlaskie sprzedaz obiektow jest na niskim

poziomie i podlega niewielkim zmianom — por. wykres 4.4.
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Wykres 4.4. Liczba transakcji obiektami mieszkalnymi w wojewddztwach o najwyzszej
i najnizszej aktywnosci, w latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Poréwnanie aktywnoS$ci regionalnej lepiej oddaje analiza wskaznikéw niwelujacych
roznice demograficzne - w tym celu dokonano przeliczenia iloéci transakcji na 1000
mieszkancow. W kategorii aktywnosci sprzedazy przez podmioty prywatne najaktywniejsze
sa rynki: mazowiecki, pomorski i lubelski. Wyraznie widoczne sa zmiany cykliczne — skok w
ilosci zawieranych transakcji po 2005 r. jako efekt ozywienia, ze szczegdlnym nasileniem w
woj. mazowieckim i1 pomorskim, a stabilizacja nastapita ok. 2008 r. Rok 2009 w tych
wojewodztwach byt wyrazem utrwalenia stabilizacji aktywnosci sprzedazy przez podmioty
prywatne.

Stan rynku nieruchomos$ci w woj. lubelskim jest warty uwagi ze wzgledu na silna faze
aktywnos$ci w drugiej potowie lat 90-tych, po ktorej nastapita stabilizacja w latach 1999-2003,
spadek aktywnosci w okresie 2004-2005 i ponowny wzrost, utrzymany w 2009 r.

Rynki nieruchomosci w wojewddztwach $laskim, $wigtokrzyskim i1 podkarpackim
charakteryzowaty si¢ najnizsza aktywno$cia. Na rynkach tych widoczne byty cykliczne
zmiany. Obnizenie ilo$ci transakcji nastapito ok. 2004 r. a odbicie ok. 2006 r., bez wyraznego
spadku aktywnos$ci w nastgpnych latach.

Najwigksze roznice migdzy aktywnos$cia poszczegdlnych rynkéw, mierzona iloscia

transakcji na 1000 mieszkancow byly widoczne w potowie lat 90-tych — por. wykres 4.5, w
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kolejnych latach réznice w odniesieniu do wartosci skrajnych przyjmowaty wielko$¢ ok. 4

transakcji na 1000 mieszkancow.

Wykres 4.5. Wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty
prywatne na 1000 mieszkancow w wojewodztwach o najwyzszej i najnizszej aktywnosci,
w latach 1995-2009

14

12

10 D/LL\ ST

g a—N. = M
'_/ o~ B

6 S~

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

=—4—w0j. lubelskie == w0j. mazowieckie =—d=—wo0j. podkarpackie

===\0j. $Igskie === \W0j. Swietokrzyskie Woj. pomorskie

Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Roéznice w aktywno$ci transakcyjnej obiektami mieszkalnymi bylty wigksze.
Najwyzsza aktywno$cia w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw charakteryzowaly sig
wojewodztwa dolnoslaskie, zachodniopomorskie, lubuskie. Wyraznie widoczna jest wysoka
aktywnos¢ rynkow w drugiej polowie lat 90-tych, co ma zapewne zwiazek z prywatyzacja
zasobow komunalnych — por. wykres 4.6. Zmniejszenie aktywnoS$ci a nastgpnie stabilizacja
przechodza w faze wzrostowa w 2006 r. Rok 2009 to czas stabilizacji aktywnosci oraz jej
lekkich wzrostow.

Najnizszy poziom aktywnos$ci transakcyjnej na 1000 mieszkancOw mozna byto
obserwowa¢ w woj. swigtokrzyskim, podlaskim i podkarpackim. Podobnie jak w przypadku
rynkdw najaktywniejszych, druga polowa lat 90-tych charakteryzowata si¢ wysoka
aktywnoscia transakcyjna, ktora nastgpnie spadala do ok. 2005 r. Faza ozywienia
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gospodarczego wywotata niewielki wzrost aktywnosci na rynkach nieruchomosci w tych
wojewodztwach. Rok 2009 charakteryzowal si¢ w wigkszosci wypadkow niewielkimi
wzrostami aktywnosci.

Najwigksza roznica mi¢dzy rynkami o najwyzszym i najnizszym poziomie aktywnosci
byla obserwowana w potowie lat 90-tych 1 wynosita ok. 10 transakcji na 1000 mieszkancow.
W ostatnich latach réznica ta utrzymywala si¢ na poziomie ok. 8 transakcji na 1000

mieszkancow.

Wykres 4.6. Wskaznik liczby transakcji obiektami mieszkalnymi na 1000 mieszkancow
w wojewodztwach o najwyzszej i najnizszej aktywnosci, w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

4.2. Zroznicowanie rynku nieruchomosci wedlug wojewodztw i miast
wojewodzkich w roku 2009
Analiza przestrzenna rynku nieruchomos$ci powinna odzwierciedla¢ rdznice pomigdzy
lokalnymi osrodkami wtadzy 1 ich otoczeniem. Starano sig przedstawi¢ znaczenie aktywnosci
transakcyjnej] w stolicach wojewodztw na tle samych wojewodztw. Ze wzgledu na rézne

zroédta danych zestawiono je w stosunku do konkretnych rynkéw lokalnych. Pozwala to nie
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tylko na obserwacj¢ badanych lokalizacji, ale roéwniez oceng jakosci 1 kompletnosci
dostepnych informacji.

Wojewodztwo dolnoslaskie jest na piatym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Wroctaw na czwartym wsérod wielkich polskich miast. Natomiast biorac
pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. dolnoslaskie jest siodme w rankingu wojewodztw,
a Wroctaw jest piatym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to
wojewodztwo na czwartym miejscu wsrod pozostatych wojewodztw, wydatki na na jednego
mieszkanca na trzecim. Wroctaw na tle innych miast jest 6smy biorac pod uwage dochody
budzetowe na 1 mieszkanca 1 czwartym przy uwzglednieniu kryterium wydatkow
budzetowych na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancoOw wojewodztwa jest w wieku
produkcyjnym, to ponad 69% ogotu, a we Wroctawiu ta kategoria stanowi 68,8%
mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie nie odbiega zbytnio od przecigtnej
dla Polski, jednak Wroctaw charakteryzuje si¢ stosunkowo wysoka iloscia mieszkan na 1000
mieszkancow — 418,6 — por. tab. 4.1. Zaséb komunalny jest znaczacy dla catkowitej liczby
mieszkan w miescie, poniewaz stanowi 17,5%. We Wroctawiu buduje si¢ takze prawie dwa
razy wigcej niz przecigtnie w calym wojewddztwie, w przeliczeniu na 1000 mieszkancow.
Zardéwno przecigtne wynagrodzenie jak i stopa bezrobocia wskazuja na korzystna sytuacje

Wroctawia na tle wojewddztwa.

Tab. 4.1 Wroclaw na tle woj. dolnoslaskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie Wojewodztwo Wroctaw
Ludnos¢ ogotem 2 876 627 632 146
Ludnos$¢ w wieku 403 502 75 568
przedprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 1994 019 435 383
produkcyjnym
Ludnos¢ w wieku 479 106 121 195
poprodukcyjnym
ZasOb mieszkaniowy 1 053 561 264 610
Na 1000 mieszkancow 366,2 418,6
W tym komunalny 153 027 46 576
Mieszkania oddane do uzytku 14 143 5889
‘ Na 1000 mieszkancow 4.9 9,3
Przecigtne dochody brutto 3 295,44 3 556,10
W stosunku do $rednej dla 99,4 107,3
Polski =100
Stopa bezrobocia 7,7 3,9

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: GUS
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Badajac sytuacje¢ na rynku nieruchomosci w woj. dolnoslaskim i we Wroctawiu pod
wzgledem aktywnos$ci transakcyjnej w 2009 r. oparto si¢ na dwodch zroédtach danych,
wskazywanych poprzednio w 4.1: Niestey dane te nie sa porownywalne, co wigcej widoczne
sa niedoskonatosci narzedzia badawczego, jakim jest raport GUS.

Oceniajac znaczenie Wroctawia na tle woj. dolnoslaskiego nalezy wskazac¢, iz 43,2%
wszystkich zmian wtlasciciela, zaré6wno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczyto tego miasta — por. tabela 4.2. Udzial Wroctawia w transakcjach sprzedazy ogotem
byl na identycznym poziomie, natomiast w grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez
podmioty prywatne Wroctaw mial udzial przekraczajacy 50%. Inaczej sytuacja wygladata w
odniesieniu do transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego, poniewaz udziat Wroctawia wyniost 28,3%. Zmiany wiasciciela w
drodze nierynkowej we Wroctawiu dotyczyly 42,8% przypadkéw w woj. dolnoslaskim.
Badajac t¢ kategorig¢ pod wzgledem nieruchomosci rolnych uzyskuje si¢ wartos¢ 38,8%, co
wydaje si¢ budzi¢ pewne zdziwienie. Z kolei wysoki udzial transakcji obiektami

mieszkalnymi na tle catego wojewddztwa jest catkowicie zrozumiaty.

Tab. 4.2 Wroclaw na tle woj. dolnoslaskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wiasciciela w Sprzedazy
ogbtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewddztwo 56350 | 41287 27786 | 13501 | 15063 | 2099 33407

Wroctaw 24355 | 17909 14087 | 3822 6446 816 14937

% udzial 43,2 43,3 50,7 | 28,3 42,8 | 38,8 447

Wroctawia

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodregbni¢ informacji o
Wroctawiu, mozna wigc jedynie analizowac¢ rdznice pomig¢dzy wynikami woj. dolnoslaskiego
w obu badaniach. Wg statystyki aktow notarialnych w woj. dolno$laskim dokonano w 2009 r.
41287 transakcji sprzedazy nieruchomosci (takze wlasnosciowych praw spoldzielczych i1
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 13731

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.3.
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Tab. 4.3 Wroclaw na tle woj. dolnoslaskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogolem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 13731 3553 2005
Wroctaw Bd bd Bd
% udzial Wroctawia Bd bd bd

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobnie znaczaca rdéznica pojawia si¢ w kategorii obiektow mieszkalnych. W woj.
dolno$laskim wg statystyki aktow notarialnych dokonano w 2009 r. 33407 transakcji
sprzedazy w tej kategorii, natomiast wg nomenklatury GUS raportowano 3533 transakcje
sprzedazy lokali mieszkalnych i 2005 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo kujawsko-pomorskie jest na dziesiatym miejscu w Polsce z punktu
widzenia liczby ludnosci, Bydgoszcz jest na 6smym miejscu, a Torun na szesnastym wsrod
wielkich polskich miast. Natomiast biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj.
kujawsko-pomorskie jest dziesiate w rankingu wojewodztw, a Bydgoszcz zajmuje identyczne
miejsce w rankingu miast, natomiast Torun jest dwudziestym pierwszym miastem w Polsce.
Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to wojewddztwo na jedenastym miejscu wsrod
pozostatych wojewddztw, wydatki na na jednego mieszkanca na dziewiatym. Bydgoszcz w
kategorii miast o najnizszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dwudziestej
pierwszej pozycji, Torun nie zostal sklasyfikowany. Z punktu widzenia wydatkow na 1
mieszkanca Bydgoszcz jest na trzydziestym miejscu, a Torun dwudziestym piatym wsrdd
polskich miast. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkeyjnym, to
ponad 68,6% ogdétu, w Bydgoszczy ta kategoria stanowi 68,0%, a w Toruniu 70,2% ogoétu
mieszkancow.

Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
Bydgoszcz charakteryzuje si¢ wyzsza iloscia mieszkan na 1000 mieszkancow — 389,8, a
Torun — 397,5 — por. tabela 4.4. Zaséb komunalny w obu miastach stanowi odpowiednio 9,2%

dla Bydgoszczy i 7,6% dla Torunia w odniesieniu do calkowitej liczby mieszkan. Aktywnos¢
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budowlana jest najwyzsza w Toruniu, natomiast w Bydgoszczy jest ponizej wskaznika dla
catego wojewddztwa. Zarowno przecigtne wynagrodzenie jak i stopa bezrobocia wskazuja na

korzystniejsza sytuacj¢ mieszkancéw Bydgoszczy 1 Torunia na tle wojewddztwa.

Tab. 4.4 Bygoszcz i Torun na tle woj. kujawsko-pomorskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Torun Bydgoszcz
Ludno$¢ ogotem 2 069 083 205718 357 650
Ludno$¢ w wieku 324 047 27 583 46 630
przedprodukcyjnym
Ludno$¢ w wieku 1420777 144 219 243 265
produkcyjnym
Ludno$¢ w wieku 324 259 33916 67 755
poprodukcyjnym
ZasOb mieszkaniowy 692 725 81778 139 442
Na 1000 mieszkancow 334,8 3975 389,8
W tym komunalny 48 653 6 266 12 906
Mieszkania oddane do uzytku 6 710 877 987
‘ Na 1000 mieszkancow 3,2 4.2 2,7
Przecigtne dochody brutto 2 810,97 3175,43 3074,32
W stosunku do $rednej dla 84,8 95,8 92,7
Polski =100
Stopa bezrobocia 10,0 5,6 5,3

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomosci w woj. kujawsko-pomorskim i w jego
dwoch gtéwnych miastach — Bydgoszczy 1 Toruniu pod wzglgdem aktywnosci transakcyjne;
w 2009 r. nalezy wskazaé, iz 48,7% wszystkich zmian wlasciciela, zar6wno o charakterze
rynkowym jak i nierynkowym dotyczyto Bydgoszczy. Udziat Torunia wynidst 32,3%. W
odniesieniu do transakcji sprzedazy ogdtem na Bydgoszcz przypadato 47,9%, na Torun 34,5
% ogo6lu transakcji w wojewoddztwie. Natomiast w grupie transakcji sprzedazy dokonanych
przez podmioty prywatne Bydgoszcz miata udziat 47,2%, a Torun 35,3%. Szczegodlnie duzo
transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu
terytorialnego miato miejsce w Bydgoszczy. Zmiany wtlasciciela w drodze nierynkowej w
Bydgoszcy dotyczyty 50,3% przypadkow w woj. kujawsko-pomorskim, w Toruniu 29,6%. W
Bydgoszczy mozna takze zauwazy¢ 50% udzial transakcji obiektami mieszkalnymi na tle

calego wojewodztwa, w Toruniu udziat ten wyniost 34,3% - por. tabela 4.5.
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Tab. 4.5 Bygoszcz i Torun na tle woj. kujawsko-pomorskiego, aktywnos¢ transakcyjna
w 2009 r. wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogblem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 29783 | 20025 17108 | 2917 9758 | 2529 13841

Torun 9807 6910 6039 | 871 2897 779 4753

% udziat 32,3 34,5 353 | 29,8 296 | 30,8 34,3

Torunia

Bydgoszcz 14517 9600 8079 | 1521 4917 | 1074 6927

% udziat 48,7 47,9 47,2 | 52,1 50,3| 424 50,0

Bydgoszczy

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrgbnié¢ informacji o

transakcjach ogétem w Bydgoszczy i Toruniu, analizowano wigc jedynie roznice pomigdzy

wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. kujawsko-pomorskiego w obu

badaniach.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. kujawsko-pomorskim dokonano w 2009 r.

20025 transakcji sprzedazy nieruchomosci (takze wlasnosciowych praw spotdzielczych i

uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 9704

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.6.

Tab. 4.6 Bygoszcz i Torun na tle woj. kujawsko-pomorskiego, aktywnos$¢ transakcyjna
w 2009 r. wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogotem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 9704 2471 961
Bydgoszcz bd 470 12
% udziat Bydgoszczy Bd 19,0 1,2
Torun Bd 210 41
% udziat Torunia bd 8,5 42

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: Obrdt nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010
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Podobne odmiennosci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w catym wojewddztwie byto 13841, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 2471 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 961
transakcji sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Bydgoszcy 1 Torunia takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktéw notarialnych
wskazuje, iz w Bydgoszczy sprzedano 6927, a w Toruniu 4753 obiektow mieszkalnych.
Natomiast wg GUS bylo to 470 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 12 transakcji
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi w Bydgoszczy i

odpowiednio 210 i 41 w Toruniu.

Wojewodztwo lubelskie jest na 6smym miejscu w Polsce z punktu widzenia liczby
ludnos$ci, a Lublin jest na dziewiatym miejscu wsrdod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. lubelskie jest trzecie w rankingu
wojewoOdztw, a Lublin jest pigtnastym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1
mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na jedenastym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw,
wydatki na na jednego mieszkanca na piatym. Lublin w kategorii miast o najnizszych
dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dziesiatej pozycji, z punktu widzenia wydatkéw na
1 mieszkanca jest na dwudziestym ésmym miejscu wsrdd miast o najnizszych wydatkach na 1
mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym, to
67,1% ogodtu, a w Lublinie ta kategoria stanowi 69,3% ogo6tu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
a Lublin charakteryzuje si¢ wyzsza iloScia mieszkan na 1000 mieszkancéw — 390,7 — por.
tabela 4.7. Zas6b komunalny stanowi w Lublinie 6,6% w odniesieniu do catkowitej liczby
mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w miescie jest powyzej wskaznika dla calego
wojewodztwa. Zard6wno przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na

korzystniejsza sytuacj¢ mieszkancow Lublina na tle wojewodztwa.
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Tab. 4.7 Lublin na tle woj. lubelskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegdlnienie wojewodztwo Lublin

Ludno$¢ ogotem 2 157 202 349 440
Ludnos¢ w wieku 333 816 45 727
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 1449174 242 676
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 374 212 61 037
poprodukcyjnym

Zasob mieszkaniowy 722 572 136 537
Na 1000 mieszkancow 334,9 390,7
W tym komunalny 23 452 9 007

Mieszkania oddane do uzytku 6 087 1250

| Na 1000 mieszkancow 2,8 3,5

Przecigtne dochody brutto 2 891,30 3178,15
W stosunku do $rednej dla 87,2 95,9
Polski =100

Stopa bezrobocia 8,6 6,4

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomosci w woj. lubelskim 1 w jego gtéwnym miescie

— Lublinie pod wzglgdem aktywnoS$ci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz 73%

wszystkich zmian wilasciciela, zaré6wno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym

dotyczyto stolicy wojewddztwa. W odniesieniu do transakcji sprzedazy ogdtem na Lublin

przypadato 73,9% ogotu transakcji w wojewodztwie por. tabela 4.8. Natomiast w grupie

transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Lublin miat udziat 73,7%. W

poréwnaniu z reszta wojewodztwa szczegéOlnie duzo transakcji sprzedazy dokonywanych

przez Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego miato miejsce wstolicy

wojewodztwa. Zmiany wilasciciela w drodze nierynkowej w Lublinie dotyczyly 71,8%

przypadkéw w woj. lubelskim (66,8% w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). W Lublinie

szczegolnie wysoki byl udziat transakcji obiektami mieszkalnymi na tle catego wojewddztwa,

siggat 83%.
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Tab. 4.8 Lublin na tle woj. lubelskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.

wg badania aktéw notarialnych
Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow
nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogbélem | W
prywatne | JST tym
rolne
Wojewodztwo 38833 | 22664 19324 | 3340 | 16169 | 8918 10463
Lublin 28376 | 16763 14243 | 2520 | 11613 | 5964 8688
% udziat 73,0 73,9 73,7| 754 71,8 | 66,8 83,0
Lublina

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Badanie GUS nie okre$la liczby transakcji ogdétem w Lublinie, podobnie jak w
poprzednich przypadkach mozna wigc jedynie analizowac rdznice pomig¢dzy wynikami w
kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. lubelskiego w obu badaniach.

Statystyka aktéw notarialnych dla woj. lubelskim pozwala na stwierdzenie, iz
dokonano w 2009 r. 22664 transakcji sprzedazy nieruchomosci (takze wlasnosciowych praw
spotdzielczych 1 uzytkowania wieczystego), natomiast badanie GUS uwzglednia jedynie

15209 transakcji sprzedazy — por. 4.9.

Tab. 4.9 Lublin na tle woj. lubelskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegoblnienie Transakcje sprzedazy
ogotem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 15209 2478 1162
Lublin bd 1135 414
% udziat Lublina Bd 45,8 35,6

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: Obrét nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmienno$ci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 10463, natomiast wg

nomenklatury GUS raportowano 2478 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 1662

transakcji

sprzedazy nieruchomosci

zabudowanych budynkami
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dotyczace Lublina takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktéw notarialnych wskazuje, iz
sprzedano 8688 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 1135 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych i1 414 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo lubuskie jest na szesnastym, czyli ostatnim miejscu w Polsce z punktu
widzenia liczby ludno$ci. Dwa glowne osrodki miejskie wojewodztwa to Zielona Gora i
Gorzéw Wielkopolski, nie sa one uwzglednione w rankingu 30 polskich najwigkszych miast.
Natomiast biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. lubuskie jest trzynaste w
rankingu wojewodztw, oba gtdwne miasta nie zostalty uwzglednione w rankingu najwigkszych
miast tworzonym wg kryterium powierzchni. Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to
wojewddztwo na szostym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw, wydatki na na jednego
mieszkanca na czwartym. Gorzéw Wielkopolski w kategorii miast o najnizszych dochodach
na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dwunastej pozycji, z punktu widzenia wydatkow na 1
mieszkanca jest na dziesiatym miejscu ws$réd miast o najnizszych wydatkach na 1
mieszkanca. Zielona Gora natomiast jest na 24 pozycji wsrdd miast o najwyzszych dochodach
na 1 mieszkanca, w zadnym rankingu dotyczacym dochodéw na 1 mieszkanca nie zostata
uwzgleniona. Najwigksza grupa mieszkancow wojewodztwa lubuskiego jest w wieku
produkcyjnym, to 69,6% ogo6tu, w Zielonej Gorze ta kategoria stanowi takze 69,6% ogotu
mieszkancow, a w Gorzowie Wielkopolskim 70,2%.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
migdzy glownymi miastami jest wyrazna rdznica w zasobie mieszkaniowym na 1000
mieszkancow, Zielona Gora ma bowiem wyraznie wyzsza iloscia mieszkan na 1000
mieszkancow — 400,7 w porownaniu z 387,6 w Gorzowie Wielkopolskim — por. tabela 4.10.
Zas6b komunalny stanowi w Zielonej Gorze 10,8% w odniesieniu do catkowitej liczby
mieszkan, a w Gorzowie Wielkopolskim 12,6%. Aktywno$¢ budowlana w miastach jest
powyzej wskaznika dla catego wojewodztwa, buduje si¢ wigce] w Zielonej Gorze, ktora ma,
jak wskazano weczedniej, korzystniejsza sytuacj¢ mieszkaniowa. Zaroéwno przecigtne
wynagrodzenie jak i1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacj¢ mieszkancoéw

miast na tle wojewddztwa.
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Tab. 4.10 Zielona Gora i Gorzéw Wielkopolski na tle woj. lubuskiego —
wybrane wskazniki

Wyszczegodlnienie wojewodztwo Gorzéw Zielona
Wielkopolski | Gora
Ludno$¢ ogotem 1010 047 125 383 117 503
Ludno$¢ w wieku 156 606 17 187 15 437
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 703 733 88 073 81523
produkcyjnym
Ludno$¢ w wieku 149 708 20123 20543
poprodukcyjnym
Zas6b mieszkaniowy 347 275 48 599 47 086
Na 1000 mieszkancow 343,8 387,6 400,7
W tym komunalny 34 794 6 166 5108
Mieszkania oddane do uzytku 3727 516 645
‘ Na 1000 mieszkancow 3,6 4.1 54
Przecigtne dochody brutto 2 802,77 2921,21 3060,42
W stosunku do $rednej dla 84,5 88,1 92,3
Polski =100
Stopa bezrobocia 9,2 5,3 5,6

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomo$ci w woj. lubuskim i w jego gltownych
miastach pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz przewazajace
znaczenie miaty transakcje sklasyfikowane jako dotyczace Zielonej Gory — bylo to 62,5%
wszystkich zmian wiasciciela, zarowno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym — por.
tab. 4.11. W odniesieniu do transakcji sprzedazy ogodlem na to miasto przypadato 62,7%
ogotu transakcji w wojewddztwie. Natomiast w grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez
podmioty prywatne Zielona Goéra miala udzial 59%. W poréwnaniu z reszta wojewodztwa
szczegolnie duzo transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego miatlo miejsce w tym miescie. Zmiany wlasciciela w drodze
nierynkowej w Zielonej Gorze dotyczyly 62,1% przypadkow w woj. lubuskim (65,1% w
odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Udziat transakcji obiektami mieszkalnymi w Zielone;j

Gorze na tle calego wojewodztwa, siggal 62,3%.
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Tab. 4.11 Zielona Gora i Gorzow Wielkopolski na tle woj. lubuskiego, aktywnos¢
transakcyjna w 2009 r. wg badania aktow notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wilasciciela wlascicielaw | sprzedazy
ogbtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogbétem | Podmioty | SPi | ogbtem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 18913 | 14019 9415 | 4604 4894 | 802 9831

Gorzow 7093 5237 3865 | 1372 1856 | 280 3712

Wielkopolski

% udziat 37,5 37,3 41,0 | 29,8 37,9 | 349 37,7

Gorzowa

Wielkopolskiego

Zielona Gora 11820 8782 5550 | 3232 3038 | 522 6119

% udziat 62,5 62,7 59,0 | 70,2 62,1 | 65,1 62,3

Zielonej Gory

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Ani Zielona Gora ani Gorzow Wielkopolski, nie zostaly zbadane przez GUS pod
katem informacji o transakcjach ogétem. Mozna wigc jedynie analizowac rdznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. lubuskiego w obu badaniach.

Wg statystyki aktéow notarialnych w woj. lubuskim dokonano w 2009 r. 14019
transakcji  sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasno$ciowych praw spoétdzielezych i
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 9359

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.12.
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Tab. 4.12 Zielona Gora i Gorzow Wielkopolski na tle woj. lubuskiego, aktywnos¢
transakcyjna w 2009 r. wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogbltem Transakcje Transakcje sprzedazy
sprzedazy lokali nieruchomosci zabudowanych
mieszkalnych budynkami mieszkalnymi
Wojewoddztwo 9359 3619 857
Gorzow bd 1050 111
Wielkopolski
% udzial Gorzowa Bd 29,0 12,9
Wielkopolskiego
Zielona Gora Bd 683 64
% udziatl Zielonej bd 18,8 7,4
Gory

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrét nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 9831, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 3619 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 857
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace miast takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktéw notarialnych wskazuje, iz w
Zielonej Gorze sprzedano 6119 obiektéw mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 683
transakcji  sprzedazy lokali mieszkalnych 1 64 transakcje sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi. W Gorzowie Wielkopolskim sprzedano
odpowiednio 3712 obiektow mieszkalnych wg badania aktow notarialnych, 1050 lokali

mieszkalnych i 111 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wg GUS.

Wojewodztwo lodzkie jest na szdstym miejscu w Polsce z punktu widzenia liczby
ludnosci, a £.6dzZ jest na trzecim miejscu wsrdd wielkich polskich miast. Natomiast biorac pod
uwage zajmowang powierzchnig woj. todzkie jest dziewiate w rankingu wojewddztw, a £.6dz
jest czwartym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to
wojewddztwo na pigtnastym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw, wydatki na na jednego
mieszkanca na szesnastym, czyli ostatnim. £.6dz w kategorii miast o najnizszych dochodach
na | mieszkanca sytuuje si¢ na dwudziestej dziewiatej pozycji, z punktu widzenia wydatkow
na 1 mieszkanca jest na dwudziestym szostym miejscu wsrdd miast o najnizszych wydatkach
na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym,

to 67,5% ogotu, a w Lodzi ta kategoria stanowi 67,3% ogdtu mieszkancow.
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Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest powyzej przecigtnej dla
Polski, a £6dz charakteryzuje si¢ jednym z najwyzszych w Polsce wskaznikéw ilo$ci
mieszkan na 1000 mieszkancow — 454,8 — por. tabela 4.13. Zas6éb komunalny stanowi w
Lodzi znaczacy udzial 18,7% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywnosé
budowlana w miescie jest ponizej wskaznika dla catego wojewddztwa, co jest raczej
wyjatkowe w badanych jednostach samorzadu terytorialnego. Zaréwno przecigtne
wynagrodzenie jak i1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacje mieszkancow

Lodzi na tle wojewodztwa.

Tab. 4.13 L.6dz na tle woj. 6dzkiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Lodz

Ludnos$¢ ogdlem 2 541 832 742 387
Ludnos¢ w wieku 356 456 83 766
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 1715094 500 890
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 470 282 157 731
poprodukcyjnym

ZasOb mieszkaniowy 968 000 337 636
Na 1000 mieszkancow 380,8 454.8
W tym komunalny 104 975 63 412

Mieszkania oddane do uzytku 6 344 1800

‘ Na 1000 mieszkancow 2,5 2,4

Przecigtne dochody brutto 2 884,60 3159,24
W stosunku do $rednej dla 87,0 95,3
Polski =100

Stopa bezrobocia 7,9 6,6

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomosci w woj. todzkim 1 w jego gtownym miescie —
Lodzi pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, i1z 57,2%
wszystkich zmian wlasciciela, zar6wno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczyto stolicy wojewddztwa — por. tabela 4.14. W odniesieniu do transakcji sprzedazy
ogotem na Lo6dz przypadato 59,8% ogotu transakcji w wojewddztwie. Natomiast w grupie
transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne £o6dz miata udziat 57,9%. W
porownaniu z reszta wojewodztwa szczegoélnie duzo transakcji sprzedazy dokonywanych
przez Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego miato miejsce w stolicy
wojewddztwa. Zmiany wilasciciela w drodze nierynkowe; w todzi dotyczyly 52,6%

przypadkow w woj. todzkim (35% w odniesieniu do nieruchomos$ci rolnych). W Lodzi
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szczegblnie wysoki byl udziat transakcji obiektami mieszkalnymi na tle catego wojewddztwa,
siggal bowiem 70,1%.

Tab. 4.14 L.6dz na tle woj. l6dzkiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktow notarialnych

Wyszczeg6lnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogodtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi1 | ogdotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 39440 | 24857 20287 | 4570 | 14583 | 4545 17254

1L.6dz 22562 | 14884 11757 | 3127 7678 | 1593 12111

% udziat 57,2 59,8 579 | 68,4 526 | 350 70,1

Lodzi

Zrodlo: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrebnié¢ informacji o
transakcjach ogétem w Lodzi, mozna wigc jedynie analizowac rdéznice pomigdzy wynikami w
kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. todzkiego w obu badaniach.

Wg statystyki aktéw notarialnych w woj. todzkim dokonano w 2009 r. 24857
transakcji  sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasno$ciowych praw spoétdzielezych i
uzytkowania wieczystego), jednakze dane przedstawione przez GUS dotycza jedynie 13504
transakcji sprzedazy — por. 4.15.

Tab. 4.15 L6dz na tle woj. l6dzkiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewodztwo 13504 3953 993
Lodz bd 2165 218
% udzial Lodzi Bd 54,7 21,9

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmienno$ci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 17254, natomiast wg

nomenklatury GUS raportowano 3953 transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych 1 993
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transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Lodzi takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktow notarialnych wskazuje, iz
sprzedano 12111 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 2165 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych 1 218 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo malopolskie jest na czwartym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Krakow jest na drugim miejscu wsrod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. matopolskie jest dopiero dwunaste w
rankingu wojewodztw, a Krakéw jest drugim miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1
mieszkanca oraz wydatki na 1 mieszkanca sytuuja to wojewoddztwo na identycznym
trzynastym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw. Krakow w  kategorii miast o
najwyzszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na jedenastej pozycji, z punktu widzenia
wydatkow na 1 mieszkanca jest na dziesiatym miejscu wsrod miast o najwyzszych wydatkach
na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym,
to 67,6% ogolu, a w Krakowie ta kategoria stanowi 68,4% ogdtu mieszkancow.

Wyraznie widoczna jest réznica migdzy wojewddztwem malopolskim a Krakowem w
odniesieniu do poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego w wojewodztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski, natomiast Krakow
charakteryzuje si¢ bardzo wysoka iloscia mieszkan na 1000 mieszkancow — 425,8 — por.
tabela 4.16. Zasob komunalny stanowi w Krakowie 6,7% w odniesieniu do catkowitej liczby
mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w miescie jest jedna z najwyzszych w Polsce, stanowczo
powyzej wskaznika dla catego wojewodztwa. Zarowno przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa
bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacje mieszkancéw Krakowa na tle wojewodztwa.

Tab. 4.16 Krakow na tle woj. malopolskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie Wojewodztwo Krakow

Ludno$¢ ogotem 3298 270 755 000
Ludnos$¢ w wieku 528 096 95181
przedprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 2231197 517 043
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 538 977 142 776
poprodukcyjnym

Zas6b mieszkaniowy 1077 563 321 496
Na 1000 mieszkancow 326,7 4258
W tym komunalny 41 872 21593

Mieszkania oddane do uzytku 18 777 10 344

‘ Na 1000 mieszkancow 5,7 13,7
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Przecigtne dochody brutto 3057,71 3423,56
W stosunku do $rednej dla 92,2 103,3
Polski =100

Stopa bezrobocia 6,2 3,2

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomosci w woj. matopolskim i w jego gldwnym
miescie — Krakowie pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazac, iz
64,4% wszystkich zmian wlasciciela, zarbwno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczylo stolicy wojewoddztwa. W odniesieniu do transakcji sprzedazy ogotem na Krakow
przypadato 70% ogétu transakcji w wojewodztwie — por. tabela 4.17. Natomiast w grupie
transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Krakéw miat udziat 70,3%. Skarb
Panstwa i jednostki samorzadu terytorialnego sprzedawaty swoje nieruchomosci w Krakowie
w proporcji zblizonej do udzialu miasta w zmianach wiasciciela ogétem. Zmiany wlasciciela
w drodze nierynkowej w Krakowie dotyczyly 57,8% przypadkéw w woj. matopolskim
(42,9% w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Natomiast szczegdlnie wysoki byt udziat

transakcji obiektami mieszkalnymi w Krakowie na tle calego wojewodztwa - siggal 77,9%.

Tab. 4.17 Krakow na tle woj. malopolskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczeg6lnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wiasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewddztwo 59608 | 32395 29747 | 2648 | 27213 | 7562 23943

Krakow 38430 | 22682 20927 | 1755 | 15748 | 3250 18673

% udziat 64,4 70,0 70,3 | 66,2 57,8 | 429 77,9

Krakowa

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodregbni¢ informacji o
transakcjach ogotem w Krakowie, mozna wigc jedynie analizowa¢ réznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. matopolskiego w obu badaniach.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. matopolskim dokonano w 2009 r. 32395
transakcji  sprzedazy nieruchomosci

(takze wlasno$ciowych praw spoldzielczych i
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uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 18268

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.18.

Tab. 4.18 Krakow na tle woj. malopolskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegolnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomoéci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewoddztwo 18268 5102 1843
Krakow bd 2895 325
% udziat Krakowa Bd 56,7 17,6

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 23943, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 5102 transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych i 1843
transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Krakowa takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktéw notarialnych wskazuje, iz w
miescie sprzedano 18673 obiektoéw mieszkalnych. Natomiast wg GUS byto to 2895 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych 1 325 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo mazowieckie jest na pierwszym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Warszawa jest na pierwszym miejscu wsrod wielkich polskich miast, co
wynika z jej stotecznego charakteru. Biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj.
mazowieckie jest takze pierwsze w rankingu wojewddztw, a Warszawa jest pierwszym
miastem w Polsce. Zarowno poziom dochoddéw jak i wydatkow budzetowych na 1
mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na pierwszym miejscu wsrod pozostatych wojewodztw.
Warszawa w kategorii miast o najwyzszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na drugiej
pozycji, podobnie w kategorii wydatkow na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancow
wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym, to 67,3% ogoélu, a w Warszawie ta kategoria

stanowi 66,8% ogotu mieszkancow.
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Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest nieco powyzej przecigtnej dla
Polski, natomiast Warszawa charakteryzuje si¢ najwyzsza iloScia mieszkan na 1000
mieszkancow w Polsce — 477,6 — por. tabela 4.19. Zasob komunalny stanowi w Warszawie
7,2% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Nalezy podkresli¢, ze aktywno$¢
budowlana w miescie i wojewddztwie przyjmuja wysokie warto$ci, jedne z najwyzszych w
Polsce, z tym, ze Warszawa ma znaczacy wyzszy wskaznik niz woj. mazowieckie. Zarowno
przecigtne wynagrodzenie jak i1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacjg
mieszkancow Warszawy na tle wojewddztwa, jakkolwiek ogolna pozycja gospodarcza

wojewodztwa jest najlepsza w Polsce.

Tab. 4.19 Warszawa na tle woj. mazowieckiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Warszawa
Ludno$¢ ogotem 5222 167 1714 446
Ludnos¢ w wieku 790 100 212 074
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 3514185 1145413
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 917 882 356 959
poprodukcyjnym
Zasob mieszkaniowy 2 000 746 818 874
Na 1000 mieszkancow 383,1 477,6
W tym komunalny 145 432 92 848
Mieszkania oddane do uzytku 38 985 19 482
| Na 1000 mieszkancow 7.4 11,3
Przecigtne dochody brutto 4179,63 4 603,26
W stosunku do $rednej dla 126,1 138,8
Polski =100
Stopa bezrobocia 6,7 2,8

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomosci w woj. mazowieckim i w jego glownym
miescie — Warszawie pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazac, iz
41,9% wszystkich zmian wlasciciela, zarowno o charakterze rynkowym jak 1 nierynkowym
dotyczyto stolicy wojewddztwa — por. tabela 4.20. W odniesieniu do transakcji sprzedazy
ogdtem na Warszawe przypadato 48,3% ogotu transakcji w wojewddztwie. Natomiast w
grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Warszawa miata udziat
49,5%. W pordwnaniu z reszta wojewodztwa transakcje sprzedazy dokonywane przez Skarb

Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego w Warszawie miaty udziat 38,9%. Zmiany
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wlasciciela w drodze nierynkowej w stolicy wojewodztwa dotyczyly 30,6% przypadkow w
woj. mazowieckim (5,6% w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Udziat transakcji
obiektami mieszkalnymi na tle catego wojewddztwa, siggat 56,9%.

Tab. 4.20 Warszawa na tle woj. mazowieckiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogodtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 92430 | 59165 52557 | 6608 | 33265 | 9589 46082

Warszawa 38798 | 28605 26030 | 2576 | 10193 541 26252

% udziat 41,9 48,3 49,5 | 389 30,6 5,6 56,9

Warszawy

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Transakcje ogdétem dotyczace Warszawy nie sa wyodrgbione w zbiorze danych
przedstawionym przez GUS, mozna wigc jedynie analizowaé rdéznice pomigdzy badaniami w
kategorii obiektow mieszkalnych i calego woj. mazowieckiego.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. mazowieckim dokonano w 2009 r.
najwigkszej ilosci  transakcji sprzedazy nieruchomos$ci (takze wilasnosciowych praw
spotdzielczych i uzytkowania wieczystego), byto ich 59165, natomiast wg badania GUS
raportowanych jest jedynie 28680 transakcji sprzedazy — por. tabela 4.21.

Tab. 4.21 Warszawa na tle woj. mazowieckiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogbtem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 28680 10506 2761
Warszawa bd 6061 514
% udziat Warszawy Bd 57,6 18,6

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrét nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmienno$ci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:

wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 46082, natomiast wg
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nomenklatury GUS raportowano 10506 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 2761
transakcji sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Warszawy takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktdw notarialnych wskazuje, iz
sprzedano 26252 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 6061 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych 1 514 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo opolskie jest na pigtnastym miejscu w Polsce z punktu widzenia liczby
ludnos$ci, a Opole jest na trzydziestym miejscu wsrod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. opolskie jest szesnaste, czyli najmniejsze w
rankingu wojewodztw, a Opole jest dwudziestym dziewiatym miastem w Polsce. Dochody
budzetowe i wydatki na 1 mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na bardzo wysokich drugich
miejscach wsérdd pozostatych wojewodztw. Opole w kategorii miast o najwyzszych
dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dziesiatej pozycji, z punktu widzenia wydatkéw na
1 mieszkanca jest na siddmym miejscu wsrod miast o najwyzszych wydatkach na 1
mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym, to
69,3% ogodtu, a w Opolu ta kategoria stanowi 70,4% ogo6tu mieszkancow.

Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
a Opole takze nie moze si¢ poszczyci¢ sytuacja znaczaco lepsza niz przecigtna,na 1000
mieszkancow przypada bowiem 385,1 mieszkan — por. tabela 4.22. Zaséb komunalny stanowi
w Opolu 10,9% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywnos¢ budowlana w
miescie jest powyzej wskaznika dla calego wojewddztwa, ktory jest na wyjatkowo niskim
poziomie. Zardwno przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na
korzystniejsza sytuacje mieszkancow Opola na tle wojewddztwa.

Tab. 4.22 Opole na tle woj. opolskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegodlnienie wojewodztwo Opole

Ludno$¢ ogdlem 1031 097 125792
Ludnos$¢ w wieku 139 801 15078
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 715538 88 017
produkcyjnym
Ludnos¢ w wieku 175 758 22 697
poprodukcyjnym

Zasob mieszkaniowy 340 003 48 452
Na 1000 mieszkancow 329,7 385,1
W tym komunalny 28 649 5290

Mieszkania oddane do uzytku 1766 541

‘ Na 1000 mieszkancow 1,7 4,3
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Przecigtne dochody brutto 2 987,87 3 352,46
W stosunku do $rednej dla 90,1 101,1
Polski =100

Stopa bezrobocia 7,0 4,9

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomosci w woj. opolskim i w jego gldwnym miescie
— Opolu pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskaza¢, iz z powodu
réznic w okreslaniu zakresu terytorialnego statystyka aktow notarialnych koncentruje si¢ na
miescie. Z tego powodu nie mozna okresli¢ znaczenia transakcji dokonanych w Opolu na tle

woj. opolskiego.

Tab. 4.23 Opole na tle woj. opolskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wiasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogotem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 18252 | 11939 8998 | 2941 6313 | 1436 7733

Opole 18252 | 11939 8998 | 2941 6313 | 1436 7733

% udziat 100,0 100,0 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 100,0

Opola

Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrebni¢ informacji o
transakcjach ogotem w Opolu, analizowano wigc réznice pomigdzy wynikami w kategorii
obiektow mieszkalnych 1 catego woj. opolskiego w obu badaniach. Wg statystyki aktow
notarialnych w woj. opolskim dokonano w 2009 r. 11939 transakcji sprzedazy nieruchomosci
(takze wlasnosciowych praw spotdzielczych 1 uzytkowania wieczystego), natomiast wg

badania GUS raportowanych jest jedynie 4318 transakcji sprzedazy por. tab. 4.23 1 4.24.

61



Tab. 4.24 Opole na tle woj. opolskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczego6lnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomoéci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewoddztwo 4318 1256 372
Opole bd 139 26
% udzial Opola Bd 11,0 6,9

Zrodlo: oprac. wlasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 7733, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 1256 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 372
transakcje sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Opolapotwierdzaja rozbieznos$ci. Statysyka aktow notarialnych wskazuje, iz
sprzedano 7733 obiektéw mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 139 transakcji sprzedazy
lokali mieszkalnych i 26 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi.

Wojewodztwo podkarpackie jest na dziewiatym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Rzeszow jest na dwudziestym trzecim miejscu wsréd wielkich polskich
miast. Natomiast biorac pod uwagg zajmowana powierzchni¢ woj. podkarpackie jest
jedenaste w rankingu wojewddztw, a Rzeszow jest dwudziestym 6smym miastem w Polsce.
Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na dsmym miejscu wsrod
pozostatych wojewddztw, wydatki na na jednego mieszkanca na siodmym. Rzeszow w
kategorii miast o najwyzszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dwunastej pozycji, z
punktu widzenia wydatkéw na 1 mieszkanca jest na dwudziestym pierwszym miejscu wsrod
miast o najwyzszych wydatkach na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancow
wojewddztwa jest w wieku produkcyjnym, to 68,1% ogotu, a w Rzeszowie ta kategoria
stanowi 70,3% ogotu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest wyraznie ponizej przecigtnej
dla Polski, a Rzeszow wyrdznia si¢ na tle woj. podkarpackiego znacznie wigksza liczba

mieszkan na 1000 mieszkancow — 361,5 w stosunku do 294,9, ale jego wynik plasuje go
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jedynie na poziomie przecigtnym dla catego kraju — por. tabela 4.25. Zasob komunalny
stanowi w Rzeszowie 6,8% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywnos¢
budowlana w miescie jest wyraznie powyzej wskaznika dla catego wojewodztwa. Zarowno
przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacje

mieszkancoOw Rzeszowa na tle wojewodztwa.

Tab. 4.25 Rzeszow na tle woj. podkarpackiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Rzeszow
Ludnos$¢ ogdlem 2101732 172 770
Ludnos$¢ w wieku 338 820 24 067
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 1432 224 121 253
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 330 688 27 450
poprodukcyjnym
ZasOb mieszkaniowy 619 789 62 465
Na 1000 mieszkancoéw 294.9 361,5
W tym komunalny 19 767 4277
Mieszkania oddane do uzytku 5 466 1546
| Na 1000 mieszkancow 2,6 8,9
Przecigtne dochody brutto 2 740,89 3 258,06
W stosunku do $rednej dla 82,7 98,3
Polski =100
Stopa bezrobocia 10,1 6,4

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomo$ci w woj. podkarpackim i w jego gtownym
mies$cie — Rzeszowie pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskaza¢, iz
jedynie 37,1% wszystkich zmian wlasciciela, zar6wno o charakterze rynkowym jak 1
nierynkowym dotyczyto stolicy wojewodztwa — por. tabela 4.26. W odniesieniu do transakcji
sprzedazy ogoétem na Rzeszow przypadato 36,8% ogotu transakcji w wojewddztwie.
Natomiast w grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Rzeszo6w miat
udziat 41,5%. Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego w stolicy wojewodztwa nie
byly szczegdlnie aktywne w sprzedazy nieruchomos$ci publicznych. Zmiany wilasciciela w
drodze nierynkowej w Rzeszowie dotyczyly 37,4% przypadkéw w woj. podkarpackim
(38,6% w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Udziat transakcji obiektami mieszkalnymi
w Rzeszowie na tle calego wojewodztwa byt porownywalny z poprzednimi wskaznikami i
siggat 37,2%.
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Szczegbdlny stan rynku nieruchomos$ci w woj. podkarpackim i Rzeszowie mozna
zauwazy¢ dzigki analizie calkowitej liczby transakcji sprzedazy i przypadkdw zmian
wlasnosciowych o charakterze nierynkowym. Jest to jeden z rynkéw wyrdzniajacych sig
bardzo wysokim udzialem przypadkow zmian wiasnosciowych dokonywanych bez udziatu
rynku.

Tab. 4.26 Rzeszow na tle woj. podkarpackiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktow notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wladciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogétem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 36083 | 17840 13477 | 4363 | 18243 | 9533 7908

Rzeszow 13416 6579 5604 | 975 6837 | 3687 2942

% udziat 37,1 36,8 415 | 22,3 37,4 | 38,6 37,2

Rzeszowa

Zrodto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Rzeszow jako stolica wojewodztwa nie moze by¢ oceniany pod wzgledem wolumenu
transakcji ogotem, ze wzgledu na brak danych GUS. ozna wigc jedynie analizowaé rdznice
pomigdzy wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i calego woj. podkarpackiego w obu
badaniach.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. podkarpackim dokonano w 2009 r. 17840
transakcji  sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasno$ciowych praw spoldzielczych i
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 12498
transakcji sprzedazy — por. tabela 4.27.

Tab. 4.27 Rzeszow na tle woj. podkarpackiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 12498 1586 662
Rzeszow bd 45 21
% udziat Rzeszow Bd 2,8 3,1

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomoséciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010
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Podobne odmiennos$ci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 7908, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 1586 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 662
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Rzeszowa takze sa rozbiezne. Statysyka aktow notarialnych wskazuje, iz sprzedano
2942 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 45 transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych i 21 transakcji sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi.

Wojewodztwo podlaskie jest na czternastym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnos$ci, a Biatystok jest na jedenastym miejscu wsrdod wielkich polskich miast.
Natomiast biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. podlaskie jest szoste w rankingu
wojewoOdztw, a Bialystok jest dwudziestym siddmym miastem w Polsce. Dochody budzetowe
na 1 mieszkanca sytuuja to wojewoddztwo na dziewiattym miejscu wsrod pozostatych
wojewddztw, wydatki na na jednego mieszkanca na czternastym. Bialystok w kategorii miast
o najnizszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na siedemnastej pozycji, z punktu
widzenia wydatkéw na 1 mieszkanca jest na osiemnastym miejscu wsrdéd miast o najnizszych
wydatkach na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancow wojewddztwa jest w wieku
produkcyjnym, to 67,5% ogotu, a w Biatymstoku ta kategoria stanowi 70,4% ogotu
mieszkancow.

Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
natomiast Biatystokma lepsza sytuacj¢ mieszkaniowa, wyrazona wyzsza ilo$cia mieszkan na
1000 mieszkancow — 395,6 — por. tabela 4.28. Zasob komunalny stanowi w Biatymstoku
6,3% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w mieScie jest
powyzej wskaznika dla catego wojewodztwa. Zaré6wno przecigtne wynagrodzenie jak i stopa
bezrobocia wskazuja na Kkorzystniejsza sytuacj¢ mieszkancow Bialegostoku na tle

wojewodztwa.
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Tab. 4.28 Bialystok na tle woj. podlaskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Biatystok
Ludno$¢ ogotem 1189 731 294 685
Ludnos$¢ w wieku 179 137 39759
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 803 673 207 027
produkcyjnym
Ludnos¢ w wieku 206 921 47 899
poprodukcyjnym
Zas6b mieszkaniowy 413 999 116 576
Na 1000 mieszkancow 347,9 395,6
W tym komunalny 19 662 7 393
Mieszkania oddane do uzytku 4222 1533
‘ Na 1000 mieszkancow 3,5 5,2
Przecigtne dochody brutto 2 884,68 3 144,60
W stosunku do $rednej dla 87,0 94,8
Polski =100
Stopa bezrobocia 8,6 7,2

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomo$ci w woj. podlaskim i w jego gldéwnym
mies$cie — Biatymstoku pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz
64,4% wszystkich zmian wtasciciela, zar6wno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczylo stolicy wojewoddztwa — por. tabela 4.29. W odniesieniu do transakcji sprzedazy
ogétem na Bialystok przypadalo 64,2% ogotu transakcji w wojewddztwie. Natomiast w
grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Biatystok mial udziat
62,7%. Duza cze$¢ transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego miata miejsce w stolicy wojewodztwa. Zmiany wiasciciela w
drodze nierynkowej w Biatymstoku dotyczyty 64,6% przypadkow w woj. podlaskim (63,4%
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Udzial transakcji obiektami mieszkalnymi w
Biatymstoku na tle catego wojewodztwa, siggatl 67,7%. W tym wojewddztwie oraz w jego

stolicy duze znaczenie miaty przypadki zmian wtasno$ciowych o charakterze nierynkowym.
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Tab. 4.29 Bialystok na tle woj. podlaskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wladciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogdtem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 19691 | 11235 9008 | 2227 8456 | 3783 6774

Biatystok 12688 7218 5652 | 1566 5470 | 2402 4587

% udziat 64,4 64,2 62,7 | 70,3 64,6 | 634 67,7

Biategostoku

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrgbnié¢ informacji o
transakcjach ogotem w Biatymstoku, mozna wigc jedynie analizowa¢ roznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj. podlaskiego w obu badaniach.

Wg statystyki aktéw notarialnych w woj. 1 podlaskim dokonano w 2009 r. 11235
transakcji  sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasno$ciowych praw spoétdzielezych i
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest 9549 transakcji
sprzedazy — por. tabela 4.30.

Tab. 4.30 Bialystok na tle woj. podlaskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 9549 1583 824
Biatystok bd 873 257
% udziat Bd 55,1 31,1
Biategostoku

Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: Obrét nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 6774, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 1583 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych 1 824

transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
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dotyczace Biategostoku takze sa rozbiezne. Statysyka aktéw notarialnych wskazuje, iz w
miescie sprzedano 4587 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylto to 873 transakcje
sprzedazy lokali mieszkalnych i 257 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewoédztwo pomorskie jest na siddmym miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Gdansk jest na szostym miejscu wsrod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. pomorskie jest 6sme w rankingu
wojewodztw, a Gdansk jest siodmym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1
mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na siddmym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw,
wydatki na na jednego mieszkanca na széstym. Gdansk w kategorii miast o najwyzszych
dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na dziewigtnaste] pozycji, z punktu widzenia
wydatkow na 1 mieszkanca jest na dwunastym miejscu wsrod miast o najwyzszych
wydatkach na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancow wojewodztwa jest w wieku
produkcyjnym, to 68,3% ogotu, a w Gdansku ta kategoria stanowi 67,7% ogotu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewoddztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
ale Gdansk charakteryzuje si¢ wysoka liczba mieszkan na 1000 mieszkancow — 408,5 — por.
tabela 4.31. Zasob komunalny stanowi w Gdansku 13,7% w odniesieniu do catkowitej liczby
mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w mieScie jest powyzej wskaznika dla calego
wojewddztwa. Zardéwno przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na
korzystniejsza sytuacje mieszkancow Gdanska na tle wojewodztwa.

Tab. 4.31 Gdansk na tle woj. pomorskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewodztwo Gdansk

Ludnos$¢ ogdlem 2 230 099 456 591
Ludnos¢ w wieku 367 434 61015
przedprodukcyjnym
Ludno$¢ w wieku 1524970 309 528
produkcyjnym
Ludno$¢ w wieku 337 695 86 048
poprodukcyjnym

Zasdb mieszkaniowy 765 730 186 552
Na 1000 mieszkancow 343,3 408,5
W tym komunalny 66 308 25 567

Mieszkania oddane do uzytku 14 375 4276

\ Na 1000 mieszkancow 6,4 9,3

Przecigtne dochody brutto 3 320,06 4 053,17
W stosunku do srednej dla 100,1 122,3
Polski =100

Stopa bezrobocia 7,0 3,2

Zrédto: oprac. whasne na podstawie: GUS
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Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomos$ci w woj. pomorskim i w jego gldownym
miescie — Gdansku pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz az
79% wszystkich zmian wlasciciela, zar6wno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczylto stolicy wojewodztwa — por. tabela 4.32. W odniesieniu do transakcji sprzedazy
ogoélem na Gdansk przypadato 78,5% ogotu transakcji w wojewodztwie. Natomiast w grupie
transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Gdansk mial udziat 80,7%. W
poréwnaniu z reszta wojewodztwa duzo transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb
Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego miato miejsce w stolicy wojewodztwa. Zmiany
wlasciciela w drodze nierynkowej w Gdansku dotyczyly 80,1% przypadkéw w woj.
pomorskim (68,7% w odniesieniu do nieruchomos$ci rolnych). W Gdansku szczeg6lnie
wysoki byt udziatl transakcji obiektami mieszkalnymi na tle calego wojewddztwa, siggat
82,3%.

Tab. 4.32 Gdansk na tle woj. pomorskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktow notarialnych

Wyszezegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wiasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogodtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewoddztwo 39245 | 27209 22289 | 4920 | 12036 | 1970 21489

Gdansk 31022 | 21376 17990 | 3386 9646 | 1354 17704

% udziat 79,0 78,5 80,7 | 68,8 80,1 | 68,7 82,3

Gdanska

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrgbni¢ informacji o
transakcjach ogdétem w Gdansku, mozna wigc jedynie analizowa¢ rdéznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektoéw mieszkalnych i catego woj. pomorskiego w obu badaniach.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. pomorskim dokonano w 2009 r. 27209
transakcji sprzedazy nieruchomosci (takze wlasnosciowych praw spotdzielczych 1
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 14855
transakcji sprzedazy — por. tabela 4.33.
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Tab. 4.33 Gdansk na tle woj. pomorskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewoddztwo 14855 6116 910
Gdansk bd 858 0
% udzial Gdanska Bd 14,0 0

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 21489, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 6116 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 910
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Gdanska takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktow notarialnych wskazuje, iz w
miescie sprzedano 17704 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS byto to 858 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych i O transakcji sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo $laskie jest na drugim miejscu w Polsce z punktu widzenia liczby
ludnosci, a Katowice jest na dziesiatym miejscu wsrod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwagg zajmowana powierzchni¢ woj. S$laskie jest czternaste w rankingu
wojewodztw, a Katowice sa jedenastym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1
mieszkanca sytuuja to wojewddztwo na szesnastym miejscu wsrod pozostaltych wojewodztw,
wydatki na na jednego mieszkanca na pigtnastym. Katowice w kategorii miast o najwyzszych
dochodach na 1 mieszkanca sytuuja si¢ na czternastej pozycji, z punktu widzenia wydatkéw
na 1 mieszkanca sa na dwudziestym drugim miejscu wérdéd miast o najwyzszych wydatkach
na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancéw wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym,
to 68,8% ogotu, a w Katowicach ta kategoria stanowi 67,5% ogotu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie jest na poziomie przecigtnej dla
Polski, a Katowice maja szczegdlnie korzystna sytuacj¢ mieszkaniowa charakteryzujaca si¢
wysoka iloscia mieszkan na 1000 mieszkancow — 439,6 — por. tab. 4.34. Wynika to m.in. z

wyludniania si¢ miasta w ostatnich latach. Zasob komunalny stanowi w Katowicach 13,4% w
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odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w miescie jest niewiele
powyzej wskaznika dla calego wojewodztwa, generalnie niska. Zarowno przecigtne
wynagrodzenie jak i1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacje mieszkancow
Katowic na tle wojewodztwa.

Tab. 4.34 Katowice na tle woj. slaskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegoblnienie wojewodztwo Katowice
Ludno$¢ ogotem 4640 725 308 548
Ludnos$¢ w wieku 644 622 37176
przedprodukcyjnym
Ludnos¢ w wieku 3195974 208 762
produkcyjnym
Ludnos¢ w wieku 800 129 62 610
poprodukcyjnym
Zas6b mieszkaniowy 1709 815 135 648
Na 1000 mieszkancow 368,4 439,6
W tym komunalny 193 638 18 193
Mieszkania oddane do uzytku 10 634 949
‘ Na 1000 mieszkancow 2,3 3,0
Przecigtne dochody brutto 3 405,18 4 494,03
W stosunku do $rednej dla 102,7 135,6
Polski =100
Stopa bezrobocia 5,6 3,3

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje¢ na rynku nieruchomosci w woj. $laskim i w jego gtownym miescie —
Katowicach pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazac, iz 40,6%
wszystkich zmian wilasciciela, zarbwno o charakterze rynkowym jak 1 nierynkowym
dotyczylo stolicy wojewddztwa — por. tabela 4.35. W odniesieniu do transakcji sprzedazy
ogotem na Katowice przypadato 43,6% ogotu transakcji w wojewodztwie. Natomiast w
grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Katowice miaty udziat
41,9%. Potowa transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego miato miejsce w stolicy wojewddztwa. Zmiany wilasciciela w
drodze nierynkowej w Katowicach dotyczyty 35,3% przypadkéow w woj. $laskim (18,5% w
odniesieniu do nieruchomos$ci rolnych). Udzial transakcji obiektami mieszkalnymi w

Katowicach na tle calego wojewodztwa, siggat 44,5%.
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Tab. 4.35 Katowice na tle woj. §laskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wladciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogétem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 67254 | 42542 33796 | 8746 | 24712 | 2296 36366

Ktowice 27299 | 18562 14170 | 4392 8737 | 425 16205

% udziat 40,6 43,6 41,9 | 50,2 353 | 185 44,5

Katowic

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Katowice, tak jak pozostale miasta wojewddzkie, nie moga by¢ analizowane pod
katem transakcji ogotem. Oba badania moga wigc by¢ jedynie porownywane , w kategorii
obiektéw mieszkalnych i calego woj. $laskiego.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. $laskim dokonano w 2009 r. 42542
transakcji sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasnosciowych praw spotdzielczych 1
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 21860
transakcji sprzedazy — por. tabela 4.36.

Tab. 4.36 Katowice na tle woj. slaskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 21860 8247 3469
Katowice bd 112 479
% udzial Katowic Bd 1,3 13,8

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektdéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 36366, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 8247 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 3469

transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane

dotyczace Katowic takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktoéw notarialnych wskazuje, iz
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sprzedano 16205 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS byto to 112 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych 1 479 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo S$wigtokrzyskie jest na trzynastym miejscu w Polsce z punktu
widzenia liczby ludnos$ci, a Kielce sa na siedemnastym miejscu wsérdd wielkich polskich
miast. Natomiast biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. $wigtokrzyskie jest
czternaste w rankingu wojewodztw, a Kielce sa dwudziestym czwartym miastem w Polsce.
Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na trzecim miejscu wsrod
pozostatych wojewddztw, wydatki na na jednego mieszkanca na jedenastym. Kielce w
kategorii miast o najwyzszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuja si¢ na dwudziestej
czwartej pozycji, z punktu widzenia wydatkow na 1 mieszkanca sa na dwudziestym 6smym
miejscu wsrod miast o najwyzszych wydatkach na 1 mieszkanca. Najwigksza grupa
mieszkancow wojewddztwa jest w wieku produkcyjnym, to 67,4% ogoétu, a w Kielcach ta
kategoria stanowi 69,1% ogétu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewoddztwie jest ponizej przecigtnej dla Polski,
a Kielce charakteryzuja si¢ wyzsza ilo$cia mieszkan na 1000 mieszkancéw, jakkolwiek jest to
nizsza warto$¢ niz w innych duzych miastach — 383 — por. tab. 4.37. Zasob komunalny
stanowi w Kielcach 7,2% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywnos¢
budowlana w miescie jest powyzej wskaznika dla catego wojewodztwa, ale jest bardzo niska,
w szczegoOlnos$ci w poroOwnaniu z poziomem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Zar6wno
przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacje

mieszkancow Kielc na tle wojewodztwa.

Tab. 4.37 Kielce na tle woj. Swietokrzyskie — wybrane wskazniki

Wyszczegoblnienie wojewodztwo Kielce

Ludno$¢ ogotem 1270120 204 835
Ludnos$¢ w wieku 185 380 25 647
przedprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 856 916 141 963
produkcyjnym
Ludnos¢ w wieku 227 824 37225
poprodukcyjnym

ZasOb mieszkaniowy 422 041 78 464
Na 1000 mieszkancow 322,2 383,0
W tym komunalny 15 787 5713

Mieszkania oddane do uzytku 1893 626

‘ Na 1000 mieszkancow 15 3,0
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Przecigtne dochody brutto 2 868,09 3 082,94
W stosunku do $rednej dla 86,5 93,0
Polski =100

Stopa bezrobocia 10,4 8,3

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacj¢ na rynku nieruchomos$ci w woj. $wigtokrzyskim i w jego glownym
miescie — Kielcach pod wzgledem aktywnos$ci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz
podobnie jak w przypadku Opola, ze wzgledu na sposdb prowadzenia statystyki aktow
notarialnych nie jest mozliwe wyodrebnienie danych o miescie. Zwraca uwagg bardzo duzy
udzial zmian wlasno$ciowych o charakterze nierynkowym, podobnie bylo w woj.

podkarpackim i podlaskim.

Tab. 4.38 Kielce na tle woj. Swigtokrzyskie, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktow notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wiasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogotem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 21638 | 11398 9141 | 2257 | 10240 | 5374 6505

Kiece 21638 | 11398 9141 | 2257 | 10240 | 5374 6505

% udziat Kielc 100,0 100,0 100,0 | 100,0 | 100,0 | 100,0 100,0

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie dostgpnych danych GUS mozliwe jest jedynie analizowanie i
poréwnywanie rdéznice pomigdzy wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych i catego woj.
Swigtokrzyskiego.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. §wigtokrzyskim dokonano w 2009 r. 11398
transakcji sprzedazy nieruchomosci (takze wlasnosciowych praw spotdzielczych 1
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 5694

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.39.
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Tab. 4.39 Kielce na tle woj. Swigtokrzyskie, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewoddztwo 5694 896 430
Kielce bd 166 39
% udziat Kielc Bd 18,5 79

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 6505, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 896 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 430
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Kielc takze sa rozbiezne. Statysyka aktow notarialnych wskazuje (nalezy pamigtac
o utozsamieniu danych dla miasta z wojewodztwem), iz sprzedano 6505 obiektow
mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 166 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 39

transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo warminsko-mazurskie jest na dwunastym miejscu w Polsce z punktu
widzenia liczby ludnosci, a Olsztyn jest na dwudziestym pierwszym miejscu wsrod wielkich
polskich miast. Natomiast biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. warminsko-
mazurskie jest czwarte w rankingu wojewodztw, a Olsztyn nie jest uwzgledniony wsréd 30
najwigkszych miast w Polsce. Dochody budzetowe na 1 mieszkanca sytuuja to wojewodztwo
na piatym miejscu wsrdd pozostalych wojewddztw, wydatki na na jednego mieszkanca na
6smym. Olsztyn w kategorii miast o najwyzszych dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na
dwudziestej siddmej pozycji, z punktu widzenia wydatkow na 1 mieszkancanie zostal
uwzgledniony w rankingach. Najwigksza grupa mieszkancow wojewddztwa jest w wieku
produkcyjnym, to 69,3% ogoétu, a w Olsztynie ta kategoria stanowi 71,0% ogoélu
mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest wyraznie ponizej przecigtnej
dla Polski, a Olsztyn posiada znacznie lepsza sytuacje mieszkaniowa charakteryzujaca si¢

wyzsza iloScig mieszkan na 1000 mieszkancow — 398,8 — por. tabela 4.40. Zaséb komunalny
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stanowi w Olsztynie 8,4% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywno$¢
budowlana w miescie jest zblizona do poziomu wskaznika dla catego wojewodztwa,
jakkolwiek zasdb mieszkaniowy w stolicy wojewddztwa jest znacznie wigkszy w przeliczeniu
na 1000 mieszkancow. Zaré6wno przecigtne wynagrodzenie jak i stopa bezrobocia wskazuja

na wyraznie korzystniejsza sytuacj¢ mieszkancow Olsztyna na tle wojewddztwa.

Tab. 4.40 Olsztyn na tle woj. warminsko-mazurskiego — wybrane wskazniki

Wyszczeg6lnienie Wojewo6dztwo Olsztyn

Ludno$¢ ogdlem 1427 118 176 457
Ludnos¢ w wieku 231999 23 791
przedprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 989 083 124 959
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 206 036 27 707
poprodukcyjnym

ZasOb mieszkaniowy 478 680 70 375
Na 1000 mieszkancow 335,4 398,8
W tym komunalny 40 325 5948

Mieszkania oddane do uzytku 4 853 676

| Na 1000 mieszkancow 3,4 3,8

Przecigtne dochody brutto 2 752,41 3322,72
W stosunku do $rednej dla 83,0 100,2
Polski =100

Stopa bezrobocia 11,7 51

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomos$ci w woj. warminsko-mazurskim i w jego
glownym miescie — Olsztynie pod wzgledem aktywnos$ci transakcyjnej w 2009 r. nalezy
wskazaé, iz 66,6% wszystkich zmian wlasciciela, zarowno o charakterze rynkowym jak 1
nierynkowym dotyczyto stolicy wojewodztwa — por. tab. 4.41. W odniesieniu do transakcji
sprzedazy ogotem na Olsztyn przypadato 66,5% og6tu transakcji w wojewodztwie. Natomiast
w grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Olsztyn miat udziat
67%. Udziat transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego byt na zblizonym poziomie. Zmiany wiasciciela w drodze nierynkowej w
Olsztynie dotyczyty 66,8% przypadkéw w woj. warminsko-mazurskim (69,9% w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych). Udziat transakcji obiektami mieszkalnymi w Olsztynie na tle

catego wojewodztwa, siggat 65,8%.
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Tab. 4.41 Olsztyn na tle woj. warminsko-mazurskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
Ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 24582 | 17551 11922 | 5629 7031 | 1657 11310

Olsztyn 16380 | 11677 7987 | 3690 4703 | 1159 7445

% udziat 66,6 66,5 67,0 | 655 66,8 | 69,9 65,8

Olsztyna

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

Segment obiektow mieszkalnych w Olsztynie i woj. warminsko-mazurskim i
transakcje w caltym wojewddztwie moga by¢ jedynie przedmiotem poréwnaniaWg statystyki
aktow notarialnych w woj. warminsko-mazurskim dokonano w 2009 r. 17551 transakcji
sprzedazy nieruchomosci (takze wlasno$ciowych praw spoldzielczych 1 uzytkowania
wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 11963 transakcji
sprzedazy — por. tabela 4.42.

Tab. 4.42 Olsztyn na tle woj. warminsko-mazurskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009r.
wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 11963 3194 833
Olsztyn bd 383 27
% udzial Olsztyna Bd 12,0 3,2

Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: Obrét nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmienno$ci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 11310, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 3194 transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych 1 833

transakcje Dane

sprzedazy nieruchomo$ci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
dotyczace Olsztyna takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktoéw notarialnych wskazuje, iz w

miescie sprzedano 7445 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 383 transakcje
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sprzedazy lokali mieszkalnych i 27 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi.

Wojewodztwo wielkopolskie jest na trzecim miejscu w Polsce z punktu widzenia
liczby ludnosci, a Poznan jest na piatym miejscu wsrod wielkich polskich miast. Natomiast
biorac pod uwage zajmowana powierzchni¢ woj. wielkopolskie jest drugie w rankingu
wojewodztw, a Poznan jest szostym miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1 mieszkanca
sytuuja to wojewodztwo na czternastym miejscu wsrdd pozostatych wojewodztw, wydatki na
na jednego mieszkanca na dwunastym. Poznan w kategorii miast o najwyzszych dochodach
na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na szostej pozycji, z punktu widzenia wydatkoéw na 1 mieszkanca
jest na dziewiatym miejscu wsréd miast o najwyzszych wydatkach na 1 mieszkanca.
Najwigksza grupa mieszkancow wojewodztwa jest w wieku produkcyjnym, to 68,8% ogotu, a
w Poznaniu ta kategoria stanowi 68,7% ogdtu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie jest wyraznie ponizej przecigtnej
dla Polski, natomiast Poznan charakteryzuje si¢ jedna z najwyzszych w Polsce liczba
mieszkan na 1000 mieszkancow — 423,6 — por. tabela 4.43. Rdéznica pomigdzy zasobami
mieszkaniowymi wojewodztwa a Poznania jest bardzo widoczna. Zaséb komunalny stanowi
w Poznaniu jedynie 6,3% w odniesieniu do catkowitej liczby mieszkan. Aktywnos$¢
budowlana w miescie jest powyzej wskaznika dla catego wojewddztwa. Zarowno przecigtne
wynagrodzenie jak 1 stopa bezrobocia wskazuja na znacznie Kkorzystniejsza sytuacje
mieszkancoOw Poznania na tle wojewodztwa.

Tab. 4.43 Poznan na tle woj. wielkopolskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegblnienie wojewoOdztwo Poznan

Ludnos¢ ogotem 3408 281 554 221
Ludnos$¢ w wieku 549 049 69 201
przedprodukcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 2 347 785 381 484
produkcyjnym
Ludno$¢ w wieku 511 447 103 536
poprodukcyjnym

Zasob mieszkaniowy 1 090 564 234 806
Na 1000 mieszkancow 319,9 423,6
W tym komunalny 62 389 15 007

Mieszkania oddane do uzytku 14 282 3531

‘ Na 1000 mieszkancow 41 6,3

Przecigtne dochody brutto 2 976,28 3 668,55
W stosunku do $rednej dla 89,8 110,7
Polski =100

Stopa bezrobocia 6,0 2,8

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: GUS
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Badajac sytuacje na rynku nieruchomosci w woj. wielkopolskim 1 w jego gldéwnym
miescie — Poznaniu pod wzgledem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy wskazaé, iz
68,5% wszystkich zmian wtasciciela, zarbwno o charakterze rynkowym jak i nierynkowym
dotyczyto stolicy wojewddztwa. W odniesieniu do transakcji sprzedazy ogdtem na Poznan
przypadato 71,9% ogotu transakcji w wojewodztwie — por. tabela 4.44. Natomiast w grupie
transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Poznan miat udzial 71,2%. W
porownaniu z reszta wojewodztwa szczegoélnie duzo transakcji sprzedazy dokonywanych
przez Skarb Panstwa 1 jednostki samorzadu terytorialnego mialo miejsce w stolicy
wojewddztwa. Zmiany wilasciciela w drodze nierynkowej w Poznaniu dotyczyly 61,8%
przypadkéw w woj. lubelskim (41,2% w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). W Poznaniu

wysoki byt udziat transakcji obiektami mieszkalnymi na tle calego wojewodztwa, siggat 75%.

Tab. 4.44 Poznan na tle woj. wielkopolskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczeg6lnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wiasciciela wlasciciela w sprzedazy
ogodtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogotem | Podmioty | SPi | ogotem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewddztwo 50523 | 33570 28813 | 4757 | 16953 | 3867 24997

Poznan 34635 | 24156 20529 | 3627 | 10479 | 1596 18765

% udziat 68,5 71,9 71,2 | 76,2 61,8 | 41,2 75,0

Poznania

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodregbni¢ informacji o
transakcjach ogotem w Poznaniu, mozna wigc jedynie analizowaé rdznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektow mieszkalnych 1 catego woj. wielkopolskiego w obu
badaniach.

Wg statystyki aktéw notarialnych w woj. wielkopolskim dokonano w 2009 r. 33570
transakcji sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasnosciowych praw spotdzielczych 1
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 9955

transakcji sprzedazy — por. tabela 4.45.
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Tab. 4.45 Poznan na tle woj. wielkopolskiego, aktywnos$¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegblnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomoéci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewoddztwo 9955 2858 878
Poznan bd 1839 126
% udzial Poznania Bd 64,3 14,3

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomosciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystgpuja w odniesieniu do sprzedazy obiektow mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 24997, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 2858 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych i 878
transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi. Dane
dotyczace Poznania takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktdw notarialnych wskazuje, iz
sprzedano 18765 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 1839 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych i 126 transakcji sprzedazy nieruchomosci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

Wojewédztwo zachodniopomorskie jest na jedenastym miejscu w Polsce z punktu
widzenia liczby ludnosci, a Szczecin jest na siddmym miejscu wsrdd wielkich polskich miast.
Natomiast biorac pod uwage zajmowang powierzchnig¢ woj. zachodniopomorskie jest piate w
rankingu wojewddztw, a Szczecin jest trzecim miastem w Polsce. Dochody budzetowe na 1
mieszkanca sytuuja to wojewodztwo na dziesiatym miejscu wsrod pozostatych wojewodztw,
wydatki na na jednego mieszkanca na siddmym. Szczecin w kategorii miast o najnizszych
dochodach na 1 mieszkanca sytuuje si¢ na czternastej pozycji, z punktu widzenia wydatkéw
na 1 mieszkanca jest na dziewiatym miejscu wsrod miast o najnizszych wydatkach na 1
mieszkanca. Najwigksza grupa mieszkancow wojewddztwa jest w wieku produkcyjnym, to
69,5% ogotu, a w Szczecinie ta kategoria stanowi 68,9% ogdtu mieszkancow.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w wojewddztwie jest zblizona do przecigtnej dla
Polski, natomiast Szczecin charakteryzuje si¢ wyzsza ilo$cia mieszkan na 1000 mieszkancéw
— 396,8 — por. tabela 4.46. Zaséb komunalny stanowi w Szczecinie 14,7% w odniesieniu do

catkowitej liczby mieszkan. Aktywno$¢ budowlana w miescie jest jest bardzo zblizona do
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wskaznika dla calego wojewodztwa. Zaréwno przecigtne wynagrodzenie jak 1 stopa

bezrobocia wskazuja na korzystniejsza sytuacj¢ mieszkancéw Szczecina na tle wojewddztwa.

Tab. 4.46 Szczecin na tle woj. zachodniopomorskiego — wybrane wskazniki

Wyszczegdlnienie wojewodztwo Szczecin

Ludno$¢ ogdlem 1693 198 406 307
Ludnos$¢ w wieku 253912 51 384
przedprodukcyjnym
Ludno$¢ w wieku 1178 595 280 659
produkcyjnym
Ludnos$¢ w wieku 260 691 74 264
poprodukcyjnym

ZasOb mieszkaniowy 599 386 161 240
Na 1000 mieszkancow 354,0 396,8
W tym komunalny 64 050 23794

Mieszkania oddane do uzytku 7738 1810

| Na 1000 mieszkancow 45 4.4

Przecigtne dochody brutto 3021,51 3472,49
W stosunku do $rednej dla 91,1 104,7
Polski =100

Stopa bezrobocia 9,5 5,3

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: GUS

Badajac sytuacje na rynku nieruchomo$ci w woj. zachodniopomorskim i1 w jego
glownym miescie — Szczecinie pod wzglgdem aktywnosci transakcyjnej w 2009 r. nalezy
wskazaé, 1z 62,2% wszystkich zmian wlasciciela, zarowno o charakterze rynkowym jak i
nierynkowym dotyczyto stolicy wojewodztwa — por. tabela 4.47. W odniesieniu do transakcji
sprzedazy ogoélem na Szczecin przypadato 62,3% ogoétu transakcji w wojewddztwie.
Natomiast w grupie transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne Szczecin mial
udziat 63%. Udzial transakcji sprzedazy dokonywanych przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego byl na podobnym poziomie. Zmiany wlasciciela w drodze
nierynkowej w Szczecinie dotyczyly 61,9% przypadkow w woj. zachodniopomorskim (63,9%
w odniesieniu do nieruchomosci rolnych). Udzial transakcji obiektami mieszkalnymi w

Szczecinie na tle calego wojewodztwa, siggat 62,1%.
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Tab. 4.47 Szczecin na tle woj. zachodniopomorskiego, aktywnos¢ transakcyjna w 2009 r.
wg badania aktéw notarialnych

Wyszczegolnienie | Zmiany Transakcje sprzedazy Zmiany Transakcje
wlasciciela wladciciela w sprzedazy
ogobtem drodze obiektow

nierynkowej mieszkalnych
ogétem | Podmioty | SPi | ogdtem | W
prywatne | JST tym
rolne

Wojewodztwo 30264 | 22139 16484 | 5635 8125 | 1638 15375

Szczecin 18833 | 13799 10395 | 3404 5034 | 1047 9560

% udziat 62,2 62,3 63,0 | 60,1 619 | 639 62,1

Szczecina

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W zbiorze danych przedstawionym przez GUS nie mozna wyodrgbni¢ informacji o
transakcjach ogotem w Szczecinie, mozna wigc jedynie analizowaé rdznice pomigdzy
wynikami w kategorii obiektéw mieszkalnych i catego woj. zachodniopomorskiego w obu
badaniach.

Wg statystyki aktow notarialnych w woj. zachodniopomorskim dokonano w 2009 r.
22139 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci (takze wlasnosciowych praw spoldzielczych i
uzytkowania wieczystego), natomiast wg badania GUS raportowanych jest jedynie 10043
transakcji sprzedazy - por. tabela 4.48.

Tab. 4.48 Szczecin na tle woj. zachodniopomorskiego, aktywnosé transakcyjna w 2009 r.
wg badania GUS

Wyszczegdlnienie Transakcje sprzedazy
ogblem Transakcje sprzedazy | Transakcje sprzedazy
lokali mieszkalnych | nieruchomosci
zabudowanych
budynkami
mieszkalnymi
Wojewddztwo 10043 3476 803
Szczecin bd 415 52
% udzial Szczecina Bd 11,9 6,4

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: Obrot nieruchomoséciami w 2009 r., GUS, Warszawa 2010

Podobne odmiennosci wystepuja w odniesieniu do sprzedazy obiektdéw mieszkalnych:
wg badania aktow notarialnych transakcji w calym wojewodztwie byto 15375, natomiast wg
nomenklatury GUS raportowano 3476 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych 1 803
transakcje sprzedazy nieruchomosci Dane

zabudowanych budynkami mieszkalnymi.
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dotyczace Szczecina takze sa bardzo rozbiezne. Statysyka aktow notarialnych wskazuje, iz w
miescie sprzedano 9560 obiektow mieszkalnych. Natomiast wg GUS bylo to 415 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych i 52 transakcje sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych

budynkami mieszkalnymi.

4.3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

4.3.1. Polski rynek mieszkaniowy na tle rynkow europejskich

Poziom rozwoju i sprawne funkcjonowanie rynku mieszkaniowego sa wypadkowa
wielu czynnikow. Dynamiczny wzrost gospodarczy, bogate spoleczenstwo, odpowiednio
rozwinigty system finansowania inwestycji mieszkaniowych jak réwniez skuteczne wsparcie
ze strony wiladz panstwowych tworza warunki sprzyjajace rozwojowi mieszkalnictwa.

Cecha negatywnie wyrozniajaca polski rynek nieruchomosci na tle rynkow
europejskich jest wielko$¢ istniejacego zasobu mieszkaniowego oraz jego jako$¢. Poziom
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce nalezy do najnizszych w Unii Europejskie;.
W 2008r. liczba mieszkan przypadajacych na 1000 mieszkancow wyniosta 349 i byta to jedna
z najnizszych wartosci posrod 27 krajow UE (por. wykres 4.7). Roznica migdzy Srednig
wartoscia tego wspoOlczynnika dla krajow UE (454) a Polska (349) obrazuje ogromna
dysproporcje¢ w wysokosci ponad 4 mln mieszkan. Wedtug spisu powszechnego z 2002 r.

statystyczny deficyt mieszkan wynosit 1 704 tys.**.

“ RYDZIK W.2004. Potrzeby mieszkaniowe ludnosci Polski na tle wojewédzkich rynkéw mieszkaniowych, IRM.
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Wykres. 4.7. Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Polsce na tle
krajow UE 2008r.

700

600

500 H 1 —HHHHFH=——=

wHA N T HHHHHHHHHHAHRHRHHH H

o e e I e e e I e I e I e e I e e e e I e e e S e e W S

wHHNHHHHAHAHHHHHHHAHHHHHHHH

wHH-NHNHHHHHHHHHHHHAHHHHHHHH H

R O A I S O SN S S S N - S T P I P SRS > @
IS O SN R S S < L A I O M T P Gt R P\, ¥ P
2 ) & AN . O o O ot ) & S & & ) D 2”7 O N
FFEFITEF I GFTEFT Y TEEEF W FTE VST
N & Qe & e Nl AN
S " v
> N

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: EMF 2010. Hypostat 2009 A review of Europe’s mortgage
and housing markets.

Istniejacy zasob mieszkaniowy tworza mieszkania o mniejszej w poréwnaniu do
$redniej europejskiej powierzchni, w wielu przypadkach takze przeludnione.

Wykres. 4.8. Liczba m.kw. p.u. mieszkania na jednego mieszkanca w 2009r.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Housing Statistics In the European Union 2010

Podstawowym sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w Polsce jest gtéwnie
zakup nieruchomos$ci mieszkaniowej. Znaczenie komercyjnego rynku najmu jest silnie
ograniczone. Wynika to po czgsci z uwarunkowan historycznych, braku rozwiazan
systemowych utatwiajacych rozwoj prywatnych zasobdéw czynszowych jak rowniez niskiej

optacalnosci wynajmu mieszkan a przez to braku bodZzcéw ekonomicznych dla inwestorow
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prywatnych zachgcajacych do inwestowania w segment najmu. Znaczenie rynku najmu

mieszkan w wybranych krajach europejskich prezentuje wykres 4.9.

Wykres 4.9. Znaczenie czynszowych zasobéw mieszkaniowych w zasobach ogétem dla

wybranych krajow europejskich 2002r.
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: W. Amann, How to Boost Rental Housing Construction In CEE/SEE
Countries, Housing Finance International, 2005r.

Kolejnym czynnikiem determinujacym specyfike¢ polskiego rynku mieszkaniowego

jest niska dostgpnos$¢ mieszkan oraz stosunkowo wysokie wydatki polskich gospodarstw

domowych na cele mieszkaniowe. Ze wzgledu na relatywnie niskie dochody gospodarstw

domowych, ich mozliwo$ci nabywcze na rynku nieruchomosci sa ograniczone. Od 2000r. sita

nabywcza gospodarstw domowych mierzona liczba m.kw. lokalu mieszkalnego mozliwych do

nabycia za przeci¢tne wynagrodzenie brutto spadta z poziomu 1,4-1,5 do poziomu 0,9 m.kw.

(por. wykres 4.10).
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Wykres 4.10. Liczba m.kw. lokalu mieszkalnego rynku wtérnego mozliwa do

nabycia za przeci¢tne miesigczne wynagrodzenie brutto
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo
Infrastruktury

Wysokie koszty dotycza nie tylko zakupu nieruchomosci ale takze ich utrzymania.
Wydatki polskich gospodarstw domowych na cele mieszkaniowe stanowia istotny element ich
budzetu (23,7% calkowitych wydatkéw w 2008r.). Na tle innych krajow europejskich Polska

zaliczana jest do krajow o wysokich kosztach utrzymania mieszkania (por. wykres 4.11)

Wykres 4.11. Wydatki mieszkaniowe gospodarstw domowych
jako % wydatkow ogolem 2008r.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Housing Statistics In the European Union 2010.
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4.3.2. Zmiany na polskim rynku mieszkaniowym

Od poczatku okresu transformacji polski rynek mieszkaniowy przeszedt proces
istotnych zmian o charakterze ilo§ciowym i jakosciowym. W ciagu 20 lat powstaly prawne i
instytucjonalne ramy jego funkcjonowania, ewolucji podlegat system finansowania rynku jak
rowniez model realizacji inwestycji mieszkaniowych.

Poczatek lat 90-tych przynidst ze soba przelomowe zmiany w zakresie struktury
wiasnosciowej budownictwa mieszkaniowego. Dotychczasowe miejsce panstwa pelniacego
role animatora budownictwa mieszkaniowego oraz duzych przedsigbiorstw budowlanych
sukcesywnie, cho¢ nie bez trudnosci, przejmowal rynek oraz prywatni inwestorzy.
Zewngtrznym przejawem tychze zmian byt wyrazny spadek liczby nowo oddawanych
mieszkan w pierwszej polowie lat 90-tych. Fazg spadku aktywnosci budownictwa
mieszkaniowego zakonczyl rok 1996 z rekordowo mata liczba oddanych do uzytku mieszkan
(62,1 tys. mieszkan). Powrdt budownictwa mieszkaniowego do stanu z poczatku okresu
transformacji trwat przez nastgpne 10 lat.

Woykres 4.12. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 1991-2009
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Urynkowieniu sektora mieszkaniowego towarzyszyt proces wycofywania si¢ panstwa
z finansowania mieszkalnictwa. W kolejnych latach obserwowany byt sukcesywny spadek

bezposrednich wydatkéw budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa. (por. wykres 4.13).
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Wykres 4.13. Wydatki budzetu panstwa na sfer¢ mieszkaniowa
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Ministerstwa Infrastruktury i Ministerstwa Finansow

Obowiazek stworzenia odpowiednich warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych obywateli scedowany zostal na gminy. Brak jednak rynkowych rozwiazan w
zakresie finansowania inwestycji mieszkaniowych stanowil istotng barier¢ w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych Polakéw, dla ktorych gtownym sposobem zakupu mieszkania byty
oszczgdno$ci wlasne i1 rodziny.

Po okresie pewnej stagnacji w latach 2000-2004 charakteryzujacej si¢ mata
aktywnoscia strony podazowej oraz finansowaniem inwestycji gléwnie w oparciu o srodki
wlasne gospodarstw domowych, nastapil proces szybkiego rozwoju rynku hipotecznego.
Popularyzacji kredytu hipotecznego towarzyszyly zjawiska dynamicznych wzrostow cen
nieruchomo$ci oraz ewidentnego ozywienia w obszarze prywatnego budownictwa
mieszkaniowego.

System finansowania transakcji na rynku mieszkaniowym przeszedl proces glebokiej
transformacji od systemu bazujacego gtownie na srodkach wtasnych kupujacych do systemu
opartego na kredycie hipotecznym.

Kredyt hipoteczny jako typowa forma finansowania inwestycji mieszkaniowych byt
rozwigzaniem mato popularnym od poczatku okresu transformacji gospodarczej. Przyczyny
tego zjawiska byty wielorakie:

e Wigksza dochodowo$¢ innych aktywéw, w tym skarbowych papierow

wartosciowych oraz kredytoéw komercyjnych powodowala, iz to glownie te
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instrumenty byty przedmiotem zainteresowania sektora bankowego.

e Brak dostatecznego doswiadczenia sektora bankowego w zakresie udzielania
dhugoterminowych kredytéw hipotecznych.

e Brak odpowiedniej metodologii szacowania ryzyka kredytowego
wierzytelnosci hipotecznych®.

Podstawowa bariera w rozpowszechnieniu si¢ kredytoéw hipotecznych byly réwniez
koszty obstugi takiego kredytu oraz jego ograniczona dostepnos¢. Wysokie oprocentowanie
kredytow hipotecznych, niepewnos$¢ co do zmian stop procentowych oraz relatywnie krotki
okres splaty (do 5 lat) zniechgcaty gospodarstwa domowe do siggnigcia po ten instrument
finansowania.

Wraz z sukcesywna stabilizacja zjawisk inflacyjnych w gospodarce polskiej oraz
rozwojem gospodarczym nastgpowat konsekwentny spadek stop procentowych, w tym
réwniez spadek oprocentowania kredytow hipotecznych.

Wykres 4.14. Stopa inflacji, Srednie oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych
oraz stopa WIBOR w latach 2000-2009

20,00%
18,00% 3\
16,00% \
14,00% \
12,00% \

10,00% ~ N\

AN
o009 1\ AN

6,00% W - : 7 \/ WV

4,00% =N
oo N / N\ _/

0,00% T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T
O O " > S I ) > » » \2) © QA QA > > O )
S S S q/QQ(L,LQQ ST TS SSTSSESSSS S S S
,\/O. oS ,\/O. o ,\/O. o ,\/O. oS ,\/O. oS ,\/O. o ,\/O. oS ,\/O. o ,\/O. o ,\/O. o
= CP| —— Oprocentowanie kredytéw mieszkaniowych —— 3M WIBOR

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP oraz GUS

Obnizeniu kosztéw obstugi kredytu hipotecznego oraz wigkszej jego dostgpnosci
sprzyjata rowniez wysoka konkurencja podmiotow bankowych w ramach rynku
hipotecznego. Zewngtrznym przejawem rosnacej konkurencji na rynku kredytow

hipotecznych byly malejace marze dla kredytow hipotecznych oraz wydluizanie okresu

* E. Kucharska-Stasiak red. Cykle rynku nieruchomosci a sektor bankowy, Fundacja na Rzecz Kredytu
Hipotecznego, Zeszyt Hipoteczny 26, Warszawa 2008r., s. 124.
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kredytowania (nawet do 45lat) czy wysokie wskazniki LTV (loan to value) przekraczajace
100% wartos$ci nieruchomosci.

Wykres 4.15. Marze bankowe dla kredytow mieszkaniowych
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Zrédlo: E. Kucharska-Stasiak Rynek nieruchomosci a sektor bankowy, Zeszyt Hipoteczny nr 26, Fundacja na
Rzecz Kredytu Hipotecznego Warszawa 2008

Wigksza dostepnos¢ kredytu hipotecznego dla polskich gospodarstw domowych,
spowodowata, iz malo popularny w latach 90-tych i na poczatku lat 2000-nych kredyt
hipoteczny stat si¢ gldéwnym Zrédlem finansowania zakupu nieruchomos$ci mieszkaniowe;j.
Jego popularyzacji sprzyjaty rowniez niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe gospodarstw
domowych, dla ktorych kredyt hipoteczny stat si¢ sposobem zakupu wtasnego mieszkania.

Odzwierciedleniem upowszechnienia kredytu hipotecznego w finansowaniu rynku

mieszkaniowego bylo dynamiczne tempo wzrostu zadluzenia hipotecznego gospodarstw
domowych.
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Wykres 4.16. Wzrost zadluzenia hipotecznego na rynku polskim (w min zh)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP

Szczegblnie duzym zainteresowaniem, ze wzgledu na niski poziom kosztow ich
obstugi, cieszyly si¢ kredyty walutowe denominowane we franku szwajcarskim. Wzrost
zadluzenia w walutach obcych byt tak gwattowny, iz wywotlal on pewne zaniepokojenie
nadzoru bankowego.

Komisja Nadzoru Bankowego przygotowata w 2006 r. Rekomendacj¢ S, stanowiaca
zbior dobrych praktyk dotyczacych ekspozycji kredytowych, zabezpieczonych hipotecznie®.
Znaczny udziat kredytow walutowych w portfelu polskich bankéw wiazat si¢ z rosnacym
ryzykiem dziatalnos$ci kredytowej ogotem. Silna i1 dlugoterminowa deprecjacja ztotowki
w stosunku do waluty kredytu stanowita ryzyko wzrostu zadluzenia kredytobiorcow oraz
pogorszenia jakosci portfela kredytowego polskich bankow. Wprowadzenie Rekomendacji S
miato na celu dbalo$¢ o bezpieczenstwo sektora bankowego i1 kredytobiorcéw, nie
ograniczylo jednak popytu na kredyt hipoteczny.

Uaktywnienie kanatu kredytowego po 2004r. miato swoje konsekwencje dla zmian
cen nieruchomosci mieszkaniowych. Szok popytowy na rynku mieszkaniowym finansowany
naptywem kapitatu z sektora bankowego wywotal skokowy wzrost cen nieruchomosci. W
pierwszej kolejnosci aprecjacji cen nieruchomosci mieszkaniowych doswiadczyly rynki
mieszkaniowe duzych miast, w kolejnych okresach wzrosty cen objgly pozostate rynki

lokalne. Cecha wyr6zniajaca boom mieszkaniowy lat 2005-2008 na tle cykli historycznych,

46 Komisja Nadzoru Bankowego, Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie ekspozycji

kredytowych zabezpieczonych hipotecznie Warszawa, 2006 r.
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byla skala wzrostu cen. Rynek mieszkaniowy od poczatku transformacji gospodarczej nie

doswiadczyt tak silnego wzrostu cen nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Wykres 4.17. Zmiany cen lokali mieszkalnych dla wybranych miast wojewodzkich —
rynek pierwotny
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP

Wykres 4.18. Zmiany cen lokali mieszkalnych dla wybranych miast wojewédzkich —
rynek wtorny
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych NBP
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Analiza cen nieruchomos$ci mieszkaniowych ujawnia sekwencyjny proces ich zmian.
Segmentem, ktory w pierwszym etapie doswiadczyt silnego wzrostu cen byt rynek lokali
mieszkalnych. Wraz z rosnacymi cenami lokali mieszkalnych rosto réwniez zainteresowanie
kupujacych rynkiem doméw jednorodzinnych (ze wzgledu na atrakcyjnos$¢ cenowa ofert
domow jednorodzinnych w poréwnaniu do drozejacych lokali mieszkalnych). W nastepstwie
coraz drozszych nieruchomos$ci mieszkaniowych uwaga inwestoréw skierowana zostala na

rynek gruntoéw, ktorych ceny zaczelty dynamicznie rosnaé w latach 2007-2008.

Wykres 4.19. Zmiany cen domow jednorodzinnych dla wybranych miast wojewo6dzkich
— rynek wtorny
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo
Infrastruktury
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Wykres 4.20. Zmiany cen gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa dla wybranych miast
wojewodzkich
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo
Infrastruktury

Rosnace ceny nieruchomos$ci mieszkaniowych wymuszaty na kredytobiorcach
zaciaganie kredytow o wyzszej wartosci (por. wykres 4.21). Rynek mieszkaniowy
doswiadczatl zjawiska inflacji mieszkan wywotanej ekspansja kredytowa. Naptyw kapitatu z
sektora bankowego na rynek mieszkaniowy byl wyraznie wyzszy od przyrostu podazy

nieruchomosci. W procesie rownowazenia rynku nastapit wzrost cen nieruchomosci.
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Wykres 4.21. Srednia warto$¢ kredytu hipotecznego w tys. zi
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Zrédto: ZBP, Ogodlnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
Warszawa 2010r.

Pomimo ekspansji kredytowej po 2004r., polski rynek znajduje si¢ w fazie rozwoju
rynku hipotecznego i upowszechniania kredytu jako podstawowego instrumentu finansowania
inwestycji w nieruchomos$ci mieszkaniowe. Potwierdzeniem tej tezy jest analiza
porownawcza poziomu zadtuzenia hipotecznego dla rynkdéw europejskich. Zadluzenie z tytulu
zaciagnigtych kredytow mieszkaniowych w Polsce wzrosto z poziomu 4,7% PKB w 2004r. do
poziomu 18,2% PKB w 2009r. Pomimo szybkiego zadtuzania si¢ gospodarstw domowych w
latach 2004-2009 skala zadluzenia hipotecznego w Polsce (18,2% PKB w 2009r.) jest
wyraznie nizsza od $redniej europejskiej (51,9% PKB dla EU27 w 20009r.).
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Wykres 4.22. Poziom zadluzenia hipotecznego gospodarek europejskich jako % PKB
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Zrodto: EMF, Hypostat 2009 A Review of Europe’s Mortgage and Housing Markets

Ekspansje¢ kredytowa zahamowat w 2009r. globalny kryzys finansowy, ktorego
przykre konsekwencje dotknety rowniez gospodarke polska. Ze wzgledu na pogarszajaca si¢
ptynnos¢ sektora bankowego oraz wyzsze ryzyko kredytowe, banki ograniczyty kredytowanie
rynku mieszkaniowego. W 2009r. liczba udzielonych kredytow spadta o 100 tys. w
porownaniu do roku poprzedniego (spadek o 34,7%). Spadek o 1/3 kredytowania rynku
mieszkaniowego jak réwniez rosnaca liczba nowo oddawanych do uzytku nieruchomosci
zakonczyly faz¢ wzrostowa cen. Na wigkszosci rynkéw ceny nieruchomosci od 2000r.
podlegaly stabilizacji z umiarkowana korekta cen na rynkach, ktére w poprzednich okresach

doswiadczaty najsilniejszych wzrostow.

96




Wykres 4.23. Liczba i warto$¢ nowo udzielonych kredytow hipotecznych
w latach 2007-2009.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ZBP.

Dynamiczny wzrost cen nieruchomos$ci mieszkaniowych po 2005t. realizowany byt w
warunkach niskiej aktywnos$ci strony podazowej rynku. Wérdéd najwazniejszych czynnikow
ograniczajacych przyrost nowej podazy nieruchomosci nalezy wymienic:

— Male zaangazowanie sektora bankowego w finansowanie inwestycji
budowlanych.

— Ograniczona dostgpno$¢ terenow budowlanych

— Ryzyko dziatalno$ci deweloperskie;.

— Nieoptacalnos¢ komercyjnego budownictwa pod wynajem.

Ekspansja rynku kredytow hipotecznych ujawnita silng asymetri¢ w systemie
finansowania polskiego rynku mieszkaniowego. Sektor bankowy finansowal przede
wszystkim stron¢ popytowa rynku. Pomimo dostgpnych rozwiazan w zakresie finansowania
przedsiewzig¢  deweloperskich, polski sektor bankowy w ograniczonym  zakresie
wspotuczestniczyl w finansowaniu strony podazowej. Mata popularnos$¢ kredytu bankowego
w finansowaniu dziatalno$ci deweloperskiej wynikata z nastgpujacych powodow:

— deweloperzy poszukujac najtanszego zrodta finansowania swojej

dziatalnosci preferowali system bazujacy na przedptatach klientow,
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— wyzsze ryzyko kredytowe w przypadku dziatalno$ci deweloperskiej oraz
konieczno$¢ zapewnienia stosownych zabezpieczen zaciaganego diugu“.
Znaczenie kredytu bankowego w finansowaniu inwestycji deweloperskich na rynku
mieszkaniowym przedstawia wykres 4.24.

Wykres 4.24. Struktura finansowania inwestycji mieszkaniowych w wybranych
miastach Polski 2008-2009r.
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Zrodto: REAS, Finansowanie inwestycji deweloperskich

Istotng barier¢ dla realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych stanowita
ograniczona podaz terenéw pod budownictwo mieszkaniowe jak rowniez brak aktualnych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Wraz z utrata waznosci starych
planéw zagospodarowania przestrzennego z 31 grudnia 2003r. w wigkszosci polskich gmin
trwaja prace nad przygotowaniem aktualnych dokumentow. Pod koniec 2005 r. miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego miato 85% polskich gmin i obejmowaty one tacznie
19,7% powierzchni kraju (17,2% w 2004 r.). Uwzgledniajac dodatkowo plany bedace w
przygotowaniu wielko$¢ ta wynosita 28,6% powierzchni kraju*®. Brak aktualnych planow w
istotny sposob spowalnia procesy inwestycyjne, a w wielu przypadkach je wrecz
uniemozliwia. Poziom pokrycia obszaru wojewddztw i gmin biezacymi planami prezentuje

tab. 4.49.

" B. Meluch, M. Wydra, Stan rynku finansowania nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce — stan na 30
czerwca 2008r., Finansowanie Nieruchomosci, wrzesien 2008, s. 55.

“ M. Gwiazdowicz, Problemy gospodarki przestrzennej a rozwéj budownictwa, Studia Biura Analiz Sejmowych
Kancelarii Sejmu, Warszawa 2007r., s. 17.
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Tab. 4.49 Wskaznik pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

w 2007r. (% ogdlnej powierzchni)

Wojewddztwa W miastach | W gminach | W gminach | W gminach Razem

na prawach miejskich wiejsko- wiejskich

powiatu miejskich

Dolno$laskie 23,9 39,3 50,5 40,9 44.6
Kujawsko-
Pomorskie 24,2 36,8 1,3 1,7 2,4
Lubelskie 55,8 50,3 66,8 58,5 59,3
Lubuskie 27 36 3,1 1,3 3
Lodzkie 18,8 30,9 28,7 28,7 28,5
Matopolskie 17,9 46,8 435 69,2 60,1
Mazowieckie 19,3 35 28,8 26,8 27,2
Opolskie 24,8 100 25,4 33 29,7
Podkarpackie 16,5 16,7 12,9 4,1 6,8
Podlaskie 16 37,2 20,9 10,8 13,5
Pomorskie 41,8 29,5 7.5 11,9 12,2
Slaskie 47 51,6 43,5 59,4 53,7
Swietokrzyskie 3,3 8,1 11,4 19,7 16,6
Warminsko-
Mazurskie 43,1 66,9 7,6 12,6 114
Wielkopolskie 29,9 47,9 10,6 12,5 12,2
Zachodniopomorskie 29,8 53,5 7,8 18,6 13,3
Razem 31,6 41,8 191 25,8 24,2

Zrodto: P. Sleszynski (kierownik projektu) Raport o stanie i uwarunkowaniach prac planistycznych w gminach
na koniec 2007r., PAN, Warszawa 2008r.

Po okresie niskiej aktywnosci strony podazowej rynku w latach 2001-2005, nastapito
wyrazne ozywienie w budownictwie mieszkaniowym. Dynamicznie rosnacym cenom
nieruchomosci od 2006r. towarzyszyl wzrost liczby realizowanych inwestycji
mieszkaniowych (por. rys). Byly to glownie inwestycje realizowane przez podmioty
indywidualne, dla ktérych budowa stanowila atrakcyjna alternatywe dla kupna drozejacych
nieruchomosci, jak rowniez przedsigwzigcia deweloperskie bgdace efektem gwaltownego

wzrostu rentownosci inwestycji mieszkaniowych (por. wykres 4.25).
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Wykres 4.25. Udzial procentowy zysku w cenie rynkowej mieszkania
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Zrédto: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w latach 2002-2009, NBP,
Warszawa 2010r.

Wojewodztwami o najwigkszym przyro$cie zasobu mieszkaniowego byly
wojewodztwa mazowieckie (36 mieszkan na 1000 mieszkancéw) oraz pomorskie (31,11
mieszkan na 1000 mieszkancow). Najnizsza podaza nowych mieszkan charakteryzowaty si¢
wojewddztwa opolskie (8,35 mieszkan na 1000 mieszkancoéw) oraz $wigtokrzyskie (9,82

mieszkania na 1000 mieszkancow).

Tab. 4.50 Liczba oddanych do uzytku mieszkan na 1000 mieszkancow

Wojewodztwo 2004 2005 2006 2007 2008 2009
LODZKIE 2,12 1,77 1,90 2,30 2,89 2,50
MAZOWIECKIE 4,63 5,48 5,24 5,83 7,33 7.47
MALOPOLSKIE 3,32 3,28 3,79 3,78 4,87 5,69
SLASKIE 2,11 1,82 1,78 2,25 2,63 2,29
LUBELSKIE 1,89 2,42 2,20 2,63 3,42 2,82
PODKARPACKIE 2,18 1,94 2,22 2,54 2,69 2,60
PODLASKIE 2,81 2,64 2,54 3,32 4,17 3,55
SWIETOKRZYSKIE 1,53 1,65 1,26 1,79 2,10 1,49
LUBUSKIE 2,55 3,26 2,89 3,20 4,22 3,69
WIELKOPOLSKIE 3,30 3,53 3,12 4,20 4,81 4,19
ZACHODNIOPOMORSKIE 3,12 3,17 3,02 3,84 4,12 4,57
DOLNOSLASKIE 2,25 2,38 3,18 3,15 4,34 4,92
OPOLSKIE 1,17 1,10 1,28 1,30 1,77 1,71
KUJAWSKO-POMORSKIE 2,23 2,17 2,42 2,70 3,70 3,24
POMORSKIE 3,89 4,48 4,55 5,28 6,47 6,45
WARMINSKO-MAZURSKIE 2,89 3,12 3,13 4,09 4,79 3,40

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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4.3.3. Rynek mieszkaniowy w 2009r.

Rok 2009r zakonczyt faze silnej aktywno$ci polskiego rynku mieszkaniowego (w
latach 2006-2008). Pomimo dobrej sytuacji ekonomicznej Polski*® konsekwencje globalnego
kryzysu finansowego z 2008r. miaty istotny wplyw na funkcjonowanie rynku
mieszkaniowego.

Wraz z nizsza ptynnoscia sektora bankowego oraz wyzszym ryzykiem kredytowym
nastapit wyrazny spadek w skali kredytowania hipotecznego. W 2009r. liczba nowo
udzielonych kredytéw hipotecznych wyniosta 189 192 i byta nizsza o 34% w relacji do roku
poprzedniego i o 40% nizsza w poréwnaniu do 2007r. Po wyjatkowym spadku liczby
udzielonych kredytow w I kwartale 2009r. nastgpowal proces odbudowy akcji kredytowej w
kolejnych kwartatach (por. wykres 4.26). Wzrost akcji kredytowej mozliwy byt m.in. dzigki
programowi ,,Rodzina na swoim” (16,34% kredytow ogotem w 2009r.). Trudnos$ci w dostepie
do kredytu hipotecznego dla gospodarstw domowych zwiazane byly z podniesionymi przez
sektor bankowy wymogami dotyczacymi zdolno$ci kredytowej, wyzsza marza oraz nizszymi

wskaznikami LTV.

Wykres. 4.26. Liczba i warto$¢ nowo udzielonych kredytow hipotecznych
w latach 2008-2009.
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych ZBP.

9 Polska jako jedyny kraj Unii Europejskiej zanotowata dodatni wzrost gospodarczy.
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Zmianie ulegla nie tylko skala kredytowania rynku nieruchomos$ci ale rowniez
struktura kredytéw hipotecznych. Wraz z dodatkowymi obostrzeniami dotyczacymi kredytow
walutowych w 2009r. wzrdst udziat kredytow ztotowych. W grupie kredytow walutowych

nastapit wzrost zainteresowania kredytami denominowanymi w walucie EURO.

Wykres 4.27. Struktura walutowa kredytow hipotecznych 2008-2009
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Zrodto: Raport AMRON-SARFiN, Ogoélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych
nieruchomosci, ZBP, Warszawa marzec 2010.

Trudniejszy dostep do kredytu hipotecznego oraz zmniejszenie akcji kredytowej
sektora bankowego wplynety na spadek aktywnosSci wszystkich segmentéw rynku

mieszkaniowego.

4.3.3.1. Rynek lokali mieszkalnych.

W 2009r. liczba zaewidencjonowanych transakcji lokalami mieszkalnymi wyniosta
60894 1 byla nizsza w stosunku do 2008r. o 21,45%. Rowniez wigkszos¢ rynkow
wojewodzkich charakteryzowata si¢ w 2009r. mniejsza aktywnoscia (tab. 4.51).
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Tab. 4.51 Liczba i warto$¢ transakcji lokalami mieszkalnymi

Liczba transakcji Wartos¢ transakcji w min zi

Wojewodztwo 2008 2009 2009/2008 2008 2009 2009/2008
Dolnoslaskie 6295 3553 56,44 625,96 398,06 63,59
Kujawsko-Pomorskie 3408 2471 72,51 389,3 294,14 75,56
Lubelskie 4385 2478 56,51 798,87 443,66 55,54
Lubuskie 6522 3619 55,49 717,85 413,40 57,59
L odzkie 4612 3953 85,71 680,08 529,53 77,86
Matopolskie 4045 5102 126,13 991,7 1338,41 134,96
Mazowieckie 11809 10506 88,97 3897,69 3562,37 91,40
Opolskie 1278 1256 98,28 136,39 141,46 103,72
Podkarpackie 1218 1586 130,21 156,19 196,33 125,70
Podlaskie 1269 1583 124,74 151,4 283,28 187,11
Pomorskie 5042 6116 121,30 843,35 1559,47 184,91
Slaskie 13910 8247 59,29 1405,98 906,92 64,50
Swietokrzyskie 864 896 103,70 82,98 109,92 132,46
Warminsko-Mazurskie 4415 3194 72,34 582,28 382,01 65,61
Wielkopolskie 3199 2858 89,34 475,21 610,95 128,56
Zachodniopomorskie 5255 3476 66,15 747 567,25 75,94

Zrodto: Obrot nieruchomos$ciami w 2009r. GUS

Najpopularniejszymi lokalami, ktore byty przedmiotem obrotu w 2009r. byty lokale 3
i 4 izbowe (por. rys.). Srednia powierzchnia dla zaewidencjonowanych transakcji lokalami
mieszkalnymi wyniosta 53,6 m.kw. Ponad 90% transakcji zrealizowanych zostato na terenie

miast. Niemal 1/3 transakcji lokalami mieszkalnymi (32% transakcji ogétem) miata miejsce w

duzych miastach powyzej 200 tys. mieszkancow.

Wykres 4.28. Struktura lokali mieszkalnych pod wzgledem liczby izb
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Zrédto: GUS, Obrét nieruchomosciami w 2009r.
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Mniejsza aktywnos$¢ transakcyjna rynku mieszkaniowego zakonczyta fazeg silnych

wzrostow cen nieruchomosci. W 2009 nastapita stabilizacja cen lokali mieszkalnych z

niewielka ich korekta na rynkach, ktore w poprzednich latach charakteryzowaty sig

wyjatkowo silna dynamika wzrostu cen. Skala i1 kierunek zmian cen w znacznym stopniu

podyktowane byly uwarunkowaniami lokalnymi, w tym perspektywa rozwoju rynkow

lokalnych, sytuacja na rynku pracy oraz czynnikami demograficznymi.

Wykres 4.29. Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych rynku wtérnego dla wojewodztw
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo
Infrastruktury
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Tab. 4.52 Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych rynku wtérnego dla wojewédztw

102008 | 2Q2008 | 3Q2008 | 402008 | 1Q2009 | 2Q2009 | 3Q2009 | 4Q2009 | 4Q'09/4Q'08
Polska 3626 3591 3 846 3849 3811 3749 3759 3813 99,1
Dolnoslaskie 3543 3400 3569 3827 3654 3770 3841 3747 97,9
Kujawsko-Pomorskie 2 876 2938 3044 3283 3168 3125 3067 3098 94,4
Lubelskie 3428 3637 3571 3739 3558 3597 3510 3645 97,5
Lubuskie 2 568 2 420 2 646 2 662 2677 2673 2 538 2 542 95,5
L.odzkie 3296 3414 3192 3257 3215 3234 3313 3307 101,5
Matopolskie 4 506 5036 4996 4943 5175 4 453 4 448 4490 90,8
Mazowieckie 5422 4612 5 846 5909 5685 5 559 5636 5761 97,5
Opolskie 2602 2 809 2 985 2911 3158 2851 2916 2851 97,9
Podkarpackie 3023 3076 3142 3095 2 855 3130 3102 3092 99,9
Podlaskie 3344 2 952 3492 3179 3495 3279 3467 3368 105,9
Pomorskie 4 437 4 890 4581 4433 4 435 4 406 4 457 4285 96,7
Slaskie 2 686 2725 2 850 2787 2791 2 746 2710 2861 102,7
Swietokrzyskie 2 855 3103 2739 3065 3224 3285 3141 3231 105,4
Warminsko-
Mazurskie 2915 3049 3377 3 255 3193 3173 3230 3339 102,6
Wielkopolskie 3381 3543 3893 3675 3694 3612 3631 3745 101,9
Zachodniopomorskie 3434 3575 3643 3498 3601 3694 3539 3757 107,4

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,

Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury

Wykres 4.30. Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych rynku wtérnego dla miast wojewodzkich
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Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostepnione przez Ministerstwo

Infrastruktury
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Tab. 4.53 Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych rynku wtérnego dla miast wojewodzkich

Miasta 1Q2008 2Q2008 |30Q2008 [4Q2008 [1Q2009 2Q2009 3Q2009 4Q2009 [ 40Q2009/4Q2009
Wroclaw 5 658 5020 5 404 5718 5 495 5600 5751 5673 99,2
Bydgoszcz 3514 3559 3831 3658 3858 3765 3737 3570 97,6
Torun 3944 3 306 4028 4431 4112 3702 3946 3995 90,2
Lublin 4 397 4 872 4541 4660 4 315 4 266 4178 4 481 96,2
Gorzow W.,

Zielona G. 3078 2 940 3160 3244 3280 3402 3048 2783 85,8
Lodz 3782 3971 3996 3 668 3624 3629 3688 3749 102,2
Krakow 5677 6 358 6 258 6 366 6717 5289 5335 5420 85,1
Warszawa 6774 5583 7 406 7 407 7127 6 699 6 867 7000 94,5
Opole 3894 3839 3871 3933 4 203 3773 3703 3658 93,0
Rzeszow 4140 4 336 3998 3798 3629 4112 3949 4180 110,1
Biatystok 4002 3153 4329 3843 4 335 3727 4025 3832 99,7
Trojmiasto 5449 6141 5638 5373 5399 5193 5163 5060 94,2
Katowice 3539 3588 3723 3503 4012 3433 3368 3490 99,6
Kielce 3541 3990 3619 3882 4 268 4 037 4071 4118 106,1
Olsztyn 4 205 4237 4717 4218 4177 4211 4692 4 642 110,1
Poznan 4 896 5 166 5729 5 204 5058 4973 4 856 4981 95,7
Szczecin 4 493 4714 4 583 4510 4 532 4512 4 257 4 801 106,5

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo
Infrastruktury

4.3.3.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi

W 2009r. rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
zanotowal 30% spadek liczby zawartych transakcji w relacji do roku poprzedniego (19763
transakcji w 2009r.). Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji dotyczyla prawa wlasnosci gruntu
(94% transakcji ogotem), transakcje prawem uzytkowania wieczystego dotyczyly 6%
transakcji ogotem. Ponad 58% transakcji zrealizowanych zostalo w granicach miast, w tym w
miastach powyzej 200 tys. mieszkancow przeprowadzono 13% transakcji ogdtem.

Zréznicowanie wojewodztw pod wzgledem liczby 1 warto$ci transakcji

nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi lokalami mieszkalnymi prezentuje tabela 4.54.
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Tab. 4.54 Liczba i warto$¢ transakcji nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi

. Liczba transakcji Warto$é transakeji w min zi
Wojewodztwo
2008 2009 | 2009/2008 2008 2009 | 2009/2008
Dolnoslaskie 3854 2005 52,02 754,44 484,47 64,22
Kujawsko-Pomorskie 989 961 97,17 195,81 200,71 102,50
Lubelskie 1072 1162 108,40 199,42 215,24 107,93
Lubuskie 1062 857 80,70 230,42 176,65 76,67
L.odzkie 2300 993 43,17 720,95 239,68 33,25
Matopolskie 1635 1843 112,72 687,93 668,08 97,11
Mazowieckie 4 397 2761 62,79 3105,89 1434,01 46,17
Opolskie 1211 372 30,72 214,82 66,28 30,85
Podkarpackie 852 662 77,70 156,81 118,36 75,48
Podlaskie 642 824 128,35 147,47 210,45 142,71
Pomorskie 602 910 151,16 171,8 305,39 177,76
Slaskie 5027 3469 69,01 1 010,30 706,17 69,90
Swigtokrzyskie 525 430 81,90 69,04 73,06 105,82
Warminsko-Mazurskie 1563 833 53,29 291,94 153,01 52,41
Wielkopolskie 1823 878 48,16 414,21 168,91 40,78
Zachodniopomorskie 757 803 106,08 207,13 211,42 102,07

Zrodto: Obrot nieruchomosciami w 2009r. GUS

Ze wzgledu na istotne zroznicowanie kategorii budynkéw mieszkalnych oraz
dostgpnos¢ danych, przedmiotem analizy w zakresie zmian cen byt rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych domami jednorodzinnymi. W 2009r. rynek domoéw
jednorodzinnych nadal charakteryzowat si¢ tendencja wzrostowa cen, chociaz dynamika ta
byla zdecydowanie nizsza. Rynkami wojewodzkimi, ktére odnotowaly w 2009r. zauwazalny
spadek cen domow jednorodzinnych byly woj. kujawsko-pomorskie oraz $wigtokrzyskie.
Wsrdd miast wojewddzkich glebsza korekta cen obserwowana byla m.in. w Bydgoszczy,
Toruniu, Kielcach oraz Opolu. Rynkami, ktore utrzymaty wysoka dynamike wzrostu cen

(ponad 50% wzrost cen) w 2009r. byly rynek warszawski oraz gorzowski i zielonogorski.
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Wykres 4.31. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych domami
jednorodzinnymi dla wojewodztw
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury
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Tab. 4.55 Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi dla wojewodztw

102008 | 2Q2008 | 3Q2008 |4Q2008 | 1Q2009 | 2Q2009 | 3Q2009 |4Q2009 |4Q'09/4Q'08
Polska 2194 2 255 2 350 2 428 2512 2 435 2 452 2533 104,32
Dolno$laskie 2539 2 360 2 506 2422 2289 2 496 2245 2579 106,48
Kujawsko-
Pomorskie 1704 1955 2175 2 439 2 424 2 296 2 656 2191 89,83
Lubelskie 1553 1780 1540 1838 1628 2 006 1927 1975 107,45
Lubuskie 1260 1439 1621 1526 2076 2 159 2 605 2 605 170,71
Lodzkie 2010 1952 2088 2412 2162 2404 2298 2 467 102,28
Malopolskie 2818 3004 2745 2 848 2921 2 840 2796 2 899 101,79
Mazowieckie 3046 2 887 3208 3116 3339 3039 3042 3569 114,54
Opolskie 1463 1428 1658 1537 1676 1972 2223 1703 110,80
Podkarpackie 1501 1673 1903 1459 1594 1597 1692 1722 118,03
Podlaskie 1682 2008 1611 1816 1933 2 051 1942 2 107 116,02
Pomorskie 2734 2798 2 963 2917 2 801 3063 2734 3049 104,53
Slaskie 2 000 2236 2 197 2 347 2769 2222 2612 2260 96,29
Swigtokrzyskie 1852 1861 2329 2 353 2320 1375 1256 1799 76,46
Warminsko-
Mazurskie 1757 1707 2015 2281 2 408 2229 2 833 2080 91,19
Wielkopolskie 2138 2238 2312 2578 2 756 2782 2536 2 645 102,60
Zachodniopomorskie 2 350 2158 2 369 2613 2 546 2 447 2215 2 438 93,30

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury

Wykres 4.32. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych

domami jednorodzinnymi dla miast wojewodzkich
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Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury
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Tab. 4.56 Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zabudowanych
domami jednorodzinnymi dla miast wojewodzkich

Miasta 102008 | 202008 | 3Q2008 | 402008 | 1Q2009 | 2Q2009 | 3Q2009 | 4Q2009 | 40Q°09/4Q°09
Wroctaw 6310| 4438 4323 4 545 4229 3994 3 760 4938 108,65
Bydgoszcz 1773 2556 3339 4151 3497 2843 3910 2583 62,23
Torun 2563| 2302 2778 2 869 3911 3159 2 407 2116 73,75
Lublin 2417 2432 2448 3333 3333 3175 3017 3492 104,77
Gorzéw W.,

Zielona G. 2483 2551 2641 2154 3171 3423 3423 3423 158,91
Lodz 3498| 3489 3692 3925 3294 3325 3967 4712 120,05
Krakow 6281| 6162 5616 5 069 5217 4 806 4 395 4 257 83,98
Warszawa 5581 4041 4323 4604 7021 5942 4553 6 927 150,46
Opole 2939| 3119 3615 4111 3476 4417 4417 3210 78,08
Rzeszow 3709| 2735 2677 2117 2 296 2 606 2917 2281 107,75
Bialystok 2958 2543 2441 2 860 2736 2612 2 582 3330 116,43
Trojmiasto 3704 3997 3627 4 326 4 975 5624 3 688 5303 122,58
Katowice 3768| 3458 4070 3 606 3642 4737 4 045 3597 99,75
Kielce 3333| 3222 3 360 3499 3017 2535 2 535 2535 72,45
Olsztyn 2210| 3333 3773 4116 4116 4116 4116 5302 128,81
Poznan 4267 4377 4 554 6 197 5783 4719 5 000 5000 80,68
Szczecin 38211 3889 4229 4922 4334 4 405 4279 4279 86,94

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,

Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury

4.3.3.3. Rynek gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa

Spadajaca sprzedaz mieszkan od 2008r., rosnaca niepewno$¢ dotyczaca krajowej

sytuacji ekonomicznej oraz trudniejszy dostgp do kredytu inwestycyjnego zmniejszyty

zainteresowanie inwestoroOw gruntami pod zabudoweg mieszkaniowa.

W 2009r. zarejestrowano 9714 transakcji gruntami pod zabudowg mieszkaniowa. Byto

to o ponad 64% mniej transakcji niz w 2008r. (27190 transakcji gruntami pod zabudowg

mieszkaniowa). Wigkszo$¢ transakcji dotyczyta gruntow zlokalizowanych poza granicami

miast (59,62% transakcji ogdétem). W duzych miastach powyzej 200 tys. mieszkancow

transakcje gruntami pod zabudowg mieszkaniowa stanowity jedynie 9,1% transakcji ogotem.

Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji dotyczyta prawa wiasnosci gruntu 97,5%

transakcji ogotem (9475 transakcji), transakcje prawem uzytkowania wieczystego stanowily

tylko 2,5% transakcji ogdtem (239 transakcji). Liczbe 1 warto$¢ transakcji gruntami pod

zabudowe mieszkaniowa dla wojewodztw prezentuje tabela 4.57.
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Tab. 4.57 Liczba i warto$¢ transakcji gruntami pod zabudowe mieszkaniowg

Liczba transakcji

Warto$¢ transakcji w min zi

Wojewéddztwo 2008 2009 2009/2008 2008 2009 2009/2008
Dolnoslaskie 3751 693 0,185 602,19 87,68 0,146
Kujawsko-Pomorskie 922 157 0,170 1145 11,03 0,096
Lubelskie 1414 737 0,521 154,11 50,18 0,326
Lubuskie 1092 511 0,468 122,22 41,29 0,338
Lodzkie 1855 600 0,323 167,02 52,51 0,314
Matopolskie 2788 820 0,294 185,75 60,86 0,328
Mazowieckie 5734 2182 0,381 2024,60 | 891,71 0,440
Opolskie 1057 246 0,233 124,32 16,14 0,130
Podkarpackie 705 349 0,495 50,72 26,69 0,526
Podlaskie 699 412 0,589 67,15 43,51 0,648
Pomorskie 328 170 0,518 38,56 16,32 0,423
Slaskie 2815 1324 0,470 323,6 110,05 0,340
Swigtokrzyskie 301 128 0,425 24,06 8,46 0,351
Warminsko-Mazurskie 1145 428 0,374 220,98 29,81 0,135
Wielkopolskie 1729 695 0,402 109,57 40,46 0,369
Zachodniopomorskie 855 262 0,306 90,93 26,40 0,290

Zrodto: GUS, Obrét nieruchomogciami w 2000r.

Pomimo mniejszej liczby transakcji gruntami pod zabudowe¢ mieszkaniowa, rok 2009r
charakteryzowal si¢ pewna stabilizacja cen gruntow. Tylko nieliczne wojewddztwa
odnotowaty spadek cen gruntow pod zabudowe mieszkaniowa. Najsilniejsze spadki
obserwowane byly w woj. kujawsko-pomorskim oraz lubuskim. Miastami wojewodzkimi o
najsilniejszych spadkach cen byly Gorzow Wielkopolski 1 Zielona Gora oraz Biatystok.

Rynkiem o utrzymujacej si¢ wysokiej dynamice wzrostow cen gruntow byt w 2009r. rynek

opolski.
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Wykres 4.33. Ceny ofertowe gruntow pod zabudowe mieszkaniowg dla wojewodztw
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury

Tab. 4.58 Ceny ofertowe gruntow pod zabudowe mieszkaniowa dla wojewodztw

03.2008 | 06.2008 | 09.2008 |12.2008 | 03.2009 |06.2009 |09.2009 |12.2009 |12.09/12.08
Polska 133 152 180 169 168 169 179 176 104,14
Dolnoslaskie 161 178 205 197 183 185 189 175 88,83
Kujawsko-Pomorskie 98 106 126 129 108 133 88 104 80,62
Lubelskie 67 64 78 83 79 76 84 99 119,28
Lubuskie 77 77 68 71 71 76 73 60 84,51
Lodzkie 107 104 110 108 94 95 106 111 102,78
Matopolskie 131 195 134 177 156 211 171 209 118,08
Mazowieckie 237 305 412 364 387 311 447 387 106,32
Opolskie 56 58 69 73 70 83 80 89 121,92
Podkarpackie 44 45 40 51 55 53 47 45 88,24
Podlaskie 108 111 148 126 117 97 80 123 97,62
Pomorskie 186 198 247 215 212 229 197 220 102,33
Slaskie 100 110 133 126 116 146 135 141 111,90
Swigtokrzyskie 59 63 77 77 70 92 72 91 118,18
Warminsko-Mazurskie 72 74 80 79 83 87 82 96 121,52
Wielkopolskie 151 139 179 180 190 203 185 164 91,11
Zachodniopomorskie 118 129 111 83 99 119 98 103 124,10

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury
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Wykres 4.34. Ceny ofertowe gruntow pod zabudowe¢ mieszkaniowa w miastach wojewodzkich

: N
. /\v/\ /
N7 AAWAVERY
/ \4
M

03.2008 06.2008 09.2008 12.2008 03.2009 06.2009 09.2009 12.2009

Opole

—e— Wroctaw —#— Bydgoszcz
Torun Lublin

—=— Gorzow Wik, Zielona G. —— t 0dZ

e Krakow Warszawa

550

500

P

450 A

400

N~

350

300

250

200 4

150

100 +

50

03.2008 06.2008 09.2008 12.2008 03.2009 06.2009 09.2009 12.2009

—e— Rzeszéw
Katowice
== Poznan

—— Biatystok
—e— Kielce
—— SzCzecin

Tréjmiasto
—@— Olsztyn

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury

Tab. 4.59 Ceny ofertowe gruntow pod zabudowe mieszkaniowa w miastach wojewodzkich

03.2008 | 06.2008 |09.2008 |12.2008 [03.2009 |06.2009 [09.2009 [12.2009 |12.09/12.08
Wroctaw 400 481 530 493 480 472 486 467 94,73
Bydgoszcz 210 161 240 218 198 178 161 233 106,88
Torun 180 132 230 236 292 220 200 217 91,95
Lublin 187 193 200 214 200 198 210 235 109,81
Gorzow WIk., Zielona G. 150 150 105 120 120 120 134 79 65,83
Lodz 209 214 220 202 153 170 188 200 99,01
Krakow 300 533 299 451 367 536 390 507 112,42
Warszawa 439 617 816 721 790 642 899 810 112,34
Opole 122 145 147 150 150 200 200 237 158,00
Rzeszow 120 127 120 140 150 149 160 153 109,29
Bialystok 205 220 315 290 250 217 163 201 69,31
Tréjmiasto 325 370 459 403 403 459 359 366 90,82
Katowice 280 245 279 280 240 266 260 260 92,86
Kielce 100 178 176 176 220 231 180 170 96,59
Olsztyn 235 250 251 269 278 293 269 312 115,99
Poznan 500 450 458 500 488 525 500 500 100,00
Szczecin 168 252 202 165 240 294 220 205 124,24

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS oraz L. Nykiel, Rynek mieszkaniowy, IV kwartat 2009,
Departament Klienta Rynku Mieszkaniowego, PKO BP. Opracowanie udostgpnione przez Ministerstwo

Infrastruktury
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4.3.4. Zasob i podaz nieruchomosci mieszkaniowych w 2009r.

4.3.4.1. Zasob mieszkaniowy i jego struktura

Zasoby mieszkaniowe w Polsce na koniec 2009r. obejmowaty 13,3 mln mieszkan o
tacznej powierzchni uzytkowej 938,5 min m.kw.> Znaczaca jego cze$é (67%) zlokalizowana
byla na terenach miast. W kolejnych latach obserwowany byl konsekwentny wzrost zasobow
mieszkaniowych w  efekcie realizowanych inwestycji budowlanych oraz zmiany
przeznaczenia powierzchni niemieszkalnej. W latach 2004-2009 s$rednie tempo wzrostu
zasobu mieszkaniowego wynosito 1,2% (por. wykres 4.35)

Wykres 4.35. Zasoby mieszkaniowe w Polsce 2004-2009
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS

Zasadnicza cze$¢ zasobu mieszkaniowego stanowia zasoby nalezace do wspodlnot
mieszkaniowych (43,6%) oraz zasoby spotdzielni mieszkaniowych (33,5%). Zasoby
komunalne stanowia 17,9% zasobu ogotem. Udziatl mieszkan bedacych wtasnoscia zaktadow
pracy, TBS’6w oraz Skarbu Panstwa ksztaltuje si¢ na poziomie ponizej 5% (por. wykres

4.36).

%0 GUS, Gospodarka mieszkaniowa w 2009r., Warszawa 2010r.
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Wykres 4.36 Struktura zasobéw mieszkaniowych w Polsce
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Istniejacy zasob mieszkaniowy charakteryzuje si¢ nierownomiernym rozktadem
przestrzennym. Uwzgledniajac  poziom nasycenia rynkow  lokalnych  zasobami
mieszkaniowymi mierzony jako relacja liczby mieszkan ogétem na 1000 mieszkancow
mozemy wskaza¢ wojewddztwa o najwyzszym poziomie zaspokojenia tych potrzeb (woj.
mazowieckie 1 t6dzkie) oraz o najnizszym poziomie (woj. podkarpackie i wielkopolskie).
Rozbieznosci te sa jeszcze bardziej zauwazalne w przypadku miast wojewodzkich. Réznica
pomigdzy miastem o najwigkszych zasobach mieszkaniowych (Warszawa) i zasobach

najmniejszych (Rzeszo6w) wynosi ponad 115 mieszkan na 1000 mieszkancow (por. tab. 4.60)
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Tab. 4.60 Poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w wojewodztwach i miastach
wojewodzkich w Polsce w 2009 roku

Mieszkania na Miasto Mieszkania na
Jednostka terytorialna 1000 P 1000
mieszkancow woj ewddzkie mieszkancow
Lodzkie 380,8277 Lodz 454,80
Mazowieckie 383,1256 Warszawa 477,63
Matopolskie 326,7055 Krakow 425,82
Slaskie 368,437 Katowice 439,63
Lubelskie 334,958 Lublin 390,73
Podkarpackie 294,8944 Rzeszow 361,55
Podlaskie 347,977 Biatystok 395,60
Swietokrzyskie 332,2844 Kielce 383,06
Lubuskie 343,8206 Zielona Goéra 400,72
Wielkopolskie 319,9748 Poznan 423,67
Zachodniopomorskie 353,9964 Szczecin 396,84
Dolnoslaskie 366,2487 Wroctaw 418,59
Opolskie 329,7488 Opole 385,18
Kujawsko-Pomorskie 334,7981 Bydgoszcz 389,88
Pomorskie 343,3614 Gdansk 408,58
Warminsko-Mazurskie 335,4173 Olsztyn 398,82
Srednia krajowa 348,5297 §rednia 409,44

Zrédto: GUS, Bank Danych Lokalnych (BDL), 2009r.

4.3.4.2. Podaz nowych nieruchomosci mieszkaniowych

W 2009r. oddano do uzytku 160019 mieszkan, nieznacznie mniej niz w roku
poprzednim (spadek o 3,2%). Duza liczba nowych mieszkan oddanych do uzytku w 20009r.
byta efektem zakonczonych inwestycji rozpoczg¢tych w poprzednich latach. Pomimo
mniejsze] liczby mieszkan wybudowanych w budownictwie indywidualnym 1 spotdzielczym,
wzrosta w 2009r liczba mieszkan wybudowanych przez deweloperow (wzrost o 5 395
mieszkan).

Pogarszajace si¢ nastroje wsrdod inwestorow pelniej odzwierciedlaja informacje
dotyczace rozpoczetych w 2009r. inwestycji oraz wydane pozwolenia na budowe. W 2009r.
rozpoczeto budowe 142901 mieszkan o 18,2% mniej niz w roku poprzednim. O ponad 1/3
spadta liczba mieszkan budowanych na sprzedaz oraz pod wynajem (spadek o 33,86% w
poréwnaniu do 2008r.). Zmniejszyla si¢ réwniez liczba wydanych pozwolen na budowg. W

2009r. wydano pozwolenia na budowg 168440 mieszkan, o 23,56% mniej niz w 2008r.
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Wykres 4.37. Wydane pozwolenia na budowe oraz oddane do uzytkowania
mieszkania w Polsce w latach 2004-20009.
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Spadkowa tendencj¢ liczby oddanych do uzytkowania mieszkan oraz wydanych
pozwolen na budowg odzwierciedlaja réwniez rynki regionalne. Wojewodztwami, ktore w
2009r. charakteryzowaly si¢ najwigksza aktywnoscia pod wzgledem liczby mieszkan
oddanych do uzytkowania na 1000 mieszkancow byty woj. mazowieckie (7,5 mieszkan) oraz
pomorskie (6,5). Najmniej aktywnymi byly z kolei woj. §wigtokrzyskie (1,5 mieszkania) oraz
opolskie (1,7 mieszkania). Pod wzgledem liczby wydanych pozwolen na budowg z wyjatkiem
woj. lubelskiego 1 podkarpackiego rok 2009r. charakteryzowat si¢ wyraznymi spadkami.

W przypadku miast wojewodzkich najmniejsza liczba mieszkan oddanych do
uzytkowania na 1000 mieszkancow odnotowaly £.6dz (2,4 mieszkan) oraz Bydgoszcz (2,8
mieszkan). Dla poréwnania w miastach o wysokim przyroscie nowych mieszkan wskazniki te
wyniosty w 2009r. dla Krakowa 13,7 mieszkan na 1000 mieszkancow, dla Warszawy 11,4
mieszkan na 1000 mieszkancow. Wigkszos¢ miast wojewodzkich odnotowata w 20009r.
spadek wydanych pozwolen na budowg. Najbardziej dramatyczne spadki w liczbie mieszkan
na ktore wydano pozwolenia na budowg obserwowane byty w Katowicach (spadek o 82,8%)

oraz w Opolu (spadek o 81,4%). Procesy te stanowily sygnat spadku aktywnosci
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inwestycyjnej na rynkach mieszkaniowych oraz byly oznaka zakonczenia fazy ich

dynamicznego rozwoju.

Tab. 4.61 Mieszkania oddane do uzytkowania dla wojewodztw

Mieszkania oddane do uzytkowania Mieszkania oddane do
uzytkowania na 1000
Wojewodztwo ludno$ci
2008 2 009 | 2009/2008 2008 2009
Polska 165 189 160 002 96,86 4,3 4,2
LODZKIE 7372 6 344 86,06 2,9 25
MAZOWIECKIE 38 154 38 985 102,18 7,3 7,5
MALOPOLSKIE 16 012 18 777 117,27 4,9 5,7
SLASKIE 12 226 10 634 86,98 2,6 2,3
LUBELSKIE 7 400 6 087 82,26 34 2,8
PODKARPACKIE 5646 5 466 96,81 2,7 2,6
PODLASKIE 4973 4222 84,90 4,2 3,5
SWIETOKRZYSKIE 2 668 1893 70,95 2,1 1,5
LUBUSKIE 4 254 3727 87,61 4,2 3,7
WIELKOPOLSKIE 16 345 14 282 87,38 4,8 4,2
ZACHODNIOPOMORSKIE 6 969 7738 111,03 4,1 4,6
DOLNOSLASKIE 12 498 14 143 113,16 4,3 4,9
OPOLSKIE 1831 1766 96,45 1,8 1,7
KUJAWSKO-POMORSKIE 7 641 6710 87,82 3,7 3,2
POMORSKIE 14 367 14 375 100,06 6,5 6,5
WARMINSKO-
MAZURSKIE 6 833 4 853 71,02 4,8 3,4
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Tab. 4.62 Wydane pozwolenia na budowe dla wojewodztw
Jednostka terytorialna Budynki Mieszkania
2008 2009 | 2009/2008 2008 2009 | 2009/2008
LODZKIE 6 947 6 296 90,63| 11370| 10458 91,98
MAZOWIECKIE 18595| 15373 82,67 | 48864| 35467 72,58
MALOPOLSKIE 11609| 10155 87,48| 24536| 16269 66,31
SLASKIE 10 245 8 498 82,95| 18026| 11821 65,58
LUBELSKIE 5461 5128 93,90 7 648 7678 100,39
PODKARPACKIE 6 529 7731 118,41 8 062 8715 108,10
PODLASKIE 2721 2 558 94,01 5813 4021 69,17
SWIETOKRZYSKIE 3127 3362 107,52 4 289 4017 93,66
LUBUSKIE 2570 2069 80,51 4 853 3638 74,96
WIELKOPOLSKIE 11243 9328 82,97| 18656| 16317 87,46
ZACHODNIOPOMORSKIE 4275 3477 81,33| 10185 7142 70,12
DOLNOSLASKIE 7795 6 825 87,56| 18487| 14090 76,22
OPOLSKIE 1743 1412 81,01 3175 1593 50,17
KUJAWSKO-POMORSKIE 5206 4910 94,31 8770 8422 96,03
POMORSKIE 7763 6215 80,06/ 21020| 14108 67,12
WARMINSKO-MAZURSKIE 3294 2814 85,43 6618 4 684 70,78

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych GUS
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Tab. 4.63 Mieszkania oddane do uzytkowania w miastach wojewodzkich

Mieszkania oddane do uzytkowania . MIESZk?ma oddane do -
Miasto uzytkowania na 1000 ludnosci
2008 2 009 2009/2008 2008 2 009
Lodz 2397,0] 18000 75,09 3,20 2,40
Warszawa 19049,0| 194820 102,27 11,20 11,40
Krakow 6621,0] 10344,0 156,23 8,80 13,70
Katowice 1303,0 949,0 72,83 4,20 3,10
Lublin 2196,0| 12500 56,92 6,30 3,60
Rzeszow 918,0] 1546,0 168,41 5,40 8,90
Biatystok 1574,0] 15330 97,40 5,30 5,20
Kielce 768,0 626,0 81,51 3,70 3,10
Zielona Gora 759,0 645,0 84,98 6,50 5,50
Poznan 3343,0] 35310 105,62 6,00 6,40
Szczecin 1911,0] 18100 94,71 4,70 4,50
Wroctaw 5287,0] 5889,0 111,39 8,40 9,30
Opole 247,0 541,0 219,03 2,00 4,30
Bydgoszcz 1512,0 987,0 65,28 4,20 2,80
Gdansk 4550,0] 4276,0 93,98 10,00 9,40
Olsztyn 1573,0 676,0 42,98 8,90 3,80
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
Tab. 4.64 Wydane pozwolenia na budowe — miasta wojewodzkie
. Budynki Mieszkania
Miasto
2008 2009 2009/2008 2008 2009 2009/2008

Lodz 795 443 55,72 3632 2844 78,30
Warszawa 1566 1040 66,41| 20545| 14251 69,36
Krakow 901 869 96,45| 11863 6 062 51,10
Katowice 342 154 45,03| 3554 611 17,19
Lublin 206 266 129,13 1535 1700 110,75
Rzeszow 304 370 121,71 1114 1199 107,63
Biatystok 305 293 96,07 2023 1249 61,74
Kielce 193 178 92,23 1150 645 56,09
Zielona Gora 143 127 88,81 628 852 135,67
Poznan 455 435 95,60 3 487 3816 109,44
Szczecin 745 312 41,88 3463 1417 40,92
Wroctaw 601 708 117,80 7287| 4866 66,78
Opole 233 62 26,61 903 168 18,60
Bydgoszcz 207 186 89,86 2 389 1158 48,47
Gdansk 489 310 63,39 6836| 4984 72,91
Olsztyn 138 71 51,45 1036 874 84,36

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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4.4. Rynek nieruchomosci komercyjnych

Analiza rynku nieruchomo$ci komercyjnych prowadzona jest gltdwnie przez
przedstawicielstwa migdzynarodowych firm nieruchomosciowych, majacych swoja siedzibe
w Warszawie. Z rynku tego nie dysponujemy ujednolicong statystyka, pokazujaca zmiany
zachodzace na tym rynku w skali kraju , w tym liczb¢ zawartych transakcji
nieruchomosciami komercyjnymi w Polsce z uwzglgdnieniem struktury rodzajowej i
przestrzennej.  Raporty firm miedzynarodowych dotycza segmentéw rodzajowych i
przestrzennych rynku, ktére stanowitly lub potencjalnie mogly stanowi¢ obszar
zainteresowania inwestorow. W kazdym segmencie rynku przedmiotem ich analizy sa
nowoczesne powierzchnie. Trudnos$ci w analizie tych segmentow rynku czg¢sto sa podnoszone

przez jego analitykow™".

4.41. Rynek nieruchomosci biurowych

4.4.1.1. Rynek nieruchomosci biurowych w latach 1990-2008

Rynek nieruchomosci biurowych zaczat dynamicznie rozwija¢ si¢ od poczatku lat 90-tych,
poczatkowo w Warszawie, a w dalszej kolejnosci w Krakowie, Poznaniu i Wroctawiu.
Wysoki popyt 1 mata podaz nowoczesnej powierzchni biurowej spowodowatly pozyskiwanie
powierzchni  poprzez remont, modernizacj¢ i adaptacje istniejacych obiektow, czgsto
poprzemystowych. Obiekty te nie uzyskiwaly jednak wysokiego standardu. Wedtug
szacunkéw popyt dwukrotnie przewyzszat podaz. Silna dysproporcja pomigdzy popytem i
podaza przetozyla sig¢ na bardzo wysokie stawki czynszow w nowo powstajacych budynkach.
Dodatkowo najemcy optacali koszty eksploatacji i narzut za tzw. dodatek korytarzowy.
Warszawa zajeta trzecie miejsce wsrod miast europejskich pod wzgledem wysokosci
ptaconego czynszu. Jeszcze w 1995 roku stawka czynszu w nowo wybudowanych
biurowcach wynosita okoto 45-55 USD/m kw/miesiac®. Umowy najmu podpisywane byty
przed rozpoczeciem projektu deweloperskiego. Atrakcyjno$¢ inwestycyjna tego rynku
spowodowata zainteresowanie deweloperéw , co w efekcie przetozyto si¢ na wzrost podazy,
co znalazlo odwzorowanie w wolno rosnacym zasobie (por. wykres 4.38).0zywienie na
rynku deweloperskim przyczynito si¢ do zmniejszenia dysproporcji pomig¢dzy popytem i
podaza, co przetozylo si¢ na spadek stawek czynszowych — por. wykres .Wigksza podaz

umozliwita zawieranie uméw najmu po zakonczeniu inwestycji.

*! Por. m.in. I. Fory$, A. Gdakowicz, Raport z polskiego rynku nieruchomosci 2004 rok, Instytut Analiz Diagnoz
i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie, Polska Federacja Rynku Nieruchomosci, Szczecin 2004 r.
%2 Nieruchomosci w Europie bez granic, REFE 2000, International Property Market, Wroctaw 2000, s.34
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Wykres 4.38. Zasob powierzchni biurowej w Polsce
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Zrédto: Biuletyn CPRF, wrzesiefi 2010, Rynek nieruchomosci komercyjnych, CP Roman Fortuna Sp.z 0.0.

Wykres 4.39 Zmiana stawek czynszow na rynku powierzchni biurowych
w latach 2006-2009
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Zrédto: Biuletyn CPRF, wrzesief 2010, Rynek nieruchomosci komercyjnych, CP Roman Fortuna Sp.z 0.0.

Pod koniec lat 90- tych rynkiem tym zainteresowali si¢ inwestorzy instytucjonalni,
tacy jak towarzystwa ubezpieczeniowe czy fundusze inwestycyjne Pomimo, ze zasob
nowoczesnej powierzchni w Warszawie pozostawat niewielki w porownaniu do innych stolic
europejskich, od potowy 1998 roku stawki czynszu wykazywaly tendencje malejaca,
szczegb6lnie w odniesieniu do budynkow klasy A, gdzie czynsze spadty z 42-50 USD w
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1996r. do 28-35 USD/m kw. w 2000 r., w budynkach klasy B z 26 USD do 22 USD/ m kw*
W drugim kwartale 1999 roku Warszawa znalazta si¢ wsrdd miast o silnie malejacych
stawkach czynszow®. Umowy najmu zawierane byly najczesciej na okres nie krétszy niz 5
lat. Pomimo tendencji malejacych na tym rynku, zarzadcy dazyli do wydtuzenia czasu trwania
umoéw, co wynikato z konieczno$ci wywiazywania si¢ ze zobowigzan wobec bankow

kredytujacych inwestycje.

Spadek stawek czynszow stanowit efekt zmniejszenia dysproporcji pomigdzy
stabnacym popytem i rosnaca podaza. Stabnacy popyt stanowil odwzorowanie malejacej
koniunktury w calej gospodarce. Rosnaca podaz stanowita efekt oddawania projektow
deweloperskich, ktorych realizacj¢ rozpoczgto w trakcie poprzedniej fazy wzrostowej cyklu
popytowego. Tendencje spadkowe czynszow utrzymaty si¢ w latach 2001-2003 i trwaty
do 2005 roku . Na tak zwanym zegarze czynszow w czerwcu 2003 roku Warszawa
znajdowata si¢ w dolnej czesci diagramu, co moglo sugerowaé, ze spadek ma tendencje

wygasajaca”>- por. wykres 4.40.

Wykres 4.40 Umiejscowienie miast europejskich na zegarze czynszow
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: Rynek Nieruchomosci w Warszawie, Jones Lang LaSalle, 2003

3. Muszynski, Pora na negocjacje, Warszawski Rynek Nieruchomosci, VI edycja, s.42-43
* Forum Gospodarcze Polski Rynek Nieruchomosci 19-21 czerwca 2002 roku, Materiaty Konferencyjne
% Warsaw City Profile, Jones Lang LaSalle, September 2003, 5.5
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Za najlepsze powierzchnie biurowe w najlepszych lokalizacjach stawki wynosity 23-
25USD za m. kw.a poza centrum 14-17 USD za m. kw. Zmniejszyt si¢ rowniez poziom

pustostanéw ( z 16,6% w Warszawie w 2002 roku do 12,5 % w drugim kwartale 2004 roku)>®

Spadajace czynsze 1 pozytywne zmiany, jakie wystapity na rynku inwestycyjnym (por.
wykres 3.1) spowodowaly spadek stop kapitalizacji- por. wykres 4.41.

Wykres 4.41. Stopy kapitalizacji na rynku powierzchni biurowych
w Warszawie w latach 1996- 2002
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Zrédto: Commercial property markets overview, Poland DTZ 2001 autumn

Stopy kapitalizacji, ktore w polowie lat 90-ych wynosity w Warszawie dla najlepszych
powierzchni 14%, spadty do 10%°’ i wykazywaly dalsze tendencje spadkowe - w 2003 w
Warszawie spadty do 8,5%)58 Pozostawaly one w dalszym ciagu atrakcyjne, bowiem na
rozwinigtych rynkach w stolicach Europy wynosity 5,5%- 6,5%, co zapewniato inwestorom w

Polsce pewny i wysoki zysk z potencjalnych inwestyciji.

W innych miastach biurowce klasy A nie zasilaly podazy do 1997 roku, a 85-90%
oddanej do uzytku powierzchni powstawato poprzez modernizacj¢ 1 adaptacje, czgsto starych

kamienic w historycznych centrach miast (we Wroctawiu, Krakowie 1 Szczecinie). Pomimo

% Marketwatch, Warszawski powierzchni biurowych, Cushman & Wakefield, 2004
" Warsaw Office Market Update Quarter 3 2002, DTZ Research
%8 Marketwatch, Warszawski rynek powierzchni biurowych,, Cushman & Wakefield, 2004
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niewielkiej podazy stawki

czynszu za najlepsze powierzchnie ksztattowaly si¢ w

najwigkszych miastach na duzo nizszym poziomie niz w Warszawie - por. tabela 4.65.

Tabela 4.65 Zestawienie stawek czynszow w nowo wybudowanych biurowcach
w wybranych miastach w USD/m. kw. powierzchni w 2000 roku

Miasta Kat. A Kat. B+ Kat. B Kat. C
Biatystok 18-22 13-17 10-13 6-11
Gdansk 17-20 12-18 12-18 6-12
Krakow 25 15 13 6
Lublin 20 15 10 5
Olsztyn - - - 5-12
Szczecin 20-35 10-20 - 8-10
Warszawa 30-35 - 24-28 -

Zrédto: Rynek powierzchni biurowych, Polski Rynek Nieruchomosci, 2000

Praktyka rynkowa bylo zawieranie umoéw najmu w Warszawie na 3-5 lat przy
maksymalnym okresie umowy 10 lat, poza Warszawa umowy zawierane na czas okreslony
byty mniej popularne, najczgsciej byly one zawierane na czas nieokreslony z okresem

wypowiedzenia 3- 12 miesiecy®’.

Fala ozywienia w gospodarce, widoczna od 2004 roku, z pewnym opoOznieniem
ujawnila si¢ na rynku powierzchni biurowych. Trendy, jakie wystapity na rynku powierzchni
biurowych najwigkszych miast w Polsce prezentuja wykresy dla Warszawy (wykres 4.42),
Krakowa (wykresy 4.43 i 4.44), Trojmiasta (wykresy 4.45 i 4.46), Wroctawia (wykresy 4.47 i
4.48), Katowic (wykresy 4.49 i 4.50) i Poznania (wykresy 4.51 1 4.52).

59 .
Tamze
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Wykres 4.42. Zmiany w poziomach czynszow powierzchni biurowych
w Warszawie w latach 2002-2007
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radle: Dl Doraderuwa Cuobman o Wiakefield, sierpien 2006

COB- Centralny Obszar Biznesu

NCL — obszar poza centrum
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Wykres 4.43. Zmiany w zasobach i rocznej podazy powierzchni biurowych
w Krakowie w latach 201- 2006
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Wykres 4.44. Zmiany w poziomie czynszow i pustostanach powierzchni biurowych

w Krakowie w latach 2001- 2006
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Wykres 4.45. Zmiany w zasobie i w rocznej podazy powierzchni biurowych
w Trojmiescie w latach 2001-2006
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Wykres 4.46. Zmiany w poziomie czynszow i pustostanach powierzchni biurowych

w Trojmiescie w latach 2001- 2006
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WyKkres 4.47. Zmiany w zasobie i w rocznej podazy powierzchni biurowych
we Wroclawiu w latach 2001-2006
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Wykres 4.48. Zmiany w poziomach czynszéw i w pustostanach powierzchni biurowych
we Wroclawiu w latach 2001-2006
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Wykres 4.49. Zmiany w zasobie i w rocznej podazy powierzchni biurowych
w Katowicach w latach 2001- 2006
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Wykres 4.50. Zmiany w poziomie czynszow i w pustostanach powierzchni biurowych

w Katowicach w latach 2001- 2006
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Wykres 4.51. Zmiany w zasobach i rocznej podazy powierzchni biurowej
w Poznaniu w latach 2001-2006
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Wykres 4.52. Zmiany w poziomie czynszow i w pustostanach powierzchniach biurowych
w Poznaniu w latach 2001- 2006
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Wspolna cecha tych zmian byto odzyskiwanie rownowagi w 2005 roku pomiedzy
popytem 1 podaza, co znalazto odwzorowanie w zahamowaniu trendéw spadkowych stawek

czynszowych i1 oczekiwany ich wzrost od 2006 roku. Stanowito to odpowiedz na drastyczne
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ograniczenie nowej podazy w 2004 — 2005 roku® i w efekcie — przy rosnacym popycie-
przyczynito si¢ do spadku pustostandw. Rosnaca konkurencja pomigdzy inwestorami a takze
ograniczona podaz produktéw inwestycyjnych wptynely na spadek stop kapitalizacji — w
Warszawie w 2005 roku spadly ponizej 7%, w miastach regionalnych pozostawaty o 1- 1,5 %

WYZSZE .

Wykres 4.53. Zmiany w wartos$ci zawartych transakcji i w stopach zwrotu
na rynku powierzchni biurowych w latach 2005-2009
B Warszawa COB® [l Warszawa LPC* [ Inne miasta = St kapitalizacji
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Zgodnie z oczekiwaniami sprzyjajaca sytuacja gospodarcza Polski wywarla pozytywny
wplyw na ten segment rynku w 2006 roku zard6wno w Warszawie jak 1 w innych duzych
miastach. Wysoki popyt kreowany byt przez najemcow, ktorzy coraz chgtniej przenosili si¢
do biur o wyzszej jakosci a takze najemcow, ktorzy zgtaszali dodatkowy popyt, by rozszerzy¢
zajmowana powierzchni¢. Pustostany wahaty si¢ od 2,0% w Krakowie do 6,0% w
¥.odzi.**Pod wzgledem nowoczesnych powierzchni dominowata w dalszym ciagu Warszawa,
na ktora przypadato 74,0% catkowitych zasobow. Drugie miejsce zajmowat Krakow (6,2 %).
Najmniejszym zasobem dysponowata £.6dz ( 2,7%)62.

% przyktadowo, w Warszawie oddano w 2005 r. tylko 128 tys. m. kw. pow., co stanowito najnizszy przyrost
od 10 lat.

¢! Miasta regionalne Wiosna 2007, DTZ Research
82 Tamze
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Jednoczes$nie przewidywano wzrost nowej podazy i — przy braku impulséw po stronie
popytu- wzrost stopy pustostanéw i spadek czynszow. Prognozy te nie sprawdzity sig.
Pomimo kryzysu finansowego i wysokiej podazy nowych obiektéw w 2008 roku , pustostany
w Warszawie i na rynkach regionalnych utrzymaly si¢ na dotychczasowym poziomie,
znaczna stabilnos¢ wykazaly rowniez stawki czynszoéw. Kryzys ujawnit si¢ natomiast na
rynku inwestycyjnym, na ktorym odnotowano 7% spadek zawartych transakcji na
nieruchomoéci biurowe w poréwnaniu z 2007 rokiem i o 50% w stosunku do 2006 roku®.
Stopy kapitalizacji, ktore w pierwszej potowie 2008 roku wynosity jeszcze 5,75%, do konca

2008 roku wzrosty o 125 punktéw bazowych- por. wykres 4.53.

4.4.1.2. Rynek nieruchomosci biurowych w 2009 roku

W 2009 roku rynek powierzchni biurowych odnotowal silnie skutki spowolnienia
gospodarczego. Odczut je rynek warszawski a takze rynki regionalne. Poziom pustostanoéw,
ktory na koniec 2008 roku wynidst w Warszawie 2,8%, powigkszat si¢ z kwartatu na kwartat
osiagajac pod koniec 2009 roku 7,2% w centrum 1 7,4% poza centrum.®*, Spadek popytu
zmusit wilascicieli do obnizek czynszéw. W najlepszych lokalizacjach wyjsciowe stawki
wynosity od 19 do 22 EUR/m. kw./ miesiac, poza centrum od 13 do 15,5 EUR/m.
kw./miesigc.® Czynsze poza centrum osiagnely prog rentownosci. Skutki spowolnienia
gospodarczego odczuty rdwniez miasta regionalne. Pomimo spadku czynszow odnotowano w
nich nizszy popyt, co spowodowalo wzrost pustostanéw- por. tabela 4.66. Pomimo
wprowadzenia atrakcyjnych pakietow zachgt, popyt byt zbyt staby, by wchlonaé

powierzchnie w nowo oddawanych budynkach.

6 Marketbeat, Raport o rynku nieruchomos$ci w Polsce, Cushman & Wakefield, Wiosna 2009
® Marketbeat Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Wiosna 2010, Cushman & Wakefield
65 .

Tamze
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Tabela 4.66 Istniejace zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej na koniec 2009 roku

Prognoza
_ Powierzchnia Czynsze Pustostany
Miasto _ (m.kw.)
w m.kw. (EUR/m.kw./mies.) %
2012
Warszawa, w tym: | 3.248.200 22 7,3 3.600.000
coB* 1.123.500 19-22 7,2 1.200.000
LPC** 2.124.700 13-15,5 7,4 2.400.000
Krakow 471.000 14-16 9,7 530.000
Wroctaw 370.000 13-15,5 8,5 400.000
Trojmiasto 315.000 13-16 11,7 340.000
Katowice 237.000 13-15 7,9 270.000
Poznan 230.000 14-16 9,2 260.000
Lodz 170.000 12-14.5 24,7 200.000
Ogodtem 5.041.200 5.600.000

COB - Centralny Obszar Biznesu
LPC — poza Centralnym Obszarem Biznesu

Zrédto: Marketbeat Raport o rynku nieruchomosci ,Wiosna 2010, s.13

Najwyzsze pustostany odnotowano w Lodzi, gdzie siggaly one na koniec 2009 roku
25%. Jednoczes$nie w tym miescie w budowie znajdowato si¢ 54 tys. m. kw. pow. Ocenia sig,
ze £0dZ moze zainteresowaé potencjalnych najemcdéw najnizszymi stawkami czynszéw. Mala
aktywnos$cia wykazat si¢ rynek inwestycyjny - warto$¢ zawartych transakcji spadta o 64% w
poréwnaniu z 2008 rokiem, stopa kapitalizacji silnie wzrosta- por wykres 4.53. Sytuacja na
rynku powierzchni biurowych w catym kraju spowodowata wstrzymanie nowych projektow

deweloperskich. Ich realizacjg utrudniat rowniez dostgp do kredytow.

4.4.2. Rynek nieruchomosci handlowych
4.4.2.1. Rynek nieruchomosci handlowych w latach 1990-2008

Na poczatku okresu transformacji polski rynek nieruchomosci handlowych pozostawat

jednym z najbardziej rozproszonych rynkow w Europie. Szacowano, ze liczba jednostek
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detalicznych (sklepow) wahata si¢ od 300 tys. do 700 tys. ®°. Byly to powierzchnie mate.
Rozwdj nowoczesnej powierzchni handlowej rozpoczat si¢ w drugiej potowie lat 90-ych.
Pojawily si¢ tzw. centra handlowe oparte na super i hipermarketach czgsto z galeriami
handlowymi, wznoszone przez wielkie, §wiatowe koncerny. Po hipermarketach spozywczych
przyszedl czas na markety budowlane.

Zainteresowanie Polska pobudzaly ograniczenia mozliwos$ci wznoszenia wielko
powierzchniowych centrow, wprowadzane przez ustawodawstwo wielu panstw, m.in. Francji,
Holandii, Danii czy Szwecji.

W rozwoju rynku powierzchni handlowych wyrdzniono trzy etapy67:

- 1995-1997 okres gwaltownej ekspansji pojedynczych hipermarketéw z pojedynczymi
sklepami ( tzw. pierwsza generacja centrow handlowych)

- 1998-1999 okres rozwoju centrow handlowych rozbudowanych wokoét hipermarketow
(tzw. druga generacja) 1 marketoéw budowlanych

- od 2000 roku ekspansja nowoczesnych centrow handlowych z elementami rozrywki
(trzecia generacja centrow handlowych) a takze parkow handlowych, sktadajacych si¢ z
kilku do kilkunastu wigkszych obiektow handlowych, od 2005 roku centra handlowe
sprzedajace markowe towary po obnizonej cenie (outlety)

Atrakcyjnym rynkiem dla inwestycji dla sieci handlowych staly si¢ takze wszystkie
wigksze osrodki miejskie. Zespoly handlowe zaczely by¢ takze lokalizowane poza centrum
miast. Obok budowy nowych obiektéw inwestorzy zainteresowali si¢ lokalizacja obiektow
rozrywkowych 1 handlowych w starych budynkach o charakterze przemystowym (Stara
Papiernia w Konstancinie, Stary Browar w Poznaniu czy Manufaktura w Lodzi zlokalizowana
na terenie zaktadéw witdkienniczych Izraela Poznanskiego).

Zmiany w podazy nowej powierzchni handlowej prezentuja wykresy: wykres 4.54
(dla Polski w latach 1993- 2002), wykres 4.55 zmiany w podazy od 2000 roku, zmiany w
zasobie powierzchni wykres 4.56. Dla rynku nieruchomos$ci handlowych rekordowym
rokiem byl 1999, w ktorym oddano do uzytku w Polsce 35 centrow handlowych. Pod
wzgledem oddanej powierzchni wyjatkowym rokiem byt tez 2009 rok. W 2008 roku na 700
tys. oddanej powierzchni handlowej 64% przypadto na miasta sredniej wielkosci, a tylko 36%

na najwicksze aglomeracje miejskie®,

% M. Gamble, Rynek inwestycyjny czeka, Warszawski Rynek Nieruchomosci, VI edycja, ss.46-54

7K .Dziewulska, A. Bartoszewicz, Czy centra handlowe trzeciej generacji zdominuja warszawski rynek? The
Report, Executive Summary Re. Construction & Real Estate, grudzien 2001,s.27

% Marketbeat, Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Cushman & Wakefield , wiosna 2009
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Wykres 4.54. Podaz nowych powierzchni centrow handlowych w Polsce
w latach 1993-2002
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Zrédto: Raporty DTZ.

Wykres 4.55. Zmiany w podazy powierzchniach handlowych w Polsce
w latach 2005-2010
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Wykres 4.56. Zmiany w zasobie powierzchni handlowej w Polsce
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Pod koniec trzeciego kwartalu 2003 roku w Polsce przypadato ok. 78 m. kw. pow. w
centrach handlowych przy sredniej europejskiej 170 m. kw. Wskaznik powierzchni najmu w
centrach handlowych w 2004 roku wyniost juz 105,5 m. kw. na 1000 mieszkancéw,
pozostajac na nizszym poziomie niz $rednia dla 25 panstw UE, ktora wynosita 169,9 m. kw.
, W 2008 wyniost 221,7m. kw. ®wobec 246 m. kw. na 1000 mieszkancow w krajach UE przy
silnym zro6znicowaniu przestrzennym — w Warszawie wskaznik ten wyniost 613 m. kw., w
Poznaniu byt wyzszy i wyniost 731 m. kw., najnizszy byt na Gérnym Slasku 322 m. kw.""Nic
dziwnego, ze inwestorzy skierowali swoja uwage na mate i $redniej wielkosci miasta. Pod
koniec 2008 roku zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce wyniosty 8,45 min
m.kw., z czego 62,2% przypadato na osiem gldownych aglomeracji, a 37,8% na miasta $redniej

wielkosci i mate. W budowie bylo blisko 1,5 mln m. kw."

Stawki czynszow w powierzchniach handlowych uzaleznione sa od lokalizacji
ekonomicznej 1 szczegdlowej (wyzsze stawki w najwigkszych miastach i1 ich centrach),
wielko$ci wynajmowanej powierzchni (czym mniejsza powierzchnia, tym wyzsza stawka),
od branzy, jaka prezentuje najemca (najwyzsze stawki maja banki, najnizsze branza

spozywcza), od czasu trwania umowy najmu (z reguty umowy, zawierane do jednego roku

%9 Marketbeat ,Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Cushman & Wakefield, wiosna 2009
" Rynek powierzchni handlowych w Polsce, wiosna 2008 Raport CB Richard Ellis,
™ Marketbeat, Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Cushman & Wakefield, wiosna 2009
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maja wyzsze stawki czynszu niz umowy dtuzsze). Nowym zjawiskiem, powstaltym w latach
90- tych bylo naliczanie czynszow tzw. udzialowych, ktérych wysokos$¢ zalezata od wartosci
obrotow. Stawki czynszu byly zréznicowane- w drugiej polowie lat 90- tych w centrach
handlowych w Warszawie siegaty od 20—50 USD/m.kw. miesi¢cznie, w matych obiektach,
potozonych wzdluz pasazy handlowych ksztaltowaty sie¢ w przedziale 50 —100 USD/m.kw.,
w budynkach biurowych i hotelowych od 45-70 USD/m.kw’2. W Poznaniu za najbardziej
atrakcyjne lokalizacje w pasazach handlowych stawki siggaty 40-50 USD/m.kw., za mnigj
atrakcyjne 10- 30 USD/m.kw.; w Krakowie od 30- 80 USD/m.kw. w zaleznos$ci m.in. od

lokalizacji.”

Na rynku tym silnie ujawnit si¢ efekt spowolnienia lat 2000-2001 w postaci
wyhamowania projektow deweloperskich ™. Do zahamowania dziatalnosci deweloperéw na
tym segmencie rynku przyczynita si¢ takze nowelizacja™ w 2001 roku ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym, ktora narzucila obowiazek dolaczenia czterech prognoz

skutkow budowy nowego obiektu handlowego, gdy jego powierzchnia sprzedazy przekroczy
2000 m. kw.

Efekt spowolnienia stabiej ujawnil si¢ na obszarze stawek czynszowych, co byto
nastepstwem spadku pustostanow (z 26% w 2001 roku do 19% w 2002 roku i 10% w 2003
roku’®) - czynsz ustabilizowal si¢ na poziomie 40 USD/m kw. miesiecznie’’, W
pierwszorzednych centrach handlowych trzeciej generacji utrzymat si¢ na poziomie 48 USD
(55 Euro) za m.kw. miesigcznie’® .\W 2003 r. odnotowano nawet wzrost stawek, ale dotyczyto
to najlepszych powierzchni w najlepszych lokalizacjach- w Warszawie stawki za najlepsze
lokalizacje siegaty 90 USD za m. kw. miesigcznie’®. Dopiero w 2004 roku- wraz ze wzrostem
podazy nowej powierzchni (wzrost o 500000 m. kw.) i wzrostem pustostanéw- odnotowano
12% spadek stawek czynszowych przy gtownych ulicach handlowych i $rednio o 10% w

centrach pierwszej generacji w lokalizacjach drugorzqdnychgo. Proces integracji z UE wywarl

2 A Pawlikowska- Piechotka, Rynek nieruchomosci handlowych, ustugowych i magazynowych, Trendy,
transakcje, oferty na rynku nieruchomosci w I i Il kwartale 1999, Inwestycje, 199, nr 2, .17

& Tamze, s.18

™ K. Dziewulska, A. Bartoszewicz, op. cit., 5.30

75 Deweloperzy sa ostrozni, The Report, czerwiec 2002, ss.26-27

’® Warsaw Warehause Market, King Sturge, 2003, s.5 Nizsze stawki oferowata Praga I Bruksela

M. Gamble, op. cit., 5.51

® K. Dziewulska, A. Bartoszewicz, op. cit., 5.30

" Warsaw City Profile, Jones Lang LaSalle, September 2003, s. 6

8 Marketwatch, Polski rynek powierzchni handlowych, Cushman & Wakefield, 2004/2005
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pozytywny wptyw, przyciagajac ponad 200 zagranicznych firm handlowych. W latach 2006-
2008 stawki czynszu $rednio rosty 0 15-25% rocznie.™

Pomimo spowolnienia gospodarczego, popyt na nowoczesne powierzchnie handlowe
w Polsce pozostal stabilny, objawem czego byla niska stopa pustostanéw (w 2008 roku
srednio dla Polski wyniosta 0-2,7% a takze zawieranie umow pre-lease na 90-100%
powierzchni obiektu przed jego oddaniem.®*Skutki kryzysu finansowego ujawnily si¢ na
rynku inwestycyjnym- w 2008 roku warto$¢ zawartych transakcji spadla o ok. 73% w
porownaniu z 2007 rokiem i o okoto 83% w pordwnaniu z rekordowym 2006 rokiemsg(w

2006 roku wartos¢ zawartych transakcji siegneta 2,5 mld EUR, w 2008 tylko 406 min euro).

Malejace ryzyko inwestowania w Polsce zostalo odwzorowane w malejacej stopie
Zwrotu- spadta ona z 11,0 % w 2002 do 10 % w 2003, utrzymujac si¢ na tym poziomie w
2004 roku.®*W 2005 roku stopa spadta do 9%85.Tendencja spadkowa utrzymata si¢ do
poczatkow 2007 roku, po czym rynek inwestycyjny powierzchni handlowych przejat
negatywne skutki kryzysu — stopa kapitalizacji w 2008 roku wzrosta o 90 punktow bazowych

w poréwnaniu z 2007 rokiem- por. wykres 4.57.

8 Rynek powierzchni handlowej w Polsce. Z tarcza czy na tarczy?, Jones Lang LaSalle, lipiec 2009
82 Marketbeat, Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Cushman & Wakefield, wiosna 2009

& Tamze

& Tamze

8 Marketwatch, Polski rynek powierzchni handlowych, Cushman & Wakefield, 2005/2006
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Wykres 4.57. Zmiany w wartos$ci zawartych transakcji na rynku powierzchni
handlowych w latach 2005- 2009
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4.4.2.2. Rynek powierzchni handlowych w 2009 roku

Rok 2009 dla rynku powierzchni handlowych byt wyjatkowo trudny- zasob zostat
powigkszony o ponad 900.000 m. kw. powierzchni jako efekt inwestycji rozpoczetych w
okresie koniunktury. Na koniec roku catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni wyniosty

ponad 9,3 min m. kw., w tym:
- 72,9% stanowity centra handlowe
- 19% magazyny i parki handlowe,
- 0,9% centra wyprzedazowe
- 7,2% inne obiekty handlowe.

W catkowitym wolumenie dominowaty duze osrodki miejskie, chociaz udzial matych i
srednich miast siggal juz prawie 40%. Analitycy zaobserwowali w 2009 roku powrét

deweloperow do duzych o$rodkéw miejskich 1 zmniejszenie wielkosci przygotowywanych

8 Marketbeat, Raport o rynku nieruchomos$ci w Polsce, Cushman & Wakefield, wiosna 2010
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obiektow, szczegolnie w mniejszych osrodkach poprzez rezygnacje z kapitatochtonnej 1 mato

dochodowej funkcji rozrywkowej ( kin i kregielni).®’

Przy tak duzej podazy i ustabilizowanym popycie pustostany wykazaty lekki wzrost,
czynsze stabilizacj¢ lub lokalne spadki, wzrosty stopy kapitalizacji. W 2009 roku wydtuzyt
si¢ okres komercjalizacji nowo wybudowanych centrow.® Najwigksze nasycenie

powierzchnia handlowa wystapito w Poznaniu i we Wroctawiu - por wykres 4.58.

Wykres 4.58. Nasycenie powierzchnia centréw handlowych w relacji
do sily nabywczej przedstawia wykres
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Na koniec 2009 roku byto 580.000 m. kw nowej powierzchni w budowie i 140.000 m. kw.

w projektach wstrzymanych.

8 Rynek powierzchni handlowej w Polsce. Z tarcza czy na tarczy? Jones Lang LaSalle, lipiec 2009
8 Rynek powierzchni handlowej w Polsce. Z tarcza czy na tarczy? Jones Lang LaSalle, lipiec 2009
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4.4.3 Rynek nieruchomosci magazynowych

4.4.3.1. Rynek nieruchomosci magazynowych w latach 1990-2008
Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce jest rynkiem relatywnie
mlodym .Na poczatku okresu transformacji byto relatywnie niewielkie zainteresowanie
Polska ze strony §wiatowych potentatow budujacych nowoczesne powierzchnie magazynowe.
Spowodowane to byto stabo rozwinigta infrastruktura , brakiem perspektyw jej rozwoju a
takze wysokim ryzykiem inwestowania. W 1994 roku nowoczesna  powierzchnig
magazynowa szacowano jedynie na 15 tys. m. kw., w 1998 juz na 200 tys. m. kw, w 2002
roku na 900 tys.8gDopiero wizja przystapienia i przystapienie Polski do Unii Europejskiej
pobudzity popyt. Naplyw dotacji na rozwoj infrastruktury tranzytowej, naptyw inwestycji
zagranicznych, dlugi okres ozywienia gospodarczego kraju oraz powigkszanie Specjalnych
Stref Ekonomicznych o nowe obszary znalazty odwzorowanie w silnych przyrostach nowej
podazy. Czynniki te — w polaczeniu ze strategiczng lokalizacja- spowodowaty, Zze Polska
zostata uznana za najatrakcyjniejszy kraj dla lokalizacji centrow magazynowych w Europie
Srodkowej i Wschodniej, co znalazto odbicie w decyzjach lokalizacyjnych. Rynek
nieruchomo$ci magazynowych uznawany jest za najbardziej dojrzaty segment rynku
nieruchomosci w Polsce.
Na rynku powierzchni magazynowych zaszty dwie, istotne zmiany:

- zmiany jako$ciowe, polegajace na wyraznym wyroznieniu  obiektow magazynowo-
biurowych ( o udziale powierzchni biurowej do 20% calej powierzchni, wysokosci
sktadowania 6- 9 m), obiektéw magazynowych ( o udziale powierzchni biurowej do 10%
parku a wysokosci skladowania 8- 10 m) i parkow logistycznych, budowanych poza miastem
o minimalnej wysokosci sktadowania 9 m., a powierzchni biurowej do 5%.%
- zmiany wlasno$ciowe -—obecnie wigkszo$¢ przedsigbiorstw nie buduje wiasnych
magazynow, lecz decyduje si¢ na najem powierzchni magazynowej. Korzystaja one z know
how przedsigbiorstw, specjalizujacych si¢ w tego typu inwestycjach, co pozwala zmniejszy¢
koszty budowy magazynu oraz optymalizowa¢ p6zniejsze koszty administrowania.

Do najwigkszych firm na rynku nieruchomos$ci magazynowych w Polsce zalicza sig:

ProLogis, Panattoni i Sergo.

Zmiany w zasobie nowoczesnej powierzchni magazynowej przedstawia wykres 4.59.

8 E Zielska, Realna nadzieja na zysk, The Report, czerwiec 2002r, s.22
% Tamze, s.24
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Wykres 4.59. Zasoby powierzchni magazynowych w Polsce w latach 2002-2009
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Zrédto: Raport Emmerson ,, Rynek nieruchomos$ci magazynowych w Polsce w 2009r.
W uktadzie przestrzennym na rynku nieruchomos$ci magazynowych wyréznia sig:

1. rejon Warszawy z podziatem na strefy: stref¢ I do10 km od centrum, strefe II w
odlegtosci od 10 do 25 km od centrum, strefe III w odlegtosci powyzej 25 km od

centrum.

2. rynki regionalne, w tym: rejon Polski Centralnej, rejon Poznania, Slask,

Wroclaw, Krakoéw, Gdansk, Torun 1 Szczecin.

Stawki czynszu zaleza od lokalizacji w miescie ale takze od odlegtosci od gléwnych
szlakow komunikacyjnych oraz wielko$ci wynajmowanej powierzchni (wyzsze dla mniejszej

powierzchni).

Zmiany w otoczeniu zewngtrznym a takze w zasobie powierzchni znalazly swoje
odwzorowanie w zmianach w poziomie wynaj¢cia powierzchni i1 w poziomie stawek
czynszowych. Zmiany w poziomie pustostanow ilustruje wykres 4.60. W 4 kwartale 1998
roku, przy matej podazy- stawki czynszu wynosity ok. 10 USD/m kw. miesigcznie, rok

pozniej spadly do 8-9 USD, w 2000 roku spadty do 7 USD m. kw. miesigcznie, rok pdzniej
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do 6 USD® , w 2003 roku ksztaltowaly si¢ na poziomie 3,70 — 6,00 USD za m. kw.
miesigcznie, osiagajac dolny poziom cyklu®. Dopiero zaprzestanie przez deweloperow
spekulacyjnej budowy nowych powierzchni w 2008 roku spowodowal wzrost stawek
czynszowych. Pozostaja one 1 tak na bardzo konkurencyjnym poziomie w regionie. Zmiany w

stawkach czynszu i w pustostanach obrazuje wykres 4.60.

Wykres 4.60. Zmiany w stawkach czynszu i w pustostanach na rynku powierzchni
magazynowych w latach 1997-2005
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Zrédto: Cushman& Wakefield, wrzesien 2005

Zmiany powyzsze przelozyty sig na stopy zwrotu - w 2003 roku wyniosty one 11,5%,
% w2005 juz 9,5%, co stanowilo wyraz malejacego ryzyka inwestowania na tym segmencie
rynku. Z pewnoscia do tego spadku przyczynita si¢ budowa magazyndéw w systemie ,, built-

to- suit”, czyli na indywidualne zamowienie najemcy.

°1 E Zielska, Realna nadzieja na zysk, The Report, czerwiec 2002r, 5.23
% Warsaw City Profile, Jones Lang LaSalle, September 2003, 5.7
% Marketwatch, Polski rynek nieruchomosci magazynowych, Cushman & Wakefield, 2003/2004
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Wykres 4.61 Warto$¢ zawartych transakcji i stopy kapitalizacji
na rynku powierzchni magazynowych
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Widoczne byly réwniez zmiany w strukturze przestrzennej powierzchni
magazynowych, co ujawnito si¢ w malejacej przewadze rynku warszawskiego na korzys¢
rynkow regionalnych- w 2004 roku rynek warszawski stanowit 87% catkowitej powierzchni
w kraju, w 2005 juz tylko 77%*.

4.4.3.2. Rynek powierzchni magazynowych w 2009 roku

Po silnym okresie wzrostu nowej podazy, charakterystycznej dla okresu 2002- 2008,
wzrost zasobu zostat wyhamowany w 2009 roku, w ktorym to na rynek weszto prawie o
potowg mniej nowej powierzchni w pordwnaniu z rokiem ubieglym. Stanowito to skutek
globalnego spowolnienia. Chociaz w 2008 roku popyt utrzymywat si¢ na wysokim poziomie,

jednak utrudniony dostep do finansowania nowych projektéw 1 niepewnos$¢ na rynkach

% Marketwatch, Rynek powierzchni magazynowych i produkcyjnych, Cushman & Wakefield,
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spowodowaty, ze zachowania deweloperow byly ostrozne. Zaprzestali spekulacyjnej budowy

magazynow, a takze nie powigkszali bankow ziemi.

Na koniec 2009 roku zaséb nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniést ponad 6
min m.kw., w budowie bylo 159 000 m.kw. powierzchni, podczas gdy rok wczesniej ponad
1mIn®. Rok 2009 cechowat jednak na tym rynku spadek popytu, ktory — zgodnie z danymi
Cushman & Wakefield — zmniejszyt si¢ dwukrotnie w poréwnaniu do roku poprzedniego.
Popyt zrealizowany wyniost 765.000m.kw. wliczajac renegocjacje i przedtuzanie istniejacych

uméw najmu. Na nowe umowy najmu przypadato jedynie 70% tej powierzchni.

Nowym zjawiskiem na rynku nieruchomos$ci magazynowych w 2009 roku byly tansze

powierzchnie oferowane w ramach podnajmu®.

Na 6 mln powierzchni blisko 1 mln stanowita wolna powierzchnia magazynowa,
najwigksza w Warszawie i na Gornym Slasku. W 2009 roku warunkiem rozpoczecia nowej

budowy byto zawieranie uméw na etapie planowania inwestycji (umowy typu pre — lease)

Dominujacym pod wzgledem wielkosci rynkiem powierzchni magazynowych jest
rejon Warszawy, na ktéry przypadato na koniec 2009 roku ponad 41% calego zasobu
powierzchni w Polsce. Najwigcej magazynéw polozonych jest w II strefie, to jest w
odlegtosci od 10 do 25 km od centrum. W dalszej kolejnosci uplasowaty sie: Gorny Slask,
Polska Centralna z wyrazna koncentracja wokot Strykowa, Wroctaw 1 Poznan. Na wczesnym
etapie rozwoju pozostaja rynki w rejonie Gdanska, Krakowa Torunia i Szczecina. Udziat
Warszawy w zasobie powierzchni magazynowej systematycznie spada na rzecz rynkow
regionalnych. Tendencja ta utrzyma si¢ , o czym $wiadczy wielko$¢ powierzchni
magazynowych w budowie- na koniec 2009 roku w regionie warszawskim zasoby w budowie
wynosity 48 tys. m. kw, podczas gdy na najwigkszych rynkach regionalnych ponad 111 tys.

m.kw.”’
W 2009 roku analitycy tego rynku dostrzegli, 7e%:

- dazenie do redukcji kosztow ujawnito tendencje do przenoszenia biur z centréw

miast do fabryk 1 magazynéw,

- Zzmniejszyla si¢ $rednia wielko$¢ wynajmowanej powierzchni

% Cushman & Wakefield, op. cit. Wiosna 2010, 5.18

% Raport analiza trendéw 2009/2010 na rynku magazynowym, Jartom Nieruchomosci
9 Tamze

% Raport analiza trendéw 2009/2010 na rynku magazynowym, Jartom Nieruchomosci
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- skroceniu ulegly okresy zawieranych umow najmu przez firmy handlowe i
logistyczne z umow pigcioletnich na dwu- i trzyletnie. Wieloletnie umowy, zawierane
na 10 i wigcej lat zawierane sa przez firmy produkcyjne i w projektach, realizowanych

w systemie butli to suit,

- wydhuzyt si¢ okres negocjacji umow

- popyt pochodzi gléwnie ze strony klientéw, zamieniajacych lokalizacjg a nie nowych
klientow,

- w centrach dystrybucyjnych nastapito rozdrobnienie najemcow, na skutek

spowolnienia spadl udziat branzy budowlanej i logistyczne;,

4.4.4. Podsumowanie

Rynek nieruchomo$ci komercyjnych pozostawal w 2009 roku pod wplywem
ogblnoswiatowej recesji. Byla ona widoczna szczeg6lnie na rynku inwestycyjnym.
Wyhamowat rowniez rynek nowo rozpoczynanych projektow deweloperskich, ucierpiat

rynek najmu.

Koncowka 2009 roku pozwala na umiarkowany optymizm co do przysztosci rynku

nieruchomosci komercyjnych:
- na rynku powierzchni biurowych prognozowany jest wzrost podazy i popytu,
czynsze 1 pustostany nie powinny ulec powigkszeniu

- na rynku powierzchni handlowych duza podaz i ustabilizowany popyt spowoduja

wzrost pustostanow przy utrzymaniu czynszow na dotychczasowym poziomie
-na rynku powierzchni magazynowych spadek podazy i wzrost popytu — przy
ustabilizowanych czynszach- doprowadza do spadku pustostanow.
Mozna si¢ spodziewac, ze pozytywne tendencje najsilniej wystapia w Warszawie.

Mozna przypuszcza rowniez, ze nasili si¢ tendencja przechodzenia najemcoéw
budynkéw biurowych z centrum miast do mniej prestizowych lokalizacji celem korygowania
kosztow. Nie musi to doprowadzi¢ do spadku stawek czynszowych w centrach, bowiem —
przy ograniczonej nowej podazy w tych lokalizacjach- stawki moga utrzymac si¢ na

niezmienionym poziomie.
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5. Symulacja zmian na rynku nieruchomosci

5.1 Symulacja uwarunkowan o charakterze fundamentalnym

5.1.1.Prognozy gospodarcze

Perspektywy funkcjonowania rynku nieruchomosci sa silnie uzaleznione od przyszitego

scenariusza rozwoju gospodarki polskiej. Czynnikami, ktore sprzyjac¢ beda aktywizacji rynku

krajowego sa: wyzsze tempo wzrostu gospodarczego, niski poziom stop procentowych, dalsze

zainteresowanie rynkiem krajowym przez inwestoréw zagranicznych, poprawa sytuacji na

rynku pracy, realny wzrost dochodow gospodarstw domowych. Prognozy makroekonomiczne

dla gospodarki polskiej zawiera tabela 5.1

Tab. 5.1 Prognoza podstawowych wskaznikéw ekonomicznych dla Polski

Zmienna 2011 2012 2013 2015 2020
PKB 4,2% 3,6% 3,1% 5% 5%
Inflacja 3,2% 2,8% 2,9% 3,4% 3,2%
Stopa bezrobocia 10% 9,5% 9,5% 12,5% 11,1%
Naklady inwestycyjne 7,2% 6,4% 4,5% 4,8% 4,7%
Saldo rachunku biezacego i -2,8% -1,6% -1,5% - -
kapitalowego (% PKB)

Wynagrodzenia brutto 4,8% 6,3% 6,6% - -

Zrédto: prognoza NBP oraz prognoza Ministerstwa Finansow dla 2015 oraz 2020r.

Prezentowane prognozy zakladaja pewna stabilizacje sytuacji makroekonomicznej

Polski, z dodatnim, cho¢ niskim tempem wzrostu gospodarczego, niewielka poprawa na

rynku pracy oraz kontrolowana inflacja. Istotnymi czynnikami determinujacymi dynamike

rozwoju gospodarki polskiej w kolejnych latach begdzie konieczno$¢ kontroli wydatkéw

budzetowych w celu zmniejszenia deficytu budzetowego oraz niepewna sytuacja gospodarcza

na rynkach miedzynarodowych, zwtaszcza najwazniejszych partnerow handlowych Polski.
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5.1.2. Prognozy demograficzne

Z przygotowanych przez Glowny Urzad Statystyczny prognoz zmiany liczby

% wynika, iz w kolejnych latach populacja Polski begdzie si¢ systematycznie

ludnosci
zmniejsza¢. Do 2015 r. spadek liczby ludnosci bedzie ograniczony (ponizej 10 tys. osob
rocznie). W pdzniejszym okresie procesy te jednak przyspiesza a szacowana liczba ludnosci

w 2035 roku spadnie ponizej 36 mln (por. tabela 5.2)

Tab. 5.2 Prognozowana zmiana liczby ludnosci Polski (w tys.)

Wyszczegolnienie 2015 2020 2025 2030 2035
Ogotem 38 016,1 378299 37438,1 36 796,0 359931
Miasta 22 897,7 22 649,7 22 299,0 21 799,5 21 215,1
Wies 151184 15 180,2 15139,1 14 996,5 14 778,0

Zrédto: GUS, Prognoza liczby ludnosci na lata 2008-2035, Warszawa 20009r.

Nastapi rowniez poglebienie procesu starzenia si¢ spoteczenstwa, jako efekt malejacej
liczby urodzen oraz obnizenia si¢ umieralno$ci populacji. Mediana wieku wzro$nie w okresie

2007- 2035r. 0 ponad 10 lat. Zmiany prognozowane;j struktury wiekowej ludnosci prezentuje

tabela 5.3.

Tab. 5.3 Prognozowana struktura ludnosci Polski (w tys.)

Mediana wieku
Lata i
Ogodltem Miasta Wies
2007 37,3 38,5 35,5
2020 41,4 42 4 39,9
2035 479 48,6 46,9

Zrédto: GUS, Prognoza liczby ludnosci na lata 2008-2035, Warszawa 2009r.

Zmniejszajace] si¢ liczbie ludnosci towarzyszy¢ bedzie wzrost liczby gospodarstw
domowych. Zmiany te nie beda miaty charakteru jednostajnego, z wyraznym wzrostem liczby
gospodarstw domowych w latach 2008-2018 (przyrost o 3,4%), nieznacznym spadkiem w

latach 2019-2028 (spadek o0 0,7%) oraz powolnym wzrostem do 2035r'%.

9 GUS, Prognoza liczby ludnosci na lata 2008-2035, Warszawa 2009r.
1% GUs, Studia i Analizy Statystyczne, Prognoza ludnosci na lata 2008 — 2035 Warszawa 2009.
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Wykres. 5.1. Prognozowana zmiana liczby gospodarstw domowych (w tys.)
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Zrodto: GUS, Studia i Analizy Statystyczne, Prognoza ludnosci na lata 2008 — 2035 Warszawa 2009, s. 11.

Istotnym zmianom podlega¢ bedzie rowniez struktura gospodarstw domowych. W
kolejnych latach zmniejsza¢ si¢ bgdzie wielko$¢ gospodarstw domowych z 2,6 w 2008r. do
2,4 w 2035r. Wzro$nie takze udzial gospodarstw matych: jedno i dwuosobowych. Udziat
gospodarstw jednoosobowych wzrosnie z 26,9% w 2008 r. do 32,5 % w 2035 r. Udziat
gospodarstw dwuosobowych zwigkszy si¢ z 26% w 2008 r. do 28,7 % w 2035 r. Wzrosnie
réwniez liczba gospodarstw domowych bez dzieci’™, ich udziat w gospodarstwach ogotem

wyniesie w 2035r. 75,8% (w 2008r. udzial ten wynosit 67,6%)

5.2 Symulacja uwarunkowan wykraczajacych poza czynniki

fundamentalne

W dhugim okresie czasu na rozwo6j rynku nieruchomos$ci wptyna ogolne trendy, typowe
dla najbardziej rozwinigtych rynkdéw nieruchomosci. Do czynnikow tych naleze¢ bgda przede
wszystkim:

e poglebiajace si¢ zréznicowanie grupy inwestorow z rosnacym udzialem inwestoréw

instytucjonalnych

101 Za dzieci uznane zostaly osoby ponizej 18 roku zycia.
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e rozwdj nowych form finansowania (np. poprzez sekurytyzacj¢) i inwestowania
posredniego na rynkach nieruchomosci

e przeksztatcenia w strukturze systemow ekonomicznych

W ramach przeksztalcen w strukturze systemoéw ekonomicznych obserwowany jest
wzrost zatrudnienia w tak zwanej sferze ustug kosztem zatrudnienia w sektorze pierwotnym
(rolnictwie, rybolowstwie, leSnictwie) oraz w sektorze, obejmujacym przemyst i
budownictwie. Wraz z rozwojem gospodarczym 1 towarzyszacym mu wzrostem dochodow,
popyt przesuwa si¢ z doébr podstawowych, do ktérych naleza dobra zywnosciowe do dobr
trwalego uzytku a nastgpnie w kierunku ustug.

Zrédtem zmian w strukturze zatrudnienia jest nie tylko strona popytowa ale rowniez strona
podazowa — postep techniczny prowadzi do wzrostu wydajnos$ci pracy, co skutkuje redukcja
zatrudnienia, przesunig¢ciem sily roboczej do miast, absorpcja wolnej sily roboczej przez
sektor ustug.

e standaryzacja ustug , szczegolnie w zakresie logistyki, leasingu, organizacji transferu,

e standaryzacja wyceny sktadnikow mienia, w tym nieruchomosci

e rozwdj ushug telekomunikacyjnych i informatycznych.

Bardzo silny wptyw wywotuje rozw 6 ustug telekomunikacyjnych

i informatycznych-pojawito si¢ pojecie ,,spoteczenstwa informacyjnego”. Rozwoj
technik informatycznych wywotuje zmiany nie tylko w strukturze zawodowej ale i w
organizacji pracy. Oprocz wprowadzenia takich form organizacji pracy, jak: ruchomy czas
pracy, zmianom ulega pojgcie miejsca pracy i stanowiska pracy — w miejsce tradycyjnego
miejsca pracy i klasycznej struktury organizacyjnej pojawia si¢ sie¢ grup wspotpracownikow,
ktorzy tacza si¢ przy realizacji okreslonego projektu. Nastgpuje czasowe 1 terytorialne
rozdzielenie miejsca pracy 1 czasu pracy migdzy innymi poprzez system telepracy, powstanie
wirtualnych przedsigbiorstw. Oznacza to, ze lokalizacja nabiera nowego znaczenia. Stawiana

jest nawet teza, ze jej rola moze zosta¢ ostabiona.
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5.3 Wplyw zmieniajacych si¢ uwarunkowan na rynek nieruchomosci

5.3.1. Wplyw zmieniajacych si¢ uwarunkowan o charakterze

fundamentalnym na rynek nieruchomosci

Prognozy gospodarcze dla Polski zakladaja utrzymanie dodatniego tempa wzrostu
gospodarczego cho¢ ze stabnaca dynamika w kolejnych latach. Niskie tempo wzrostu
gospodarczego nie gwarantuje istotnej poprawy na rynkach pracy, pozwoli jednak na
utrzymanie realnego wzrostu wynagrodzen brutto. Zaktadany scenariusz przyczyni si¢ do
stabilizacji sytuacji na rynku nieruchomosci.

Korzystna sytuacja gospodarcza Polski na tle rynkdéw europejskich sprawia, iz po
krotkim okresie spowolnienia rynek nieruchomosci komercyjnych wkracza w faz¢ ozywienia.
W kolejnych latach zauwazalny bedzie proces absorpcji istniejacych pustostandow, przy
stabilizacji stawek czynszow. W dluzszej perspektywie sytuacja na wybranych segmentach
nieruchomosci komercyjnych uzalezniona bedzie od koniunktury gospodarczej oraz poziomu
zainteresowania inwestorow zagranicznych rynkiem polskim.

Rozwoj rynku mieszkaniowego w kolejnych latach uzalezniony bedzie gldwnie od
dostgpnosci 1 kosztow kredytow hipotecznych (zaktada si¢ wzrost popularnosci kredytow
denominowanych w euro) oraz poprawy sytuacji na rynku pracy, zwlaszcza poczucia
bezpieczenstwa zatrudnienia. Prawdopodobny scenariusz dalszego rozwoju rynku
mieszkaniowego zaklada podtrzymanie aktywnos$ci rynku dzigki sukcesywnemu naplywowi
kapitatu z rynku hipotecznego. Dynamika kredytowania hipotecznego nie bedzie jednak tak
silna jak w latach 2006-2007. Rowniez zmiany cen beda miaty charakter umiarkowany. Nadal
wyjatkowo duzy niedobdr mieszkan powstrzymywac bedzie rynek przed silnymi spadkami
cen, z kolei umiarkowane dochody gospodarstw domowych ograniczaja mozliwosci ich
WZzrostu.

W  dlugim horyzoncie czasowym istotny wplyw na funkcjonowanie rynku
nieruchomosci, przede wszystkim rynku mieszkaniowego, begda mialy czynniki
demograficzne. Zmniejszajaca si¢ liczba ludnosci, oraz zmiany w zakresie wielkoS$ci
gospodarstw domowych wplyna nie tylko na zmiany zapotrzebowania na nieruchomosci
mieszkaniowe ale rdwniez ich jakos$¢. Prognozowany wzrost liczby gospodarstw domowych
(wzrost 0 3,4% rocznie do 2018r.) sprzyja¢ bedzie rozwojowi rynku mieszkaniowego,

zwlaszcza ze bedzie si¢ on odbywal w warunkach istniejacego deficytu mieszkaniowego.
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Rosnaca liczba gospodarstw jedno 1 dwuosobowych zwigkszy zapotrzebowanie rynku na
matej 1 sredniej wielko$ci mieszkania. Ponadto starzejace si¢ spoteczenstwo prowadzi¢ bedzie
do wzrostu zainteresowania mieszkaniami podnoszacymi komfort Zycia i usprawniajacymi
korzystanie z mieszkan osob starszych. Rosnacy udziat ludzi w wieku emerytalnym przesunie
rowniez popyt w strong rynku domoéw jednorodzinnych zlokalizowanych na terenach poza

centrum miast oraz terenach wiejskich.

5.3.2. Wplyw zmieniajacych si¢ uwarunkowan wykraczajacych poza

czynniki fundamentalne

Na rynkach nieruchomo$ci mozna spodziewaé si¢ wzrostu udzialu inwestorow
instytucjonalnych, co bgdzie miato jednak wpltyw na zmniejszenie ptynnosci tego rynku.
Inwestorzy ci bowiem czgsto finansuja projekty deweloperskie w poczatkowej fazie etapu
budowy i dtugo utrzymuja je w swoich portfelach, przyczyniajac si¢ do ograniczenia na rynku
projektéw inwestycyjnych.

Mozna przypuszcza¢, ze na polskim rynku wprowadzona zostanie metoda

0z, Znaczaco to

sekurytyzacji, polegajaca na uplynnianiu mato plynnych aktywow?
przyspieszytloby odmrazanie kapitatow, zwigkszajac mozliwosci finansowania rynku
nieruchomosci. Zasadnicze pytania dotycza mozliwos$ci wykreowania w Polsce podmiotu
dzialajacego na zasadach amerykanskich Real Estate Investment Trust lub otwartych
funduszy nieruchomosci na wzor niemieckich. Jest to tym bardziej wazne, iz na poziomie UE
tworzy si¢ obecnie zarysy zasad funkcjonowania Pan European REIT. Ciekawa jest takze
kwestia przysztych zasad 1 wyboréw inwestycyjnych funduszy emerytalnych, ktére obecnie
pozbawione sa mozliwosci inwestowania w nieruchomosci.

Zmiany kulturowe i technologiczne wywotuja nowe potrzeby uczestnikow rynku,
odpowiedzia na nie moga by¢ inwestycje inwestoroOw instytucjonalnych np. w domy
spokojnej staro$ci, prywatne szpitale, obiekty mieszkalne odznaczajace si¢ wysoka
oszczgdnos$cig energii.

Na rozwinigtych rynkach nieruchomosci przeksztalcenia w strukturze systemow

ekonomicznych spowodowaly wzrost zatrudnienia w sferze ustug. W efekcie rosnie rola

nieruchomosci  komercyjnych kosztem nieruchomosci rolnych i lesnych: wzrosto

192" Chociaz kryzys finansowy ujawnit stabosci sekurytyzacji, nie podwazyt celowosci jej wprowadzania,
Ujawnit jedynie ze sekurytyzacja powinna dokonywac si¢ na dobrych jakosciowo aktywach.
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zapotrzebowanie na nieruchomos$ci handlowe, nieruchomosci zwiazane ze spgdzaniem czasu
wolnego, dbatoscia o zdrowie.

Przeksztatcenia w strukturze systemow ekonomicznych powinny stanowi¢  pozytywny
impuls dla rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce- sektor pierwszy zatrudnia ponad 19%,
podczas gdy w wielu rozwinigtych krajach 3-5% og6tu zatrudnionych. Spadek zatrudnienia
w sektorze pierwszym skutkowac bedzie- tak jak na rozwinigtych rynkach- rozwojem
nieruchomosci komercyjnych, a takze nieruchomosci mieszkaniowych.

Dazenie do standaryzacji wyceny bedzie najbardziej widoczne na obszarze
standaryzacji definicji, w tym definicji 1 interpretacji kategorii wartos$ci rynkowej. Rozszerzac
si¢ bedzie zakres krajow, w ktéorych standardy zawodowe a takze praktyka zawodowa
zaakceptuje jedna kategori¢ wartosci rynkowej, rozumianej jako wartos¢ wyznaczona dla
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania. Do standaryzacji definicji przyczyniaja si¢ nie
tylko ksiggowi, ale rowniez inwestorzy i podmioty, obstugujace rynki nieruchomosci.

Rewolucja technologiczna, ktérej wyrazem jest upowszechnienie komputerow i
dostgpu do Internetu, spowodowata relatywnie stabszy popyt na zatrudnienie w branzach
tradycyjnie uwazanych za tworcoOw popytu napowierzchnie biurowe. Sektory te
rozwijaja si¢ stabiej akumulujac sil¢ robocza. Zmiany te maja zdecydowanie strukturalny a
nie koniunkturalny charakter. Oznacza to, ze zlikwidowane stanowiska nie s odtwarzane W
fazie ozywienia. Rewolucja technologiczna wptywa na ograniczenie popytu na powierzchnie
nie tylko poprzez wpltyw na zatrudnionych, czy mozliwos¢ przesunigcia — poprzez system
telepracy — miejsca pracy do miejsca zamieszkania, ale takze poprzez zmniejszenie
powierzchni niezbednej do przechowywania danych. Sprawa otwarta jest, czy nowo powstale
podmioty tzw. nowej ekonomii wypeltnia powstata luke.

Niektorzy uwazaja, ze internetowy przeplyw informacji moze zmniejszy¢ presjg na
lokalizacje centralne, zmieni¢ rolg lokalizacji. W tym samym kierunku mogg iS¢ problemy
komunikacyjne w centrum czy niebezpieczenstwo ataku. Z drugiej strony rozszerzanie si¢
sprzedazy wysyltkowe] 1 internetowe] moze spowodowa¢ zmniejszanie nacisku na
powierzchnie handlowe i magazynowe -sprzedawca internetowy
oszczgdza na kosztach wynajmu lokalu, a poprzez mozliwo$¢ utrzymywania mniejszych
zapasow takze na kosztach magazynowania Przewidywany jest zanik
ksiggarn, sklep6w muzycznych czy biur podrozy.

Dostrzegalny jest wptyw dtugoterminowych trendéw na zapotrzebowanie na dostgp do
miejsc spgdzania czasu wolnego. Obok tradycyjnych miejsc takich, jak: kina, teatry,

restauracje, puby, takim miejscem sa centra zakupdéw. Robienie zakupow jest przyjemnoscia a
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nie obowiazkiem. Dlatego tez zaczgto taczy¢ te funkcje. Czgsto funkcja rozrywkowa
dodawana jest bezptatnie, tak jak miejsca parkowania samochodéw. Wzrost zakupow
internetowych moze spowodowaé, iz coraz wigkszego znaczenia nabiera¢ bedzie funkcja
rozrywkowa w centrach, a funkcja handlowa stanie si¢ wspomagajaca. Mozna przypuszczac,
ze na polskim rynku — podobnie jak na rynkach silniej rozwinig¢tych- nastapi rozwdj centrow
czwartej generacji, ktore nie tylko maja silnie rozwinigta funkcje rozrywkowa, ale
wbudowana w nich bedzie rowniez funkcja mieszkaniowa.

Rewolucja technologiczna zmienia rolg lokalizacji Mozna przypuszcza rowniez, ze
nasili si¢ tendencja przechodzenia najemcoéw budynkow biurowych z centrum miast do mnie;j
prestizowych lokalizacji celem korygowania kosztow. Nie musi to doprowadzi¢ do spadku
stawek czynszowych w centrach, bowiem — przy ograniczonej nowej podazy w tych
lokalizacjach- stawki moga utrzymac si¢ na niezmienionym poziomie.

Zmiany w lacznoSci i technologii informacji ufatwia  przesuwanie nowego
budownictwa na obrzeza miast, powstawanie tzw. miast na obrzezu (edge cities)'%,

Globalizacja, towarzyszacy jej miedzynarodowy a nawet transgraniczny przeplyw
kapitatu, rewolucja informatycznai internetowa, zmiany strukturalne w zatrudnieniu
wpltywa¢ beda na procesy zuzycia obiektu budowlanego. Zmniejszeniu nacisku na
powierzchni¢ towarzyszy podniesienie wymogow jakosciowych, co przyspiesza procesy
zuzycia funkcjonalnego. W krajach, przezywajacych okres transformacji dodatkowym
czynnikiem przyspieszajacym zuzycie funkcjonalne stalo si¢ otwarcie na zachodnie rynki
materiatdw budowlanych a takze przenikanie wzorcoOw architektonicznych. Okazuje sig, ze
wiele obiektow budowlanych, niedawno wybudowanych, przestaje by¢ atrakcyjnymi dla
najemcoéw. Wzmaga to nacisk na procesy remontowania i modernizowania a takze na procesy
konwersji, czyli zmiany funkcji, np. z funkcji przemystowej na biurowa, z funkcji biurowej na
mieszkaniowa. Zjawisko to zwigksza ryzyko osiagania dochodéw z nieruchomosci na
poziomie dnia dzisiejszego.

Przyspieszone procesy zuzycia funkcjonalnego moga wywotaé zatem  wsrdd

inwestoréw dazenie do :

103 Badania wykazaty, ze nie tyle postep w technologii tacznosci decyduje o zjawiskach decentralizacji, co
polityka urbanistyczna. W tych miastach, w ktorych jest wigksza swoboda lokalizacyjna dla nowego
budownictwa, ujawnia si¢ tendencja przesuwania biur na obrzeza (np. Ateny czy Mediolan). Zmiany w
technologii jedynie utatwiaja te procesy
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- skrocenia okresu zwrotu wylozonego kapitatu, co przelozy si¢ na wzrost stopy

zwrotu 1 w efekcie wplynie na spadek warto$ci nieruchomosci lub, co jest bardziej

prawdopodobne, do

- nasilenia procesOw modernizacji i adaptacji budynkéw na inne funkcje.

Mozna przypuszczaé, ze procesy te wplyna réwniez na podobny kierunek
przeksztatcen rynku nieruchomosci w Polsce.

Reasumujac, rozwdj rynku nieruchomosci uzalezniony jest nie tylko od zmian
koniunktury gospodarczej czy zmian wewnatrz rynku, wywotanych zmienna aktywnoscia
rynku deweloperskiego. W dlugim okresie czasu ujawni si¢ wplyw innowacji, szerokiego

przyswajania nowych technologii a takze zmian w strukturze systemow gospodarczych.

6. Wnioski z badan dotyczace zrodel pozyskiwania informacji do
analizy rynku nieruchomosci

1. Brak jednolitych, wiarygodnych zrodet informacji niezbgdnych do badania rynku
nieruchomosci. Dotyczy to nie tylko nieruchomo$ci komercyjnych, ale réwniez
mieszkaniowych. Pomimo, ze w ostatnich latach podjgto wiele prob analiz rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych 1 tworzenia nowych baz danych, badania te dotycza
wybranych obszaréw rynku, a wigc nie stanowia wystarczajacej podstawy do analizy
kompleksowej (por. p. 4).

Zrodta danych nie sa kompletne, $rednie ceny rynkowe obliczane sa na podstawie cen
z aktow notarialnych, uwzgledniajacych zaréwno ceny transakcyjne jak i pochodzace z obrotu
o0 charakterze nierynkowym (por. badania GUS).

Analiza komparatywna istniejacych opracowan wskazuje na wystgpowanie istotnych
réznic, przyktadowo ,,Monitoring rynku nieruchomosci a dane, pochodzace z badan GUS w
zakresie liczby zawartych transakcji. Istotne rdznice pojawiaja si¢ roOwniez na obszarze
analizy cen nieruchomosci (np. Badanie AMRON, badania NBP, badania GUS czy badania
PKO BP)

2. Brakuje ogdlnokrajowych 1 przestrzennych indekséw cen rynku nieruchomosci, ktore
by wskazywaty na stan koniunktury rynku

3. Brak publicznych Zrodet dostgpnych informacji o rynku nieruchomosci komercyjnych
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Dlatego tez wydaje si¢ koniecznym stworzenie:
- metodologii zbierania danych z rynku nieruchomosci
- ujednoliconych standardow analiz tego rynku
Dla stworzenia banku danych, umozliwiajacych analiz¢ kondycji rynku nieruchomosci
koniecznym jest wsparcie ze strony podmiotow publicznych, takich jak Ministerstwo
Finanséw, Komisja Nadzoru Finansowego, NBP
Niewykorzystanym zrédlem do analiz rynku nieruchomos$ci pod wzgledem wartosci
zaangazowanego kapitatu jest statystyka Ministerstwa Finanséw, dotyczaca PCC i VAT —u.
Statystyka taka wykorzystywana jest do badania rynku nieruchomos$ci w wielu krajach, m. in.

w Niemczech!®,

104 Autorzy niniejszego opracowania podijeli probe pozyskania informacji od Ministerstwa Finansow, ale
niestety, na tym etapie okazato si¢ to niemozliwe.
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Aneks Analiza przestrzenna i rodzajowa rynkéw w ukladzie wojewodzkim
na tle uwarunkowan gospodarczych '®

Wojewodztwo dolno$laskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 111 tys.
mieszkancow — por. tab. Al. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 141 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadt z poziomu 30% do 14% zasobu mieszkaniowego.

Woj. dolnoslaskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca powyzej sredniej
dla Polski'®, przecietnym wynagrodzeniem brutto niewiele ponizej przecietnego™'. Stopa
bezrobocia rejestrowanego przekracza $rednia dla kraju, ale roznica nie jest znaczaca'®.
Natomiast naklady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zaréwno ogotem jak 1 w sektorze

prywatnym przekraczaja wskazniki dla catego kraj u'®,

Tab. A 1 Wybrane wskazniki dla woj. dolnoslgskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 2988 278 2912 195 2893055 | 2876627
Zas6b mieszkaniowy 911 687 932 463 1004529 | 1053561
\ W tym zaséb komunalny 274 713 226 527 200 616 153 027
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1811,21 2 356,89 3 295,44
PKB na 1 mieszkanca bd 35989
20 222 24 641 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 18,4 22,4 12,5
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 3597 6 519
W tym naktady bd bd
inwestycyjne podmiotow
prywatnych 2 389 3740

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS Rocznikow Statystycznych

Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

195 podziat ten rozni sig od przyjetego w opracowaniu L. Kalkowskiego, J. Dudka, A. Sroczynskiego, W.
Rydzika, M. W. Wierzchowskiego, 20 lat polskiego rynku nieruchomosci, monitoring za lata 1990-2009,
Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
Wyodrebniono ze zbioru transakcji rynkowych osobno transakcje sprzedazy dokonane przez podmioty prywatne
i przez SP oraz jednostki samorzadu terytorialnego (tfacznie z oddaniem w uzytkowanie wieczyste). Zdaniem
autoréw niniejszego raportu taki podziat pozwala na pethiejsza analize rynku, co byloby utrudnione gdyby
facznie analizowaé wszystkie transakcje rynkowe. Ponadto cze$¢ sprzedazy nieruchomosci przez SP i jst ma

charakter nie w petni rynkowy.

106 §rednia dla Polski wynosita: w 2000 r. 19 458 PLN, w 2004 24 215 PLN i w 2008 r. 33 462 PLN.
197 przecietne wynagrodzenie brutto w Polsce wynosito w 1995 r. 702,62 PLN, w 2000 r. 1923,81 PLN, w 2004

r. 2409 PLN, a w 2009 r. 3315 PLN.

1% Stopa bezrobocia rejestrowanego w 1995 r. wynosita dla Polski 14,9%, w 2000 r. 15,1%, w 2004 r. 19%, a w

2009 . 11,9%.

199 Przecigtne naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca wyniosty w 2004 r. 3155 PLN, w 2009 r. 5729 PLN, w
sektorze prywatnym odpowiednio 2149 PLN i 3415 PLN.
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Aktywno$¢ rynku nieruchomosci w zakresie sprzedazy przez podmioty prywatne
przezywata duze wahania — na poczatku lat 90-tych bardzo silnie wzrosta ilo$¢ transakcji z
poziomu ponizej 10 tys. transakcji rocznie do ponad 20 tys. w 1997 r. - por. tab. A2. Od 1998
r. do 2005 r. aktywnos¢ rynku byla stabilna i1 utrzymywata si¢ ok. 20 tys. transakcji, a skok
ilosciowy zanotowano w 2006 r., kiedy to przekroczono 25 tys. transakcji. Rok 2009 byt
kolejnym okresem niewielkiego wzrostu aktywnosci transakcyjnej podmiotéw prywatnych.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zréznicowanym natezeniem. Lata 1991-1994 to okres silnego wzrostu
liczby transakcji, z poziomu 5,8 tys. w 1991 r. do 23,2 tys. w 1994 r. Umiarkowany wzrost
liczby transakcji — do poziomu 27,5 tys. mial miejsce w latach 1995-1998. W kolejnych latach
zmniejszala si¢ aktywnos$¢ transakcyjna podmiotow publicznych, w 2009 r. bylo to ponizej 15
tys. transakcji.

Zmiany wlasciciela nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym w latach 1990-1998
utrzymywaly si¢ na stabilnym poziomie ponizej 9 tys. W okresie 1999-2001 odnotowano
zwigkszenie aktywnosci, do poziomu ponad 10 tys., jednakze w kolejnych latach ta tendencja
nie zostala utrzymana. Dopiero w 2007 r. znaczaco zwigkszyta si¢ czgstotliwo$¢ zmian
wiascicielskich o charakterze nierynkowym. W latach 2008-2009 aktywnos$¢ ta wzrosta do 15
tys.

Ostatnia badana kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Wyraznie widoczna jest wysoka aktywno$¢ w tym zakresie — od
poziomu ok. 5 tys. transakcji w 1991 r. wzrosta ona bowiem do 35 tys. w 1997 r.
Najprawdopodobniej wpltyw na to miata takze prywatyzacja komunalnych zasobow
mieszkaniowych. Od 1997 r. do 2005 r. odnotowano spadek ilosci zawieranych transakcji —
do poziomu nieco powyzej 25 tys.. Jednakze w kolejnych latach ilo$¢ transakcji ponownie

wzrosta, osiagajac w 2009 r. poziom ok. 34 tys. transakcji.
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Wykres A 2 Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
dolnoslaskim w latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Analizujac  wskazniki aktywno$ci transakcyjnej dla woj. dolnoslaskiego w
przeliczeniu na 1000 mieszkancoéw uzyskuje si¢ do$¢ spojny obraz - por. tab. A3. Transakcje
obiektami mieszkalnymi maja wiodaca role na rynku. Wyrazne fazy wzrostu aktywnos$ci
wystapity w latach 1995-1997 i 2005-2009. Pierwszy szczyt aktywnosci doprowadzit do 12
transakcji na 1000 mieszkancow. Lata 1995 1 2005 byty z kolei specyficzne z powodu
zmniejszenia ilo$ci transakcji — do poziomu ok. 9 na 1000 mieszkancéw, dopiero w 2009 r.

wskaznik zblizyt si¢ do poziomu z 1997 r.
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Wykres A3 Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
dolno$laskim w latach 1995-2009
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—&—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
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wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw 2010.

Transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne mialy podobny wykres aktywnosci,
jednakze widoczna jest mniejsza ilo$¢ transakcji w przeliczeniu na 1000 mieszkancow —
szczyt aktywnosci w 1997 r. przyniést ponad 7 transakcji na 1000 mieszkancow, a w 2009 r.
prawie 10 — por. tab. A 2. Najnizszy poziom aktywnosci transakcyjnej podmiotow
prywatnych wystapil w latach 1998 i1 2004. Po 2005 r. nastapito ozywienie, a niewielki wzrost
aktywnosci byt kontynuowany w 2009 r.

Tab. A2 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
dolnoslaskie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos$¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

1995 |57 2009 | 9,6 2005 | 8,8 2009 | 116

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 2 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii

sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. dolnoslaskim wahata si¢ migdzy 5,7 a 9,6
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transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych réznica nie
jest tak duza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 8,8 a 11,6 transakcji na 1000 mieszkancéw, ale
odnotowane warto$ci sa wyzsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze po 2005 r. obserwowano
ozywienie 1 brak byto spowolnienia w kolejnych latach. Rynek nieruchomo$ci w woj.

dolnoslaskim w 2009 r. charakteryzowatl si¢ zwigkszona aktywnoscia transakcyjna.

Wojewodztwo kujawsko-pomorskie stracito w okresie 1995-2009 prawie 24 tys.
mieszkancoOw — por. tab. A3. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o prawie 80 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 12,5% do 7% zasobu mieszkaniowego W
wojewodztwie.

Woj. kujawsko-pomorskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej
sredniej dla Polski, podobnie jest w odniesieniu do przecig¢tnego wynagrodzenia brutto. Stopa
bezrobocia rejestrowanego przekracza S$rednia dla kraju. Naklady inwestycyjne na 1
mieszkanca, zarbwno ogoélem jak i w sektorze prywatnym dopiero w 2009 r. przekroczyly
poziom S$redniej krajowej. Z danych wynika wigc, ze sytuacja gospodarcza woj. kujawsko-

pomorskiego jest gorsza niz przecigtna dla Polski.

Tab. A 3 Wybrane wskazniki dla woj. kujawsko-pomorskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 2092 977 2067 817 2068 258 | 2069 083
Zasob mieszkaniowy 612 895 632 504 666 772 692 725
\ W tym zaséb komunalny 76 851 67 151 63 175 48 653
Przecigtne wynagrodzenie bd

brutto 1668,92 2 087,30 2 810,97
PKB na 1 mieszkanca bd 28 926
17 803 21 625 (2008)

Stopa bezrobocia bd 19,2
rejestrowanego 23,6 15,8

Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogdtem 2 254 5375

W tym naktady inwestycyjne bd bd
podmiotdw prywatnych 1493 3553

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS Rocznikéw Statystycznych
Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego

Aktywno$¢ rynku nieruchomosci woj. kujawsko-pomorskim w zakresie sprzedazy
przez podmioty prywatne przezywata duze wahania — na poczatku lat 90-tych szybko wzrosta

ilo§¢ transakcji z poziomu 5,6 tys. transakcji rocznie do 15 tys. w 1994 r. 1 rekordowych 17,2
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tys. w 1997 r. - por. wykres A 4. Od 1998 r. aktywnos$¢ rynku spadata, w 2000 r. byta na
poziomie 13,2 tys. transakcji, a w kolejnych latach wahata si¢ w granicach 13,7 tys. — 14,9
tys., aby w 2004 r. osiagna¢ jedynie nieco ponad 12 tys. transakcji. Wzrost nastapit w
kolejnych latach, w 2007 r. odnotowano 15,8 tys. transakcji. Kolejny rok byt jednak gorszy,
ale zostato to przetamane w 2009 r., kiedy to ilo$¢ transakcji ponownie wzrosta do poziomu
blisko 18 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zréznicowanym nat¢zeniem. W latach 1991-1994 silnie wzrastata ilo$¢
transakcji, osiagajac poziom 12 tys. Nastepny okres — do 1998 r. — charakteryzowat si¢
spadkiem liczby transakcji — do poziomu ponizej 8 tys. W 1999 r. mial miejsce nagly i
jednorazowy wzrost ilosci transakcji, ponownie do poziomu ok. 12 tys. transakcji
(najprawdopodobniej bylo to wynikiem procesu prywatyzacji zasobu komunalnego). W
kolejnych latach powoli zmniejszata si¢ aktywno$¢ transakcyjna podmiotéw publicznych, w
2004 r. bylo to jeszcze ponad 6 tys. transakcji. Po 2005 r. miatlo miejsce dalsze obnizanie
liczby sprzedawanych nieruchomosci publicznych, w 2009 r. byto to ok. 3 tys. transakcji.
Mozna wigc powiedzieé, ze w tej kategorii w ostatnich latach nie byl widoczny zaden boom
transakcyjny.

Zmiany wlasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym byly czeste na
poczatku lat 90-tys, bylo ich bowiem ok. 10 tys. rocznie, nastgpne lata przyniosty spadek do
ok. 6-7 tys. zmian rocznie. W 1998 r. odnotowano wzrost do poziomu 9 tys., po ktorym
nastapil okres zmniejszonej aktywnosci do ok. 6 tys. Ponowny wzrost liczby zmian
wlasciciela o charakterze nierynkowym nastapit po 2003 r., z przys$pieszeniem po 2006 r. W
2009 miato miejsce ok. 10 tys. zmian wlasciciela o charakterze nierynkowym.

Ostatnig badana kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Wyraznie widoczna jest zmiana aktywno$ci — na poczatku lat 90-
tych bylo to bowiem jedynie ok. 5 tys. transakcji, a w kolejnych latach nastapil gwaltowny
wzrost - do ponad 17 tys. w 1995 r. Nastepne lata przyniosty zaréwno spadki jak i wzrosty
liczby transakcji, jednorazowy silny wzrost miat miejsce w 1999 r. — do blisko 19 tys.
transakcji. Obserwacja aktywno$¢ sprzedazy nieruchomos$ci publicznych uprawnia do
stwierdzenia, iz bylo to zwiazane z procesem prywatyzacji zasobu komunalnego. Od 2000 r.
do 2005 r. odnotowano spadek ilosci zawieranych transakcji — do poziomu nieco powyzej 11
tys. Jednakze w kolejnych latach ilo$¢ transakcji ponownie wzrosta (wyjatkiem byt 2008 r.),

osiagajac w 2009 r. poziom 13,8 tys. transakcji.
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Wykres A 4 Aktywnos$¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie kujawsko-
omorskim w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Analiza wskaznikow aktywno$ci transakcyjnej dla woj. kujawsko-pomorskiego w
przeliczeniu na 1000 mieszkancow pozwala na dalsze wnioski — por. wykres A 5. Transakcje
obiektami mieszkalnymi i sprzedaz przez podmioty prywatne charakteryzowaty si¢ podobna
czgstotliwoscia, jedynie w 1999 r. wskazniki dla tej pierwszej kategorii przyjety poziom 9
transakcji na 1000 mieszkancoéw, podczas gdy kategoria - sprzedaz przez podmioty prywatne
- wykazywala jedynie 7 transakcji na 1000 mieszkancow, zapewne znaczaca role miata wigc
w tym wyniku sprzedaz zasobow komunalnych. W zadnej z badanych kategorii nie bylo
bardzo silnych wzrostow ani spadkow, liczba transakcji oscylowata ok. 7-8 transakcji na 1000

mieszkancow (poza 1999 r.) i spadta do 6 w 2004 r.
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Wykres A 5 Wskazniki aktywnoSci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
kujawsko-pomorskim w latach 1995-2009
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—&—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow
wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Po 2005 r. aktywno$¢ podmiotow prywatnych sprzedajacych nieruchomosci
zwigkszala si¢ 1 po lekkim zatamaniu w 2008 r. osiagneta poziom ponad 8 transakcji na 1000
mieszkancow w 2009 r. Podobne tendencje wystapity w odniesieniu do sprzedazy obiektow
mieszkalnych - do 2005 r. zmniejszata si¢ ilos¢ transakcji — do nieco ponad 5 transakcji na
1000 mieszkancoéw, a w kolejnych latach pojawit si¢ lekki wzrost, ktéry zaaowocowat w 2009

r. wskaznikiem nieco ponizej 7 transakcji.

Tab. A 4 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000

mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
kujawsko- | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
pomorskie | aktywno$¢ aktywnos$¢ aktywno$¢ aktywnos$é

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 |6,0 2009 | 8,2 2005 | 5,3 1999 |91

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 4 mozna wskazaé, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. kujawsko-pomorskim wahata si¢ miedzy 6 a 8,2

transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych roznica jest
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wigksza, poniewaz zawiera si¢ miedzy 5,3 a 9,1 transakcji na 1000 mieszkancow,
odnotowane warto$ci sa nieco wyzsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze po 2005 r.

obserwowano ozywienie i brak byto spowolnienia w kolejnych latach.

Wojewodztwo lubelskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 87 tys. mieszkancow —
por. tab. A 5. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 68 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywal si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadl z poziomu 6,3% do 3,2% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. lubelskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej $redniej dla
Polski, podobnie jest w odniesieniu do przeci¢tnego wynagrodzenia brutto. Stopa bezrobocia
rejestrowanego obecnie przekracza $rednig dla kraju. Naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca,
zardwno ogotem jak i w sektorze prywatnym sa znaczaco ponizej §redniej krajowej. Z danych

wynika wigc, ze sytuacja gospodarcza woj. lubelskiego jest gorsza niz przecigtna dla Polski.

Tab. A 5 Wybrane wskazniki dla woj. lubelskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 2 244 628 2 206 200 2185156 | 2157202
Zasob mieszkaniowy 654 099 674 325 696 233 722 572
\ W tym zaséb komunalny 41 435 20902 30 843 23 452
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1678,50 2 096,15 2 891,30
PKB na 1 mieszkanca bd 23219
13 620 16 771 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 14,0 17,8 12,8
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogotem 1848 3673
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdw prywatnych 1020 2078

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewddztwa Lubelskiego

Aktywnos$¢ rynku nieruchomos$ci w woj. lubelskim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne przezywata duze wahania — na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji
wynosita 10 tys. transakcji rocznie, natomiast w 1997 r. osiagngta rekordowy poziom 26,6
tys. — por. wykres A 6. W nastgpnych latach czgstotliwo$¢ zawierania transakcji szybko

spadta do poziomu 19 tys. w 2000 r. i tendencja spadkowa utrzymywata si¢ do 2005 r., kiedy
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to zawarto 16,4 tys. transakcji. W nastgpnych latach aktywno$¢ transakcyjna ponownie
wzrosta, w latach 2007 i 2009 siggajac poziom ponad 19 tys. transakcji.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zrdznicowanym natezeniem. W latach 1991-1994 wzrastata ilos¢
transakcji, osiagajac poziom prawie 8 tys. Nastepny okres — do 1998 r. - przyniost powolny
spadek liczby transakcji — do poziomu 6 tys. W kolejnych latach czgstotliwo$é sprzedazy
nieruchomosci SP i jednostek samorzadu terytorialnego utrzymywata si¢ na poziomie ok. 5
tys. transakcji, a od 2005 r. ponizej tej liczby. Tendencja spadkowa byla widoczna w
kolejnych latach, w 2009 r. odnotowano jedynie 3,3 tys. transakcji. Mozna wigc powiedziec,
ze w tej kategorii w ostatnich latach nie byl widoczny Zaden boom transakcyjny.

Zmiany wiasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym byty bardzo czgste na
poczatku lat 90-tys, bylo ich bowiem ok. 28 tys. rocznie, po krotkim okresie spadkow
ponownie nastapit wzrost do ponad 23 tys. transakcji w 1994 r. W kolejnych latach wystapita
tendencja spadkowa, w 2002 byto ponizej 14 tys. zmian wlasnosciowych o charakterze
nierynkowym. Po krotkotrwatym wzroscie w 2004 r. do 15,7 tys. nastapit spadek do 12,5 tys.
w 2006 r. Kolejny wzrost liczby zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym nastapit po
2006 r. W 2009 miato miejsce 16,1 tys. zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym.

Ostatnia badana kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Na poczatku lat 90-tych bylo to jedynie ok. 5 tys. transakcji rocznie,
jednakze w kolejnych latach nastapil szybki wzrost, do 15 tys. w 1997 r. Nastgpne lata
przyniosty tendencj¢ spadkowa 1 stabilizacjg czgstotliwosci transakcji na poziomie ok. 10-11
tys. W 2004 zmniejszyta si¢ aktywnos¢ w zakresie sprzedazy obiektow mieszkalnych do
poziomu ponizej 9 tys. transakcji, w kolejnych latach nastapit lekki wzrost, do ponad 10 tys.
transakcji w 2009 r.
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Wykres A 6 Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewddztwie lubelskim
w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Analizujac wskazniki aktywnosci transakcyjnej dla woj. lubelskiego w przeliczeniu na
1000 mieszkancéw uzyskuje si¢ dos¢ spojny obraz — por. wykres A 7. Transakcje sprzedazy
dokonywane przez podmioty prywatne maja wiodaca role na rynku, mozna wyrdzni¢ faze
wysokiej aktywnos$ci w latach 1995-1997, wskaznik wyniost ok. 12 transakcji na 1000
mieszkancow. W kolejnym roku nastapit spadek, natomiast od 1999 r. utrzymywata si¢ w
miarg stabilna wielko$¢ ok. 8-9 transakcji na 1000 mieszkancéw z niewielkimi okresowymi

zmianami. W 2009 r. odnotowano 8,9 transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 7 Wskazniki aktywnoSci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
lubelskim w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos¢ transakceji sprzedazy obiektow mieszkalnych jest wyrazonna podobna
krzywa aktywno$ci, jednakze widoczna jest mniejsza ilo$¢ transakcji w przeliczeniu na 1000
mieszkancow. Szczyt aktywnosci w 1997 r. przynidst ponizej 7 transakcji na 1000
mieszkancow, w kolejnych latach aktywno$¢ w tej kategorii spadta do ok. 5 transakcji, a w
latach 2004-2005 nawet 4. Powolny wzrost liczby transakcji obiektami mieszkalnymi

doprowadzit do osiagnigcia poziomu 4,8 transakcji na 1000 mieszkancow w 2009 r.

Tab. A 6 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
lubelskie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos$¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2005 | 7,5 1997 | 11,8 2005 | 4,0 1997 | 6,7

Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 6 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii

sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. lubelskim wahata si¢ migdzy 7,5 a 11,8 transakcji
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na 1000 mieszkancéw. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych rdznica nie jest tak
duza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 4 a 6,7 transakcji na 1000 mieszkancow, odnotowane
warto$ci sa nizsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze okres najwigkszej aktywnosci
transakcyjnej w woj. lubelskim mial miejsce w latach 90-tych i nie uwidocznity si¢ wyrazne

oznaki ozywienia po 2005 r.

Wojewédztwo lubuskie stracito w okresie 1995-2009 ok. 4,5 tys. mieszkancow — por.
tab. A 7. W tym czasie zaséb mieszkaniowy przyrost o ponad 51 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywal si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadt z poziomu 23,2% do 10% zasobu mieszkaniowego
wojewodztwa.

Woj. lubuskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej $redniej dla
Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto ponizej przecigtnego. Stopa bezrobocia
rejestrowanego przekracza $rednia dla kraju, a roznica jest znaczaca. Podobnie naktady
inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno ogétem jak i w sektorze prywatnym sa ponizej
wskaznikow dla calego kraju. Z danych wynika wigc, Ze sytuacja gospodarcza woj.

lubuskiego jest gorsza niz przecigtna dla Polski.

Tab. A 7 Wybrane wskazniki dla woj. lubuskiego
Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1014 591 1008 472 1 009 168 1010 047
ZasOb mieszkaniowy 296 257 305 721 330 800 347 275
| W tym zaséb komunalny 68 843 49 983 45 937 34 794
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1670,36 2 067,56 2 802,77
PKB na 1 mieszkanca bd 28 709
17 528 21 622 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 21,3 25,6 15,9
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 2728 4 380
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotow prywatnych 1897 2720

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewodztwa Lubuskiego

Aktywno$¢ rynku nieruchomo$ci w woj. lubuskim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne przezywata wahania — na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji wzrosta z

poziomu ponizej 2 tys. transakcji rocznie do ponad 6 tys. w 1997 r. - por. wykres A 8.
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Nastepne lata przyniosty zmienng czg¢stotliwos¢ transakcji, a szczyt aktywnos$ci miat miejsce
w 2001 r., kiedy to zawarto prawie 8 tys. transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne. W
kolejnych latach aktywno$¢ zmniejszyta si¢ do ok. 6 tys. transakcji, a ponowny wzrost zaczat
si¢ w 2006 r., kiedy to zanotowano ponad 8 tys. transakcji. Taka czestotliwos$¢ utrzymata si¢
w nastgpnych latach, a w 2009 r. wzrosta do 9,4 tys. transakc;ji.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zréznicowanym nat¢zeniem. W latach 1991-1994 szybko wzrastata ilos¢
transakcji, osiagajac poziom prawie 11,5 tys. Nastepny okres — do 1998 r. - przyniost
powolny spadek cze¢stotliwosci transakcji — do poziomu 9 tys. Ta tendencja utrzymywata sie
w kolejnych latach, poza wyjatkowym 2001 r. W 2007 r. dokonano 5,6 tys., a w 2009 r. 4,6
tys. transakcji sprzedazy nieruchomosci SP i jednostek samorzadu terytorialnego. Mozna wigc
powiedzie¢, ze w tej kategorii w ostatnich latach nie byt widoczny Zaden boom transakcyjny.

Zmiany wlasciciela nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym od poczatku lat 90-
tych siggaty ok. 2-3 tys. rocznie, jednorazowo w 2001 r. odnotowano 4 tys. W nast¢pnych
latach utrzymywaly si¢ na poziomie 3 tys., a od 2007 — 4 tys. W latach 2008-2009 bylo
prawie 5 tys. rocznie zmian wlasno$ciowych o charakterze nierynkowym.

Ostatnia badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Wyraznie widoczna jest zmiana aktywnos$ci w tej kategorii — na
poczatku lat 90-tych bylo to bowiem jedynie ok. 1,5 tys. transakcji, a w kolejnych latach
nastapit gwattowny wzrost, do 12,5 tys. w 1994 r. Czgstotliwos$¢ transakcji utrzymywala sig
na poziomie ok. 11 tys. transakcji do 1998 r. Nastgpne lata odzwierciedlaty tendencjg
spadkowa, poza jednorazowym wzrostem w 2001 r., ktéry prawdopodobnie byt wynikiem
procesu prywatyzacji zasobu komunalnego. W kolejnych latach liczba transakcji utrzymywata
si¢ na poziomie ok. 9 tys., niewielki wzrost nastapit po 2006 r. W 2009 r. podobnie jak w

latach poprzednich, zawarto 9,8 tys. transakcji obiektami mieszkalnymi.
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Wykres A 8 Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie lubuskim w
latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej dla woj. lubuskiego w przeliczeniu na 1000
mieszkancow daja mozliwos¢ wyciagnigcia kolejnych wnioskow — por wykres A 9.
Transakcje sprzedazy obiektow mieszkalnych maja wiodaca rolg na rynku, mozna wyrdznié
fazg wysokiej aktywnosci w latach 1995-1998, wskaznik wynosit ok. 11-12 transakcji na
1000 mieszkancow, nastgpnie wystapita tendencja spadkowa, w 2000 r. odnotowano nieco
ponad 8 transakcji na 1000 mieszkancéw. Wzrost o jednorazowym charakterze mial miejsce
w 2001 r. — do poziomu 11 transakcji. W kolejnych latach wskaznik utrzymywat si¢ na
poziomie 9-10 transakcji na 1000 mieszkancowz niewielkimi okresowymi zmianami. W 2009
r. odnotowano ok. 9 transakcji na 1000 mieszkancow.

Obserwowano lekkie ozywienie w kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne od

2006 r., jednak bez $ladu spowolnienia.
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Wykres A 9 Wskazniki aktywnoSci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj. lubuskim
w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

Czgstotliwos¢ transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne ma podobna krzywa

aktywnos$ci, jednakze widoczna jest mniejsza ilo$¢ transakcji w przeliczeniu na 1000

mieszkancow — ok. 6. Szczyt aktywnosci przypadat na lata 1999 i 2001, odnotowano wtedy 7

1 8 transakcji na 1000 mieszkancow. Z kolei 2002 r. przynioést zmniejszenie aktywnosci

transakcyjnej, ktora w nastgpnych latach utrzymwywala si¢ na poziomie ok. 7 transakcji na

1000 mieszkancow. Od 2006 r. widoczne byto ozywienie, ktore si¢ utrzymalo w kolejnych

latach. Czgstotliwo$¢ zawierania transakcji w 2009 r. wyniosta 9,3 transakcji na 1000

mieszkancow.

Tab. A8 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000

mieszkancow
Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektéw mieszkalnych
lubuskie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywno$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢
rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik
1998 | 5,7 2009 | 9,3 2000 |84 1995 | 11,7

Zrbdto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.
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Na podstawie tab. A 8 mozna wskazaé, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. lubuskim wahata si¢ miedzy 5,7 a 9,3 transakcji
na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych rdznica jest zblizona,
poniewaz zawiera si¢ miedzy 8,4 a 11,7 transakcji na 1000 mieszkancow, ale odnotowane
wartos$ci sa wyzsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze transakcje obiektami mieszkalnymi byty
czgstsze w latach 90-tych, po 2005 r. obserwowano ozywienie w kategorii sprzedazy przez

podmioty prywatne.

Woj. lédzkie

Wojewoddztwo todzkie stracito w okresie 1995-2009 prawie 146 tys. mieszkancow —
por. tab. A 9. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 71 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadt z poziomu 16,4% do 10,8% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. tdédzkie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej $redniej dla
Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto znaczaco ponizej przecigtnego. Stopa bezrobocia
rejestrowanego w ostatnim czasie przestata przekracza¢ $rednia dla kraju. Naklady
inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno ogotem jak i w sektorze prywatnym sa ponizej

wskaznikow dla catego kraju.

Tab. A 9 Wybrane wskazniki dla woj. lodzkiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 2 687 761 2 627 824 2587702 | 2541832
ZasOb mieszkaniowy 896 583 911 180 944 896 968 000
| W tym zas6b komunalny 146 944 127011 124 896 104 975
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1668,76 2 123,36 2 884,60
PKB na 1 mieszkanca bd 31140
17 511 22 261 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 16,3 19,5 11,6
Naklady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogotem 2 803 5250
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotow prywatnych 1811 3123

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikoéw Statystycznych

Wojewodztwa L.odzkiego
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Aktywno$¢ rynku nieruchomosci w woj. t6dzkim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne byla zmienna — na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji wynosita ok. 6,5
tys. transakcji rocznie i szybko wzrosta do ponad 19 tys. w 1995 r. — por. wykres A 10. Po
epizodzie spadkowym kolejny szczyt mial miejsce w 1997 r., kiedy to odnotowano prawie 21
tys. transakcji. Nastepne lata przyniosty zmniejszenie czgstotliwosci zawierania transakcji do
poziomu 18-19 tys., a od 2001 r. 16-17 tys. W 2004 zawarto jedynie 14 tys. transakcji.
Ozywienie aktywnos$ci transakcyjnej po 2005 r. przyniosto 19 tys. transakcji w 2007 r. i
ponad 20 tys. w 2009 r.

Zasoby Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zrdznicowanym natezeniem. Czgstotliwos$¢ transakceji wzrosta z poziomu
5,3 tys. w 1991 r. do 11,6 tys. w 1994 r. Nastepny okres — do 1997 r. - przyniost powolny
spadek liczby transakcji, a ponowny wzrost nastapit w latach 1998-1999 — do poziomu prawe
12 tys. transakcji. W kolejnych latach wystapita tendencja spadkowa — w 2002 r. zawarto
jedynie 5,5 tys. transakcji sprzedazy nieruchomosci SP i jednostek samorzadu terytorialnego.
Ozywienie miato miejsce w latach 2003-2004, liczba transakcji wzrosta 1 utrzymywata si¢ na
poziomie ok. 8 tys. Jednakze juz w 2005 r. spadta do niecatych 5 tys., a w 2009 r. do 4,5 tys.
Mozna wigc powiedzieé, ze w tej kategorii w ostatnich latach nie byt widoczny Zzaden boom
transakcyjny.

Czestotliwo$¢ zmian wlasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym od
poczatku lat 90-tych siggata ok. 15,5 tys. rocznie, nastgpnie spadta i ponownie wzrosta,
jednorazowo w 1998 r. odnotowano 16 tys. W nastgpnych latach utrzymywata si¢ na
poziomie 10-11 tys. Od 2006 r. aktywno$¢ nierynkowa zaczely wzrasta¢ i w nastgpnych
latach utrzymywata si¢ na poziomie ok. 14 tys., a w 2009 - 14,5 tys.

Ostatnig badana kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Wyraznie widoczna jest zmiana aktywno$ci w tej kategorii — na
poczatku lat 90-tych bylo to bowiem nieco ponad 6 tys. transakcji, a w kolejnych latach
nastapit gwaltowny wzrost, do prawie 21 tys. w 1994 r. Nastgpnie aktywnos¢ transakcyjna w
tej kategorii zmniejszyla si¢, a ponowny szczyt miat miejsce w 1999 r. - dokonano wtedy 23
tys. transakcji. W kolejnych latach odnotowano znaczacy spadek liczby transakcji — do
poziomu niecatych 14 tys. w 2002 r. i 12,5 tys. w 2005 r. Wzrost aktywnos$ci w tej kategorii
nastapit po 2005 r., zawierano w nastgpnych latach ok. 15 tys. transakcji rocznie, a w 2009 r.

ozywienie zaowocowato ponad 17 tys. transakcji.
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Wykres A 10 Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie todzkim w
latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywno$ci transakcyjnej dla woj. 16dzkiego w przeliczeniu na 1000
mieszkancow wskazuja na duza zmienno$¢ w badanym okresie — por. wykres A 11.
Transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne maja wiodaca rolg na rynku z wyjatkiem lat
1998-2000. Szczyt aktywnosci transakcyjnej w tej kategorii przyniost nieco ponad 8
transakcji na 1000 mieszkancéw w 1997 r. i1 na tle innych rynkéw wojewddzkich nie byt
wysoki. Od 1998 r. do 2003 aktywno$¢ transacyjna utrzymwala si¢ na poziomie 7. W 2004
obnizyla si¢ do 6 1 dopero po 2005 r. zaczeta wzrasta¢ aby w 2009 r. osiagna¢ poownie ponad

8 transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 11 Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj. lodzkim
w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos¢ transakcji sprzedazy obiektow mieszkalnych tylko we wspomnianym
okresie 1998-2000 siggneta 9 transakcji na 1000 mieszkancow, prawdopodobnie bylo to
wynikiem wzmozonej prywatyzacji zasobow komunalnych. W kolejnych latach wskaznik si¢
obnizyt — siggajac minimum - 5 transakcji w 2005 r. W nastgpnym okresie zwigkszyta si¢
aktywno$¢ w tej kategorii, a w 2009 r. wyniosla ona prawie 8 transakcji na 1000

mieszkancow.

Tab. A 10 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
todzkie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 |54 2009 |79 2005 | 4,8 1999 | 8,7

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.

Na podstawie tab. A 10 mozna wskaza¢, i1z aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. td6dzkim wahata si¢ miedzy 5,4 a 7,9 transakcji na

1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych rdznica jest wigksza,
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poniewaz zawiera si¢ miedzy 4,8 a 8,7 transakcji na 1000 mieszkancéw, przyjmowane
wartos$ci sa wyzsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze transakcje obiektami mieszkalnymi byty
czestsze w latach 90-tych. Ozywienie zaobserwowano po 2005 r., jednakze nie siggnelo ono
aktywnosci okresu wczesniejszego, poniewaz w 2009 r. odnotowano 7 transakcji na 1000

mieszkancow.

Jako jedno z nielicznych wojewo6dztw, wojewddztwo malopolskie zyskato w okresie
1995-2009 ponad 108 tys. mieszkancow — por. tab. A 11. W tym czasie zasob mieszkaniowy
przyrost o ponad 204 tys. jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢
proces prywatyzacji, ktéry spowodowal, iz udzial gmin spadt z poziomu 9% do 3,8% zasobu
mieszkaniowego w wojewodztwie.

Woj. matopolskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej sredniej
dla Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto takze ponizej przecigtnego. Stopa bezrobocia
rejestrowanego byla ponizej $redniej dla kraju, a roéznica jest najbardziej znaczaca w 2009 r.
Natomiast naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zar6wno ogétem jak i w sektorze

prywatnym byly ponizej poziomu dla calego kraju.

Tab. A 11 Wybrane wskazniki dla woj. malopolskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 3190 186 3229139 3260201 | 3298270
ZasOb mieszkaniowy 873 094 910 839 1010869 | 1077563
| W tym zas6b komunalny 77992 56 726 53 555 41 872
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1744,42 2216,21 3057,71
PKB na 1 mieszkanca bd 28 878
16 936 20 664 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 12,2 15,0 9,7
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogdtem 2821 4526
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotow prywatnych 1897 2718

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych

Wojewddztwa Matopolskiego

Wojewodztwo matopolskie w kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne notowato
zmienng, ale w pordwnaniu z niektorymi innymi wojewodztwami do$¢ wysoka, aktywno$§¢ —
na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji wynosita ok. 9 tys. transakcji rocznie, a w nastgpnych

latach szybko wzrosta do prawie 24 tys. w 1997 r., koleiny szczyt miat miejsce w 1999 r.,
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kiedy to zawarto 25 tys. transakcji — por. wykres A 11. Nastepne lata przyniosty zmniejszenie
liczby transakcji do poziomu 21 tys., z wyjatkiem w 2003 r., kiedy to odnotowano 24 tys.
transakcji. Od 2006 aktywno$¢ znacznie si¢ zwigkszyla, w szczytowym 2007 roku zawarto
prawie 31 tys. transakcji. W nastepnych latach aktywno$¢ nieco ostabta, w 2009 r. mialy
miejsce 29,7 tys. transakcje w tej kategorii.

Zasoby Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego takze byty zbywane w
badanym okresie ze zrdéznicowanym natezeniem. W 1992 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji w badanym okresie — 0k.3,6 tys., natomiast w kolejnych latach wzrastata ilo$¢
transakcji, osiagajac poziom prawie 12,5 tys. w 1998 r. W nastepnych latach mial miejsce
staly spadek aktywnoS$ci transakcyjnej w tej kategorii. W 2005 r. odnotowano bowiem 5,2
tys., w 2007 r. 3,2 tys., a w 2009 jedynie 2,6 tys. transakcji. Mozna wigc powiedzieé, ze w tej
kategorii w ostatnich latach byl widoczny wyrazny spadek aktywnos$ci w zakresie sprzedazy
nieruchomosci publicznych.

Zmiany wlasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym na poczatku lat 90-
tych siggaly prawie 23 tys. przypadkow, nastgpnie ich liczba ulegla zmniejszeniu aby
wzrosna¢ - w 1994 r. odnotowano prawie 24 tys. W nastgpnych latach wahania utrzymywaty
sig, w 2002 odnotowano 18,5 tys. zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym, w 2004 r.
juz 21 tys., a w 2005 ich liczba ponownie spadta do 17 tys. W 2007 r. ich liczba szybko
wzrosta do 24 tys., a w kolejnych latach do 27 tys.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Na poczatku lat 90-tych miato miejsce 10-11 tys. transakcji, a w
kolejnych latach nastapil gwattowny wzrost, w szczytowym 1998 r. odnotowano ich 25 tys.
Nastgpnie aktywnos$¢ transakcyjna w tej kategorii zmniejszyla sig, a ponowny szczyt miat
miejsce w 2003 r. — 21 tys. transakcji. W kolejnych latach odnotowano spadek liczby
transakcji — do poziomu 17 tys. Wzrost czestotliwosci transakcji nastapit po 2005 r.,

poczatkowo do 22,5 tys., a nastgpnie do 23 tys., w 2009 r. zawarto prawie 24 tys. transakcji.
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Wykres A 11. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
malopolskim w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
matopolskiego wskazuja na duza zmienno$¢ w badanym okresie 1 wyrazny boom po 2005 r. —
por. A 12. Transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne maja wiodaca rol¢ na rynku z
wyjatkiem lat 1997-1999. Szczyt aktywnosci transakcyjnej w tej kategorii w latach 90-tych
przyniost ok. 8 transakcji na 1000 mieszkancow w 1999 r. i na tle innych rynkéw nie byt
wysoki. Od 2000 r. do 2005 r. aktywno$¢ transacyjna utrzymwata si¢ na poziomie 6,5-7,5
transakcji na 1000 mieszkancow. W 2006 r. wzrosta gwattownie do prawie 9 i przekroczyta tg
liczbe¢ w szczytowym — 2007 r. Wyniki osiagnigte w latach 2008-2009 wskazuja na

stabilizacj¢ na poziomie 9 transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A12. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
malopolskim w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos¢ transakcji sprzedazy obiektow mieszkalnych byla nizsza, jedynie we
wspomnianym okresie 1997-1999 siggneta prawie 8 transakcji na 1000 mieszkancow. W
kolejnych latach wskaznik si¢ obnizyt — siggajac 5 transakcji na 1000 mieszkancow w 2004 r.
Po 2005 r. aktywnos$¢ w tej kategorii zwigkszyta sig, wynosita ona ok. 7 transakcji na 1000

mieszkancoOw rocznie, a w 2009 r. wyniosta 7,2 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 12 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
matopolskie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 | 6,4 2007 |94 2004 | 5,2 1998 | 7,7

Zrbdto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 12 mozna wskaza¢, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. matopolskim wahata si¢ migdzy 6,4 a 9,4

transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektoéw mieszkalnych réznica jest
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mniejsza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 5,2 a 7,7 transakcji na 1000 mieszkancow,
przyjmowane warto$ci sa nizsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze transakcje obiektami
mieszkalnymi byly czestsze w latach 90-tych, po 2005 r. obserwowano wyrazne ozywienie na

rynku nieruchomos$ci w caltym segmencie sprzedazy przez podmioty prywatne.

Wojewddztwo mazowieckie z racji stolecznego charakteru zyskato w okresie 1995-
2009 ponad 162 tys. mieszkancow — por. tab. A 13. W tym czasie zaséb mieszkaniowy
przyrost o rekordowe ponad 408 tys. jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym
odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktéry spowodowal, iz udziat gmin spadt z poziomu 14,1%
do 7,2% zasobu mieszkaniowego w wojewodztwie.

Woj. mazowieckie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca znaczaco
powyzej sredniej dla Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto takze znacznie wyzszym od
przecigtnego. Stopa bezrobocia rejestrowanego jest nizsza od $redniej dla kraju, a roznica jest
najwicksza w ostatnim badanym okresie. Naklady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno

ogolem jak i w sektorze prywatnym znacznie przekraczaja wskazniki dla catego kraju.

Tab. A 13 Wybrane wskazniki dla woj. mazowieckiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 5060 091 5115010 5145997 | 5222167
Zasob mieszkaniowy 1592 196 1674 238 1851692 | 2000 746
| W tym zaséb komunalny 225 049 178 329 158 757 145 432
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 2469,59 3 095,96 4179,63
PKB na 1 mieszkanca bd 52770
29 382 36 884 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 10,8 14,7 9,0
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 5309 8 723
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdéw prywatnych 3943 5703

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych

Wojewddztwa Mazowieckiego

Wojewodztwo mazowieckie w kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne notowato
zmienng, ale w poro6wnaniu z innymi wojewodztwami wysoka, aktywnos§¢ — por. wykres A
13. W 1990 r. zawarto 17 tys. transakcji, juz w 1992 r. ich liczba wzrosta do 30 tys., w
nastepnych latach utrwalona tendencja wzrostowa zaowocowata szczytem w 1997 1 1999 r.,
kiedy to zawierano ponad 42 tys. transakcji rocznie. W nastgpnych latach nastapita

stabilizacja 1 liczba transakcji utrzymywata si¢ na poziomie 39-40 tys. Boom rozpoczal si¢ w
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2006 r., a szczyt mial miejsce w 2007 r., kiedy to zawarto 57 tys. transakcji. Nastepne lata
przyniosty zmniejszenie liczby transakcji do poziomu 52,5 tys. w 2009 r.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zroznicowanym natgzeniem. Od 1992 r., kiedy to odnotowano najnizsza
ilos¢ transakcji — ok. 7 tys., ilo$¢ transakcji silnie wzrosta do 11,7 w 1995 r., a nastepnie
spadata ponownie do 7 tys. w 1996 r. by w kolejnym roku wzrosna¢ dwukrotnie. W
szczytowym 1999 r. zawarto 19,7 tys. transakcji. Nastgpnie rozpoczal si¢ staly spadek
aktywnosci w sferze sprzedazy nieruchomosci publicznych, w 2003 r. odnotowano 10,6 tys.
transakcji, w 2005 r. 9 tys. transakcji, a w 2009 jedynie 6,6 tys.

Mozna wigc powiedzieé, ze w tej kategorii w ostatnich latach byt widoczny wyrazny spadek
aktywnos$ci w zakresie sprzedazy nieruchomosci publicznych.

Zmiany wlasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym w woj. mazowieckim
na poczatku lat 90-tych siggaly 33 tys. przypadkow rocznie, nastgpnie ich liczba ulegta
zmniejszeniu do 23 tys. w 1994 r. aby wzrosna¢ do ok. 27 tys. i utrzymywac si¢ na tym
poziomie do 1997 r. Niewielkie spadki miaty miejsce do 2000 — odnotowywano 24-25 tys.
przypadkéw zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym rocznie. Dalsze zmniejszenie
liczby takich przypadkéw bylo kontynuowane do 2006 r., od 2007 r. nastapit ponowny
wzrost, z 19,3 tys. — do 28 tys. Ta tendencja utrzymata si¢ w nastgpnych latach, w 2009
zanotowano 33 tys. przypadki zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. W odrdznieniu od wigkszos$ci analizowanych rynkow wojewodzkich
nie odnotowano w woj. mazowieckim bardzo silnego wzrostu liczby transakcji. Na poczatku
lat 90-tych miato miejsce ponad 20 tys. transakcji rocznie, w 1994 r. liczba transakcji spadta
do 18 tys. aby gwalttownie wzrosna¢ dopiero w nastgpnych latach. W 1997 r. zawarto 40,5
tys. a w 1999 r. 44,4 tys. transakcji. Nastepnie czestotliwos¢ transakcji obiektami
mieszkalnymi zmniejszyta si¢ utrzymujac si¢ na poziomie ok 35 tys. transakcji rocznie.
Ponowny szczyt miat miejsce w latach 2006-2007, byto to 47,4 1 49,5 tys. transakcji rocznie.
W 2008 r. odnotowano spadek liczby transakcji — do poziomu 45,8 tys. i podobna

czgstotliwos$¢ zawierania transakcji miata miejsce w 2009 r.

182



Wykres A 13. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
mazowieckim w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej dla woj. mazowieckiego w przeliczeniu na 1000
mieszkancow wskazuja na nieduza zmienno$¢ w okresie 1995-2005 i boom po 2005 r. — por.
wykres A 14. Transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne maja wiodaca rol¢ na rynku.
Aktywnos¢ transakcyjna w tej kategorii w drugiej potowie lat 90-tych oscylowata ok. 7-8
transakcji na 1000 mieszkancow do 2005 r. r. 1 na tle innych rynkéw nie byl to wskaznik
wysoki. Po 2005 r. wzrosta gwaltownie do 11 transakcji na 1000 mieszkancow w szczytowym
2007 r. Wyniki osiagnigte w kolejnych dwoch latach wskazuja na stabilizacje na poziomie 10

transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 14. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
mazowieckim w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos¢ transakcji sprzedazy obiektow mieszkalnych nie byta wysoka, jedynie
w latach 1997-2000 przekraczata okresowo 8 transakcji na 1000 mieszkancow. W kolejnych
latach wskaznik si¢ obnizyt do 6-7 transakcji na 1000 mieszkancow. Po 2005 r. zwigkszyta
sigczestotliwos¢ transakcji, siggneta ona prawie 11 transakcji na 1000 mieszkancoéw, a

nastgpnie spadta do 9 1 utrzymata si¢ na tym poziomie w 2009 r.

Tab. A 14 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000

mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
mazowieckie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

1995 |74 2007 | 10,9 1995 | 6,4 2007 |95

Zrbdto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
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Na podstawie tab. A 14 mozna wskazaé, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. mazowieckim wahata si¢ migdzy 7,4 a 10,9
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych réznica jest
mniejsza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 4,8 a 8,7 transakcji na 1000 mieszkancow,
przyjmowane wartosci sa nizsze. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze po 2005 r. obserwowano

ozywienie na rynku nieruchomosci.

Wojewodztwo opolskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 62 tys. mieszkancow —
por. tab. A 15. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 22 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywal si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 17,2% do 8,4% zasobu mieszkaniowego w
wojewoddztwie.

Woj. opolskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkafnca znaczaco ponizej
sredniej dla Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto takze ponizej przecig¢tnego. Stopa
bezrobocia rejestrowanego przekracza $rednia dla kraju, ale réznica nie jest znaczaca.
Natomiast naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno ogotem jak i w sektorze

prywatnym sa ponizej wskaznikow dla calego kraju.

Tab. A 15 Wybrane wskazniki dla woj. opolskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1093172 1070 598 1051531 | 1031097
Zasob mieszkaniowy 317 926 321 815 333 266 340 003
\ W tym zaséb komunalny 54 677 43 025 35214 28 649
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1731,65 2 183,74 2 987,87
PKB na 1 mieszkanca bd 16 430 20778 28 379
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 15,7 20,0 12,6
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogotem 2212 4 409
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdéw prywatnych 1308 2738

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych

Wojewodztwa opolskiego

Aktywnos¢ rynku nieruchomo$ci w woj. opolskim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne przezywala duze wahania — na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji nie
byta wielka, siggata 2,5 tys. jednak juz w 1995 r. odnotowano 9,5 tys., a w 1997 r. 10,2 tys.
transakcji — por. wykres A 15. Od 1998 r. do 2004 r. aktywno$¢ rynku byla stabilna i
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utrzymywala si¢ na poziomie ok. 7-8 tys. transakcji rocznie, nastgpnie spadta do 6-7 tys., aby
wzrosnaé po 2005 r. Ozywienie spowodowalo, iz zawierano ok. 8 tys. transakcji rocznie. Rok
2009 byl kolejnym okresem niewielkiego wzrostu aktywnos$ci transakcyjnej podmiotow
prywatnych, poniewaz liczba transakcji przekroczyta 9 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zrdéznicowanym natezeniem. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji w badanym okresie — ok. 1,2 tys. W nastgpnych latach nastapit wyrazny wzrost
aktywnosci, w 1994 r. zawarto 6,6 tys. transakcji, a szczyt nastapit w 1999 r., kiedy to bylto
ich 9 tys. W kolejnych latach zdecydowanie zmniejszyla si¢ czestotliwo$¢ sprzedazy
nieruchomosci publicznych, od 2002 r. wynosita 4-5 tys. rocznie, od 2007 r. ponizej 4 tys. W
2009 r. odnotowano jedynie 3 tys. transakcji.

Zmiany wlasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym jedynie w 1990 r.
przekroczyly putap 5 tys. przypadkow, w nastgpnych latach utrzymywaly si¢ na stabilnym
poziomie 4-5 tys. az do 2006 r. W latach 2007-2009 czgstotliwos¢ zmian wilasciciela o
charakterze nierynkowym wzrosta do ponad 6 tys. przypadkoéw rocznie.

Ostatnia badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Wyraznie widoczna jest wysoka aktywno$¢ w tym zakresie, w
latach 1990-1992 wynosita jedynie 2,5 tys. rocznie, a w 1995 r. wzrosta do 11 tys., 12 tys. w
1997 r. i 12,7 tys. w 1999 r. Najprawdopodobniej wptyw na to miata takze prywatyzacja
komunalnych zasobow mieszkaniowych. Od 1999 r. do 2005 r. odnotowano spadek
czestotliwosci zawierania transakcji — do poziomu nieco ponizej 7 tys. W kolejnych latach

ilo$¢ transakcji ustabilizowata sig, osiagajac w 2009 r. poziom 7,7 tys. transakcji.
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Wykres A 15. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie opolskim
w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
opolskiego wskazuja na wysoki poziom aktywnos$ci w kategorii transakcji obiektami
mieszkalnymi, w szczegdlnosci w drugiej potowie lat 90-tych — por. wykres A 16. Wskaznik
w 1997 r. wskazywal ponad 11 transakcji na 1000 mieszkancow, w 1999 r. siggnat 12. W
kolejnych latach aktywno$¢ znaczaco spadlta — do niecatych 7 transakcji na 1000
mieszkancow w 2005 r. Po 2005 r. czestotliwo$¢ transakcji wzrosta i to zaowocowalo

wskaznikiem na poziomie 7,4 w 2007 r. 1 7,5 transakcji na 1000 mieszkancow w 20009 r.
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Wykres A 16. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
opolskim w latach 1995-2009
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Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czestotliwo$¢ transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne nie notowata duzej

amplitudy, szczyt aktywnos$ci nastapit w 1997 r. — i byto to niecate 10 transakcji na 1000

mieszkancow. Od 1998 r. nastapila stabilizacja 1 liczba transakcji wahata si¢ od 6 do 8 na

1000 mieszkancow. W 2005 r. zanotowano najnizszy poziom aktywno$ci, a w nastgpnych

latach dzigki ozywieniu czgstotliwos$¢ transakcji podniosta si¢ do 8 transakcji na 1000

mieszkancow. Tendencja wzrostowa byla kontynuowana w 2009 r., bowiem zawarto w tym

roku 8,7 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 16 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000

mieszkancow
Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektéw mieszkalnych
opolskie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢
rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik
2005 | 6,1 1997 | 9,4 2005 |6,5 1999 | 11,8

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
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Na podstawie tab. A 16 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. opolskim wahata si¢ miedzy 6,1 a 9,4 transakcji
na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych rdznica jest wigksza,
poniewaz zawiera si¢ miedzy 6,5 a 11,8 transakcji na 1000 mieszkancow,czgstotliwosé
transakcji jest wigc takze wyzsza. Generalnie mozna stwierdzi¢, ze po 2005 r. obserwowano
ozywienie na rynku nieruchomosci.

Wojewodztwo podkarpackie stracito w okresie 1995-2009 prawie 4 tys.
mieszkancoOw — por. tab. A 17. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 70 tys.
jednostek mieszkalnych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 6,6% do 3,1% zasobu mieszkaniowego w
wojewoddztwie.

Woj. podkarpackie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca znacznie ponizej
$redniej dla Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto takze na znacznie nizszym poziomie
niz przecigtny. Stopa bezrobocia rejestrowanego przekracza $rednia dla kraju, a réznica w
ostatnim badanym okresie jest wigksza niz w poprzednich latach. Naktady inwestycyjne na 1

mieszkanca, zar6wno ogoltem jak i w sektorze prywatnym takze wskazuja na trudna sytuacje

tego wojewodztwa.

Tab. A 17 Wybrane wskazniki dla woj. podkarpackiego
Lata 1995 2000 2004 2009
Ludno$¢ 2 105 597 2 101 375 2097975 | 2101732
ZasOb mieszkaniowy 549 551 563 168 598 371 619 789
| W tym zas6b komunalny 36 663 20528 25 655 19 767
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1639,28 2 018,59 2 740,89
PKB na 1 mieszkanca bd 13574 16 886 23101
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 16,2 19,1 15,5
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 2 345 4 064
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdw prywatnych 1 560 2 310

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewodztwa podkarpackiego

Aktywnos$¢ rynku nieruchomo$ci w woj. podkarpackim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne zmieniata si¢ — na poczatku lat 90-tych ilo$¢ transakcji nie byta wysoka,

siggata 5,5 tys., jednak szybko wzrastata i w latach 1996-1997 r. odnotowywano 14,5 tys.
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rocznie — por wykres A 17. W kolejnych latach czestotliwo$¢ transakcji spadta, poczatkowo
do 12-13 tys., a od 2001 ksztattowala si¢ ponizej 11 tys. W okresie 2004-2005 odnotowywano
ok 9 tys. transakcji rocznie. Dopiero w 2006 r, nastapit wzrost aktywnosci transakcyjnej — do
ponad 10 tys., w kolejnych latach zawierano ok. 13 tys. transakcji rocznie.

Zasoby Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zroznicowanym, ale niezbyt wysokim, nat¢zeniem. W 1992 r.
odnotowano najnizsza ilo$¢ transakcji — ok. 2 tys., w nastgpnych latach nastapil wzrost
aktywnosci, w 1995 r. zawarto 7,6 tys. transakcji. W kolejnych latach zmniejszyla si¢
czestotliwos¢ sprzedazy nieruchomosci publicznych, poczatkowo do ok. 6 tys. transakcji, a w
nast¢pnych latach nawet ponizej 5 tys. Po 2003 r. ponownie zanotowano zwigkszenie liczby
transakcji - do 6,7 tys. w 2004, ale byt to jednorazowy epizod i po 2004 r. liczba transakcji
spadta ponizej 4 tys. 1 na tym poziomie pozostawala do 2009 r., kiedy to zanotowano 4,3 tys.

Zmiany wtlasciciela nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym maja wyjatkowy
charakter w woj. podkarpackim ze wzgledu na swoja nadzwyczaj wysoka czgstotliwosé. W
1990 r. odnotowano 17 tys. przypadkow zmian wiasciciela w drodze nierynkowej, w
nastgpnych latach aktywnos$¢ wahata si¢ od 14 tys. do 20,7 tys. rocznie (w 1995 r.) Po
szczycie obnizyta si¢ do poziomu 16-17 tys. W 2005 r. 1 2006 r. czgstotliwos¢ przypadkow
zmian wiasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym obnizyla si¢ do 12 tys. aby
podniesc¢ sig w kolejnych latach do poziomu 18 tys. - w 2009 r.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Na poczatku lat 90-tych odnotowano 4,5 tys. transakcji, poziom ten
szybko ulegl podwyzszeniu do 11,9 tys. w 1995 r. Do 1998 r. utrzymywala si¢ taka
aktywnos¢, ale zmniejszyta si¢ w nastgpnych latach, poczatkowo do 8 tys., a od 2005 r. do 5,6
tys. Od 2006 r. odnotowano niewielki wzrost liczby transakcji — do poziomu powyzej 6 tys.,
natomiast ozywienie wystapito w 2009 r., kiedy to zawarto prawie 8 tys. transakcji obiektami

mieszkalnymi.
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Wykres A 17. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie

odkarpackim w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
podkarpackiego wskazuja na transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne jako kategorig o
aktywnosci wyzszej niz sprzedaz obiektow mieszkalnych — por. wykres A 18. W wypadku
tego wojewodztwa nie mozna jednak zapominac¢ o wyjatkowej aktywno$ci w kategorii zmian
wiasciciela o charakterze nierynkowym. Szczyt aktywnosci transakcyjnej sprzedazy przez
podmioty prywatne miat miejsce w latach 1996-1997, odnotowywano wtedy nieco ponizej 7
transakcji na 1000 mieszkancow, na tle innych rynkoéw nie byl to wynik wysoki. Od 1998 r.
do 2004 aktywnos¢ transacyjna spadata, zatrzymujac si¢ na poziomie nieco powyzej 4
transakcji na 1000 mieszkancow. Po 2005 r. wzrosta liczba zawieranych transakcji i wskaznik

osiagnat poziom ok. 6,5, co utrzymalo si¢ w kolejnych latach.
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Wykres A 18. Wskazniki aktywno$ci transakcyjnej na 1000 mieszkancéw
w woj. podkarpackim w latach 1995-2009
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—4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow

wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos¢ transakcji  sprzedazy obiektow mieszkalnych w wojewodztwie
podkarpackim nie byla wysoka. W drugiej potowie lat 90-tych wahata si¢ od 5 do niecatych 6
transakcji na 1000 mieszkancow. W 2000 r. odnotowano spadek aktywnosci do poziomu ok.
4 1 tak wskaznik utrzymat si¢ do 2003 r. Tendencja spadkowa wystapita ponownie, czego
rezultatem byt poziom nizszy niz 3 transakcje na 1000 mieszkancow w 2005 r. Dopiero w
2009 r. czestotliwos¢ transakeji obiektami mieszkalnymi wzrosta do ok. 4 transakcji na 1000

mieszkancow.

Tab. A 18 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektéw mieszkalnych
podkarpackie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 |44 1996 | 6,8 2005 | 2,7 1995 | 5,6

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
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Na podstawie tab. A 18 mozna wskaza¢, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. podkarpackim wahata si¢ migdzy 4,4 a 6,8
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych réznica jest
nieco wigksza, poniewaz zawiera si¢ miedzy 2,7 a 5,6 transakcji na 1000 mieszkancow,
czestotliwos$¢ transakcji jest wyzsza w kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne, ale
generalnie aktywnos¢ transakcyjna jest niska. Transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne
zwigkzyly swoja czestotliwo$¢ po 2006 r., brak bylo oznak recesji, jednak wyjatkowe w
wypadku opisywanego wojewddztwa bylo bardzo czgste w stosunku do transakcji rynkowych

dokonywanie zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym.

Wojewodztwo podlaskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 32 tys. mieszkancow —
por. tab. A 19. W tym czasie zas6b mieszkaniowy przyrost o ponad 49 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywal si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadl z poziomu 7% do 4,7% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. podlaskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca znacznie ponizej
sredniej dla Polski, przecigtne wynagrodzenie brutto takze odbiega w duzym stopniu od
przecigtnej. Stopa bezrobocia rejestrowanego przekraczala w ostatnim badanym roku $rednia
dla kraju, ale réznica nie byta znaczaca, natomiast w poprzednich latach stopa bezrobocia

byta nizsza niz przecigtna krajowa. Naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno ogotem

jak 1 w sektorze prywatnym sa znacznie nizsze niz wskazniki dla catego kraju.

Tab. A 19 Wybrane wskazniki dla woj. podlaskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1221 877 1210 688 1202425| 1189731
Zasob mieszkaniowy 364 704 384 233 396 603 413999
\ W tym zaséb komunalny 25490 21 890 23780 19 662
Przecigtne wynagrodzenie Bd
brutto 1675,71 2 107,50 2 884,68
PKB na 1 mieszkanca Bd 24 434
14 642 18 054 (2008)
Stopa bezrobocia Bd
rejestrowanego 13,8 16,1 12,6
Naklady inwestycyjne na 1 Bd bd
mieszkanca ogotem 2 320 3892
W tym naktady inwestycyjne | bd Bd
podmiotow prywatnych 1311 2 327

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewodztwa Podlaskiego
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Aktywno$¢ rynku nieruchomos$ci w woj. podlaskim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne na poczatku lat 90-tych nie byta wielka, siggata 4,2 tys — por. wykres A
19. Jednak szybko wzrosta i w 1997 r. odnotowano jej najwyzszy dotychczasowy poziom —
12,8 tys. transakcji. W kolejnych latach liczba transakcji spadta, w okresie 1998-2001
utrzymywata si¢ na poziomie nieco powyzej 9,5 tys., nastgpnie ponownie obnizylta si¢ do 8,5
tys., a w roku 2005 osiagngta poziom 6,2 tys. transakcji. W latach 2006-2007 obserwowano
lekki wzrost, a kontynuacja tej tendencji bytla widoczna w 2009 r., kiedy aktywnos¢
transakcyjna w zakresie sprzedazy przez podmioty prywatne siggneta 9 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie z niezbyt wysokim natezeniem. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji w latach 90-tych — 2,4 tys., w nastgpnym okresie nastapit wzrost aktywnos$ci, w
szczytowym 1995 r. zawarto 5,7 tys. transakcji. W kolejnych latach zmniejszyta si¢
aktywno$¢ w zakresie sprzedazy nieruchomosci publicznych, poczatkowo do ok. 3-4 tys., a w
latach 2001-2007 - ok. 2 tys. transakcji. Ta tendencja utrzymata si¢ w okresie 2008-2009.

Zmiany wtlasciciela nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym maja szczegdlny
wymiar w woj. podlaskim. Podobnie jak w woj. podkarpackim, ta kategoria notuje bowiem
aktywnos¢ na poziomie porownywalnym z transakcjami sprzedazy przez podmioty prywatne.
W 1990 r. miato miejsce 11,5 tys. przypadkéw zmian wiasciciela w drodze nierynkowej, w
nastepnych latach aktywnos$¢ wahala sig, spadta do 7,3 tys. i ponownie wzrosta do 10,4 tys. w
1994 r. Do 1999 utrzymywala si¢ na poziomie 7-8 tys. przypadkow rocznie. W kolejnym
okresie — do 2007 r. - oscylowata wokot 6-7 tys., a w ostatnich latach podniosta si¢ do
poziomu 7,5 tys. w 2008 r. i 8,5 tys. w 2009 r.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Na poczatku lat 90-tych odnotowano 2,6 tys. transakcji, poziom ten
szybko ulegl podwyzszeniu do rekordowych 10,5 tys. w 1994 r. Do 1997 r. aktywnos$¢
utrzymywala si¢ powyzej 8 tys. transakcji rocznie. W nastgpnych latach obnizyla sig,
poczatkowo do 7 tys., a od 2001 r. do 4-5 tys. W okresie 2004-2005 odnotowano jedynie 3,8
tys. rocznie transakcji obiektami mieszkalnym. Od 2006 r. obserwowano niewielki wzrost
czgstotliwosci zawierania transakcji, ktory byl kontynuowany w 2009 r., dokonano wtedy 6,7

tys. transakcji.
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Wykres A 19. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewddztwie
odlaskim w latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wlasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
podlaskiego wskazuja, ze najwigksza aktywno$¢ miata miejsce w latach 90-tych — por.
wykres A 20. W kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne wskaznik aktywnos$ci osiagnat
w 1997 r. ponad 10 transakcji na 1000 mieszkancow. Podobnie jak w wypadku woj.
podkarpackiego nie mozna jednak zapomina¢ o wyjatkowej aktywnosci w kategorii zmian
wladciciela o charakterze nierynkowym. Po szczycie aktywnoS$ci transakcyjnej sprzedazy
przez podmioty prywatne, w latach 1998-2001 realizowano ok. 8 transakcji na 1000
mieszkancow rocznie. Wskaznik ten obnizyt si¢ do ok. 5 transakcji w latach 2004-2005. Po
2005 r. wzrosla liczba zawieranych transakcji 1 wskaznik osiagnal poziom 6, a podniost si¢ w

2009 r. do poziomu prawie 8 transakcji na 1000 mieszkancow, co wskazuje na ozywienie.
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Wykres A20. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
odlaskim w latach 1995-2009
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=#—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow

wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Czgstotliwos$¢  transakcji  sprzedazy obiektéw mieszkalnych w  wojewodztwie
podlaskim nie byla wysoka. W drugiej potowie lat 90-tych wahata si¢ od 5 do ponad 7
transakcji na 1000 mieszkancow. W 2002 r. odnotowano spadek aktywnosci do poziomu 4,
taka tendencja utrzymata si¢ do 2003 r. Nastepnie aktywno$c zmniejszyta si¢ — osiagajac
poziom ok. 3 transakcji na 1000 mieszkancow w 2004 r. i 2005 r. Od 2006 r. aktywno$¢
transakcyjna obiektami mieszkalnymi nieco wzrosta, ale dopiero po 2008 r. osiagng¢la poziom

ok. 6 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 20 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
podlaskie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywno$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 |5,2 1997 | 10,5 2004 | 3,2 1996 | 7,3
i
2005

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.
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Na podstawie tab. A 20 mozna wskaza¢, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. podlaskim wahata si¢ migdzy 5,2 a 10,5
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych roznica jest
mniejsza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 3,2 a 7,3 transakcji na 1000 mieszkancow,
maksymalna czg¢stotliwos¢ jest wyzsza w pierwszej kategorii. Generalnie mozna stwierdzic,
ze transakcje sprzedazy przez podmioty prywatne nie wskazywaly na boom na rynku
nieruchomosci, brak bylo oznak takze recesji. Wyjatkowe w wypadku opisywanego
wojewodztwa bylo czeste w stosunku do transakcji rynkowych dokonywanie zmian

wlasciciela o charakterze nierynkowym.

Wojewodztwo pomorskie jako nieliczne zyskato w okresie 1995-2009 ponad 64 tys.
mieszkancow — por. tab. A 21. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrdst o ponad 149 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 18,8% do 8,6% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. pomorskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca ponizej sredniej dla
Polski, ale roznica w poprzednich latach nie byla zbyt wielka, przecigtne wynagrodzenie jest
na poziomie przecigtnej dla catego kraju. Stopa bezrobocia rejestrowanego przekracza $rednia
dla kraju, ale réznica nie jest znaczaca. Natomiast naklady inwestycyjne na 1 mieszkanca,
zardwno ogodtem, jak i w sektorze prywatnym dokonywane w 2009 r. przekraczaja wskazniki

dla catego kraju.

Tab. A 21 Wybrane wskazniki dla woj. pomorskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 2 165 684 2172 284 2194041 | 2230099
Zasob mieszkaniowy 616 445 640 175 712 365 765 730
\ W tym zaséb komunalny 115 884 96 262 87 046 66 308
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1826,36 237471 3 320,06
PKB na 1 mieszkanca bd 19 332 23619 31754
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 16,6 21,4 12,0
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 3042 7903
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotoéw prywatnych 2131 4248

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych
Wojewodztwa Pomorskiego
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Aktywno$¢ rynku nieruchomos$ci w woj. pomorskim w zakresie sprzedazy przez
podmioty prywatne na poczatku lat 90-tych nie byla wielka, siggata 5,5 tys. — por. wykres A
21. Jednak bardzo szybko wzrastata - w 1996 r. odnotowano 18,7 tys. transakcji, po krotkim
okresie spadku w 1999 r. zawarto ich 18,5 tys. W kolejnych latach — do 2002 r. - liczba
transakcji utrzymywata si¢ na poziomie ok. 16 tys., nastgpnie po jednorazowym wzroscie w
1999 r. do 19 tys. obnizyla si¢ do 17,5 tys. W latach 2006-2007 uwidocznit si¢ boom,
obserwowano wzrost czgstotliwos$ci zawierania transakcji do poziomu 24-25 tys., zostato to
jednak zahamowane w kolejnych latach. W 2009 r. aktywnos$¢ transakcyjna w zakresie
sprzedazy przez podmioty prywatne wyniosta 22,2 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zrdéznicowanym nat¢zeniem. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji w latach 90-tych — 4,6 tys., w nastepnych latach nastapit nagty wzrost aktywnosci,
w szczytowym 1994 r. zawarto 17,2 tys. transakcji. W kolejnych latach zmniejszyta si¢
czestotliwos$¢ sprzedazy nieruchomosci publicznych, poczatkowo do ok. 11-13 tys., a w 1998
r. do 9,6 tys. transakcji. Jednorazowo zanotowano nagly wzrost w 1999 r. — do poziomu 14
tys. Jednakze w latach 2000-2005 liczba transakcji wahatla si¢ od 8 do 10 tys. Od 2006 r.
widoczne byto zmniejszenie aktywnos$ci sprzedazy nieruchomosci publicznych, poczatkowo
do 6-7 tys., aw 2009 r. zawarto tylko ok. 5 tys. transakcji.

Liczba przypadkéw zmian wlasciciela nieruchomos$ci o charakterze nierynkowym
takze podlegala wahaniom. W 1990 r. mialo miejsce 6,6 tys. takich przypadkéw, w
nastgpnych latach ich czgstotliwo$¢ wahata si¢ od 5 tys. do 6 tys. W 1999 r. odnotowano
wzrost do ok. 8 tys., a w nastepnych latach spadek do ok. 6 tys. Od 2007 r. mozna zauwazy¢
wzrost aktywnosci, poniewaz liczba przypadkéw zmian wilasciciela o charakterze
nierynkowym siggne¢la 10,5 tys., w 2008 r. byla bliska 12 tys. i ten poziom przekroczyla w
2009 r.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. W 1990 r. odnotowano 7 tys. transakcji, poziom ten szybko ulegt
podwyzszeniu do rekordowych 23,7 tys. w 1994 r. Do 1997 r. czgstotliwo$¢ zawierania
transakcji utrzymywata si¢ na poziomie 20-21 tys. W 1998 r. obnizyla si¢ do 18,6 tys. aby w
1999 r. siegna¢ prawie 24 tys. W okresie 2000-2002 odnotowano 17-18 tys. transakcji
obiektami mieszkalnymi rocznie, w nast¢pnych latach czgstotliwos¢ transakeji wzrosta do 20

tys., a szczyt miatl miejsce w 2006 r., kiedy to zawarto prawie 25 tys. transakcji. Od 2008 r.
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obserwowano spadek liczby transakcji obiektami mieszkalnymi, w 2009 r. zawarto ich 21,4

tys.

Wykres A 21. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
omorskim w latach 1990-2009
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liczba transakcji sprzedazy i oddania w uzytkowanie wieczyste dokonanych przez SPiJST
== liczba zmian wtiasciciela o charakterze nierynkowym

====liczba transakcji obiektami mieszkalnymi

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
pomorskiego wskazuja na dwa szczyty aktywnosci — ok. 1999 r. i w latach 2006-2007 — por.
wykres A 22. Czgstotliwos¢ sprzedazy obiektow mieszkalnych byla najwigksza, w okresie
1995-1998, oscylowata wokot 8-10 transakcji aby w 1999 r. wzrosna¢ do 11 transakcji na
1000 mieszkancow. W nastepnych latach aktywnos¢ obnizyta si¢ do poziomu 8-9 transakcji, a
po 2005 r. ponownie wzrosta do ponad 11 transakcji na 1000 mieszkancow. W latach 2008-

2009 zanotowano zmniejszenie czgstotliwosci transakcji.
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Wykres A 22. Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.

omorskim w latach 1995-2009
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—4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow
wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne wskaznik aktywno$ci osiagnal w
1995 r. poziom ok. 7 transakcji na 1000 mieszkancow, nastgpnie podniost si¢ do ponad 8
transakcji na 1000 mieszkancéw w 1999 r. W nastgpnych latach czgstotliwos$¢ transakceji
utrzymywala si¢ na poziomie ok. 7,5 transakcj na 1000 mieszkancow, jedynie w 2003 r.
przekroczyta 8 transakcji. Wzrost aktywnosci nastapit po 2005 r., realizowano ponad 11
transakcji na 1000 mieszkancow rocznie. Jednakze w latach 2008-2009 wskaznik ten obnizyt

si¢ do ok. 10 transakcji.

Tab. A 22 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000

mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
pomorskie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

1995 | 7,3 2007 | 11,3 2002 |81 2006 | 11,2

Zrédto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.
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Na podstawie tab. A 22 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. mazowieckim wahata si¢ migdzy 7,3 a 11,3
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych réznica jest
mniejsza, poniewaz zawiera si¢ migedzy 8,1 a 11,2 transakcji na 1000 mieszkancow,
maksymalna czg¢stotliwos¢ w obu kategoriach jest bardzo zblizona. Generalnie mozna
stwierdzi¢, ze zardwno kategoria transakcji sprzedazy obiektéw mieszkalnych, jak i sprzedazy
przez podmioty prywatne wskazywaly na okresowy boom na rynku nieruchomosci, byty

takze oznaki spowolnienia po 2007 r.

Wojewddztwo Slaskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 490 tys. mieszkancow —
por. tab. A 23. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o prawie 135 tys. jednostek
mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywal si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadt z poziomu 17,2% do 11,3% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. $laskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca powyzej $redniej dla
Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto zblizonym 1 nieco przekraczajacym poziom
przecigtny. Stopa bezrobocia rejestrowanego jest nizsza niz $rednia krajowa. Naklady

inwestycyjne na 1 mieszkanca ogdtem sa niewiele wyzsze niz przecigtna, a W sektorze

prywatnym nieco nizsze.

Tab. A 23 Wybrane wskazniki dla woj. Slaskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 4907 930 4 758 944 4700771 | 4640725
Zasob mieszkaniowy 1574 870 1594 155 1667320 | 1709815
| W tym zas6b komunalny 271159 231742 225 626 193 638
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1954,41 2 488,62 3 405,18
PKB na 1 mieszkanca bd 36 126
20 963 27 205 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 12,9 16,9 9,2
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 3050 6117
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotoéw prywatnych 1934 3 307

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych

Wojewodztwa Slaskiego
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Aktywno$¢ rynku nieruchomosci w woj. $laskim w kategorii sprzedazy przez
podmioty prywatne na poczatku lat 90-tych wynosita 7,5 tys. transakcji — por. wykres A 23.
Jednak szybko wzrastata i w 1997 r. odnotowano szczyt w wysokosci 25,7 tys. transakcji. Po
lekkim spadku, w 1999 r. ponownie odnotowano prawie 25 tys. transakcji. W kolejnych
latach czestotliwos$¢ zawierania transakcji spadta i do 2003 utrzymywata si¢ na poziomie 21-
22 tys. Ponownie pojawita si¢ tendencja spadkowa, a jej wynikiem bylo obnizenie si¢
aktywnosci transakcyjnej do 19,5 tys. rocznie w latach 2004-2005. W okresie 2006-2007
obserwowano ozywienie, szybko wzrosta ilo$ci zawieranych transakcji — do 28 tys. Po roku
stabilizacji, kontynuacja tej tendencji byla widoczna w 2009 r., kiedy czgstotliwos¢
zawierania transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne siggne¢la 33,8 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie z bardzo zré6znicowanym natgzeniem. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilos$¢
transakcji — 1,6 tys., w nastgpnych latach nastapil bardzo szybki wzrost aktywnosci
podmiotéw publicznych, w szczytowym 1998 r. zawarto 24,5 tys. transakcji. W kolejnych
latach zmniejszyla si¢ aktywno$¢ w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci publicznych,
poczatkowo do ok. 13-15 tys. rocznie, a w latach 2001-2004 do ok. 10-11 tys. transakcji
rocznie. Od 2005 r. zmniejszyla si¢ czgstotliwos¢ zawierania transakcji w tej kategorii,
poczatkowo do 8 tys. rocznie, w 2007 r. do 7,4 tys. Jednakze w kolejnych latach ponownie
nieco wzrosta — do 8,7 tys. w 2009 r.

Przypadki zmian wta$ciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym byly czgste w
poréwnaniu z transakcjami sprzedazy przez podmioty prywatne. W 1990 r. miato miejsce 21
tys. takich przypadkéw, w nastgpnych latach czgstotliwos¢ przejsciowo spadta do poziomu 11
tys. 1 szybko podniosta si¢ do 16-18 tys. w latach 1994-1998. Rok 1999 byl szczytowy,
odnotowano wtedy 20 tys. przypadkow zmian wlasciciela o charakterze nierynkowym. W
kolejnych latach, do 2004 r., aktywno$¢ w tej kategorii spadta do poziomu 13-15 tys. rocznie,
a w nastgpnym okresie do 11-12 tys. Ponowny wzrost czg¢stotliwosci przypadkéw zmian
wlasciciela w drodze nierynkowej miat miejsce w 2007 r. 1 ta tendencja utrzymata sig¢, w 2009
r. odnotowano 24,7 tys. przypadkow.

Ostatnig badang kategoria jest sprzedaz jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu
podmiotu sprzedajacego. Na poczatku lat 90-tych odnotowano 7,5 tys. transakcji, poziom ten
szybko ulegl podwyzszeniu do rekordowych 29,3 tys. w 1997 r. 1 32,2 w 1999 r. Do 2004 r.
aktywnos$¢ wahata si¢ miedzy 23 a 26 tys. transakcji rocznie. W 2005 r. obnizyta si¢ do 20,7
tys. W okresie 2006-2007 odnotowano wzrost czgstotliwosci transakcji i ta tendencja byta

kontynuowana w nastgpnych latach, w 2009 r., zawarto 36,3 tys. transakcji.
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Wykres 7.23. Aktywno$¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie §laskim w
latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
slaskiego wskazuja, iz czestotliwos¢ sprzedazy nie byla zbyt wysoka w badanym okresie —
por. wykres A 24. Transakcji obiektami mieszkalnymi bylo najwigcej, w okresie 1995-1999
wskaznik przyjmowat roézne wartosci — od 3,5 w 1995 r. do niecalych 7 w 1999 r. W
nastgpnych latach aktywnos¢ obnizyla si¢ do poziomu ok. 5 transakcji na 1000 mieszkancow,
minimum osiagnigto w 2005 i od tego momentu czgstotliwos¢ transakcyjna wzrosta, osiagajac

w 2009 poziom 8 transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 24. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj. slaskim
w latach 1995-2009
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—4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow

wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W Kkategorii sprzedazy przez podmioty prywatne wskaznik aktywnosci osiagnal w
1995 r. poziom nieco ponad 3 transakcje na 1000 mieszkancow, nastgpnie podnidst si¢ do
ponad 5 transakcji w 1997 r. 1 1999 r. W nastgpnych latach czgstotliwo$¢ transakceji
utrzymywala si¢ na poziomie ok. 4-5 transakcj na 1000 mieszkancow. Wzrost aktywnosci
nastapil po 2005 r., realizowano ok. 6 transakcji na 1000 mieszkancow rocznie. W 2009

wskaznik podniodst si¢ do ponad 7 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 24 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
slaskie Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 |41 2009 | 7,2 1995 |34 2009 |78

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 24 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. $laskim wahata si¢ migdzy 4,1 a 7,2 transakcji na

1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych réznica jest wigksza,
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poniewaz zawiera si¢ miedzy 3,4 a 7,8 transakcji na 1000 mieszkancow, maksymalna
czestotliwos$¢ jest troche wyzsza w tej drugiej kategorii. Generalnie mozna stwierdzié, ze
zarowno kategoria transakcji sprzedazy obiektow mieszkalnych jak 1 sprzedazy przez

podmioty prywatne wskazywaly na okresowy boom na rynku nieruchomosci po 2005 r.

Wojewodztwo Swigtokrzyskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 61 tys.
mieszkancow — por. tab. A 25. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 36,5 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 7,3% do 3,7% zasobu mieszkaniowego w
wojewodztwie.

Woj. swigtokrzyskie charakteryzuje si¢ tym, iz zarowno poziom PKB na mieszkanca
jak 1 przecigtne wynagrodzenie brutto sa znacznie ponizej przecigtnej. Stopa bezrobocia
rejestrowanego przekracza $rednia dla kraju. Natomiast naktady inwestycyjne na 1

mieszkanca, zarowno ogdtem jak i w sektorze prywatnym sa nizsze niz $rednia krajowa.

Tab. A 25 Wybrane wskazniki dla woj. Swietokrzyskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1331481 1 302 650 1288693 | 1270120
Zasob mieszkaniowy 385 507 395 231 412 576 422 041
\ W tym zaséb komunalny 28 405 9 802 12 390 15787
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1717,85 2117,74 2 868,09
PKB na 1 mieszkanca bd 26 763
15083 18 696 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 16,6 22,0 14,7
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogotem 2 325 4 861
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdw prywatnych 1544 2 968

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewddztwa Swigtokrzyskiego

Aktywnos$¢ rynku nieruchomosci w woj. swigtokrzyskim w kategorii sprzedazy przez
podmioty prywatne na poczatku lat 90-tych wynosita 4-5 tys. transakcji rocznie — por. wykres
A 25. Wzrosta do ponad 9 tys. rocznie w latach 1996-1997, a nastgpnie spadta do poziomu
6,5-8 tys. w latach 1998-2002. W 2003 r. zawarto 8,5 tys. transakcji jednaj juz w kolejnym
roku ich liczba spadta do 6,8 tys. W 2005 r. czgstotliwos¢ zawierania transakcji byta na

poziomie 6,5 tys. transakcji, a w kolejnych latach ozywienie aktywnosci rynkowej przejawito
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si¢ ponad 8 tys. transakcji rocznie. W 2009 r. aktywno$¢ transakcyjna w zakresie sprzedazy
przez podmioty prywatne przekroczyta 9 tys.

Zasoby Skarbu Panstwa 1 jednostek samorzadu terytorialnego byly zbywane w
badanym okresie ze zmienna, ale niezbyt wysoka aktywnoscia. W 1991 r. odnotowano
najnizsza ilo$¢ transakcji — 1,2 tys., w nastepnych latach nastapit wzrost aktywnos$ci
podmiotéw publicznych do ok. 3,5 tys. transakcji rocznie, szczyt odnotowano w 1997 r.— 3,8
tys. transakcji. W nastepnych latach czgstotliwos¢ sprzedazy powoli spadata i poza 2001 r.,
kiedy to dokonano ponad 4 tys. transakcji, pozostawata na poziomie 2-3 tys. rocznie. W
latach 2007-2008 zawarto ponizej 2 tys. transakcji nieruchomo$ciami publicznymi rocznie, a
w 2009 r. dokonano ich 2,2 tys.

Przypadki zmian wlasciciela o charakterze nierynkowym byly wyjatkowo czgste w
poréwnaniu z transakcjami sprzedazy przez podmioty prywatne, Swigtokrzyskie jest wigc
trzecim specyficznym pod tym wzgledem wojewodztwem. W 1990 r. 1 1991 r. miato miejsce
ponad 12 tys. rocznie przypadkéw zmian wiasciciela w drodze nierynkowej, w nastepnych
latach ich liczba spadta do poziomu 11 tys., poza rokiem 1992 (6,3 tys.). W latach 1995-1997
czestotliwos$¢ przypadkdéw zmian wiasciciela o charakterze nierynkowym obnizyta si¢ do 9-10
tys. Od 1998 r. do 2006 r. notowano rocznie ok. 7-8 tys. takich przypadkéw. W kolejnych
latach ich czgstotliwo$¢ wzrosta, w 2009 r. odnotowano 10 tys. takich przypadkow, czyli
wigcej niz transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne.

W kategorii sprzedazy jednostek mieszkalnych niezaleznie od typu podmiotu
sprzedajacego, najnizszy poziom odnotowano w 1992 r. - 2.5 tys. transakcji, nast¢pnie
czestotliwo$¢ zawierania transakcji podniosta si¢ do rekordowych 7,8 tys. w 1997 r., a
nastepnie unormowat si¢ w granicach 5-6 tys. transakcji rocznie do 2003 r. W nastepnych
latach aktywno$¢ transakcyjna zmniejszyla si¢ do 4-5 tys. rocznie. Brak bylo silnego

ozywienia po 2005 r. Dopiero w 2009 r, odnotowano wzrost do poziomu 6,5 tys. transakcji.
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Wykres A 25. Aktywnos¢ transakceyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
swietokrzyskim w latach 1990-2009
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Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
swigtokrzyskiego wskazuja, iz czgstotliwo$¢ sprzedazy nie byla zbyt wysoka w badanym
okresie — por. wykres A 26. Wskaznik dla transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne w
latach 1996-1997 byt na poziomie 7 transakcji na 1000 mieszkancéw, w nastgpnych latach
spadt i w 2000 r. osiagnat warto§¢ 5 transakcji na 1000 mieszkancow. Czgstotliwosé
transakcji byta zmienna w nastgpnym okresie, wahata si¢ od 5 do 6,5 transakcji na 1000
mieszkancow, najnizsze wartosci odnotowano w 2005 r. W kolejnych latach nastapito
niewielkie ozywienie 1 w 2009 r. wskaznik przekroczyt 7 transakcji na 1000 mieszkancow.
Nalezy pamigta¢, ze w tym samym czasie liczba przypadkow zmian wtasciciela o charakterze

nierynkowym byla wyzsza niz liczba transakcji dokonanych przez podmioty prywatne.
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Wykres A 26. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancéw w woj.
swietokrzyskim w latach 1995-2009
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—4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow

wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw 2010.

W wypadku sprzedazy obiektéw mieszkalnych w okresie 1995-1999 wskaznik
przyjmowat wartosci od 4,5 w 1995 r. do 6 transakcji na 1000 mieszkancow w 1997 r. W
nastepnych latach aktywno$¢ obnizala sig, a minimum osiagni¢to w 2005, bylo to niewiele
ponad 3 transakcje na 1000 mieszkancow. Od 2006 r. czgstotliwos$¢ transakcyjna wzrosta,

osiagajac w 2009 poziom ponad 5 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 26 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne | Sprzedaz obiektow mieszkalnych
swigtokrzyskie | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2005 | 5,0 2009 | 7,2 2005 | 3,2 1997 |59

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw 2010.
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Na podstawie tab. A 26 mozna wskaza¢, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. $wigtokrzyskim wahala si¢ miedzy 5 a 7,2
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych roznica jest
nieco wigksza, poniewaz zawiera si¢ miedzy 3,2 a 5,9 transakcji na 1000 mieszkancow,
maksymalna czgstotliwos¢ jest wyzsza w pierwszej kategorii. Zaréwno kategoria transakcji
sprzedazy obiektow mieszkalnych jak i sprzedazy przez podmioty prywatne wskazywaly na
niska aktywno$¢ rynku oraz niewielkie ozywienie od 2006 r.

Wojewodztwo warminsko-mazurskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 25 tys.
mieszkancow — por. tab. A 27. W tym czasie zaséb mieszkaniowy przyrost o ponad 72 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udzial gmin spadl z poziomu 18,7% do 8,4% zasobu mieszkaniowego w
wojewoddztwie.

Woj. warminsko-mazurskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca oraz
przecigtnym wynagrodzeniem brutto znacznie ponizej przecigtnych krajowych. Stopa
bezrobocia rejestrowanego jest na poziomie znacznie powyzej Sredniej dla Polski. Natomiast
naktady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno ogoétem jak i w sektorze prywatnym sa
znacznie nizsze niz wskazniki dla catego kraju. Jest to jedno z wojewddztw o najgorszej

sytuacji gospodarczej.

Tab. A 27 Wybrane wskazniki dla woj. warminsko-mazurskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1452 423 1427 508 1428714 | 1427118
ZasOb mieszkaniowy 406 323 421 361 453 960 478 680
| W tym zas6b komunalny 76 012 48 818 56 948 40 325
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1671,17 2 050,21 275241
PKB na 1 mieszkanca bd 24 814
15 238 18 790 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 25,8 29,2 20,2
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 2165 4101
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotoéw prywatnych 1419 2 155

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych
Wojewodztwa Warminsko-mazurskiego
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Czestotliwo$¢ zawierania transakcji sprzedazy przez podmioty prywatne w woj.
warminsko-mazurskim w 1990 r. wynosila 4 tys. Wzrosta do ponad 13 tys. rocznie w latach
1996-1997, a nastepnie spadta do poziomu 10-11 tys. transakcji rocznie w latach 1998-2003 —
por. wykres A 27. Lata 2004 1 2005 charakteryzowaly si¢ dalszym zmniejszeniem liczby
transakcji, ozywienie nastapito w 2006 r., kiedy to zawarto 12 tys. transakcji. W kolejnych
latach czestotliwo$¢ zawierania transakcji utrzymywala si¢ na tym poziomie. W 2009 r.
aktywno$¢ transakcyjna w zakresie sprzedazy przez podmioty prywatne byta zblizona do 12
tys.

Nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego byty
zbywane w woj. warminsko-mazurskim w badanym okresie ze zmienna aktywnoscia. W 1991
r. odnotowano najnizsza ilo$¢ transakcji — 4,8 tys., w nastgpnych latach nastapit szybki wzrost
aktywnos$ci podmiotéw publicznych do ponad 15 tys. transakcji rocznie w latach 1993-1995.
W nastepnych latach czgstotliwos¢ zawierania transakcji powoli spadata i poza latami 1999-
2000 r., kiedy to dokonywano tylko ok. 4-5 tys. transakcji rocznie, pozostawata na poziomie
9-10 tys. rocznie. Od 2005 r. liczba transakcji zaczeta si¢ zmniejszaé, zawarto wtedy 7,4 tys.
transakcji nieruchomosciami publicznymi, w kolejnych latach tendencja ta si¢ umocnita, a w
2009 r. dokonano 5,6 tys. transakcji

Zmiany wtasciciela nieruchomosci o charakterze nierynkowym byly w badanym
wojewodztwie dos¢ czgste w pordwnaniu z transakcjami sprzedazy przez podmioty prywatne.
W 1990 r. mialo miejsce ok. 7 tys. przypadkéw zmian wilasciciela w drodze nierynkowej, w
nastgpnych latach aktywno$¢ spadta do poziomu 4-5 tys. W 2007 r. czgstotliwosé takich
przypadkoéw wzrosta do 6 tys., a 2009 osiagneta poziom 7 tys. przypadkéw zmian wiasciciela
o0 charakterze nierynkowym

W kategorii sprzedazy jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu podmiotu
sprzedajacego w 1991 r. odnotowano najnizsza liczbg transakcji - 3,5 tys. Poziom ten ulegt
gwattownemu podwyzszeniu do 19,3 tys. w 1994 r. Nastgpnie czestotliwo$¢ zawierania
transakcji utrzymywata si¢ w granicach 16-17 tys., by od 1998 r. spas¢ do 14 tys. 1 ok. 10 tys.
w nastgpnych latach. Od 2001 r. wahania aktywnoS$ci transakcyjnej zawieraly si¢ w przedziale
11,5 tys. — 13,5 tys., w 2005 r. odnotowano 11 tys. transakcji po czym nastapilo lekkie
ozywienie — do 12,6 tys. transakcji w 2006 r. W kolejnych latach liczba transakcji byla na
podobnym poziomie, ale w 2009 r. obnizyta si¢ do 11,3 tys.
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Wykres A 27. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
warminsko-mazurskim w latach 1990-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego

rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancéw dla woj.

warminsko-mazurskiego wskazuja, iz czgstotliwo$¢é sprzedazy byta wyzsza w badanym

okresie w kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych, w szczegdélnosci w latach 90-tych —

por. wykres A28. W 1995 r. wskaznik siggal 12 transakcji na 1000 mieszkancow, w kolejnych

latach obnizat si¢, a w 1998 r. przyjal warto$¢ ponizej 10. Ta tendencja utrzymata si¢ w

nastgpnym okresie, w 2000 r. wskaznik mial warto$¢ niecalych 7 transakcji na 1000

mieszkancow, co bylo najnizszym dotychczasowym wynikiem. Od tego momentu nastapito

zwigkszenie czestotliwosci transakcji w przeliczeniu na 1000 mieszkancow, w 2001 r.

wskaznik ponownie zblizyt si¢ do 10. W nastgpnych latach aktywnos$¢ wahata si¢ migdzy 8 a

9,5, natomiast od 2006 r. wskaznik przyjmowat wartosci zblizone do 9 transakcji na 1000

mieszkancow. W 2009 r. odnotowano 8 transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 28. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
warminsko-mazurskim w latach 1995-2009
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Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomosci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W wypadku sprzedazy nieruchomosci przez podmioty prywatne w okresie 1995-1998
wskaznik przyjmowal wartosci od 8 do 9 transakcji na 1000 mieszkancow. W kolejnych
latach aktywno$¢ poczatkowo obnizata si¢ do 7, a nastgpnie zaczg¢la si¢ zwigksza¢ do ok. 8
transakcji na 1000 mieszkancéw. Ponownie minimum osiagnigto w okresie 2004-2005, bylo
to ponizej 7 transakcje na 1000 mieszkancow. Od 2006 r. czgstotliwos¢ transakcyjna

wzrastata, osiagajac w 2009 poziom ponad 8§ transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 28 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektow mieszkalnych
warminsko- | Najnizsza Najwyzsza Najnizsza Najwyzsza
mazurskie aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 | 6,7 1996 | 9,2 2000 | 6,5 1995 | 11,9

Zrodho: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Na podstawie tab. A 28 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii

sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. warminsko-mazurskim wahata si¢ miedzy 6,7 a
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9,2 transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektéw mieszkalnych roznica
jest wigksza, poniewaz zawiera si¢ miedzy 6,5 a 11,9 transakcji na 1000 mieszkancéw,
maksymalna czg¢stotliwos$¢ jest wyzsza w drugiej kategorii. Zaréwno kategoria transakcji
sprzedazy obiektow mieszkalnych jak i sprzedazy przez podmioty prywatne wskazywaty na

stosunkowo wysoka aktywnos¢ rynku w drugiej potowie lat 90-tych i po 2005 r.

Wojewodztwo wielkopolskie nalezy do niewielkiej grupy wojewodztw, ktore
zanotowaly przyrost ludnosci w okresie 1995-2009, zyskato bowiem ponad 76 tys.
mieszkancow — por. tab. A 29. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrédst o ponad 157,6 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowat, iz udzial gmin spadl z poziomu 10% do 5,7% zasobu mieszkaniowego w
wojewoddztwie.

Woj. wielkopolskie charakteryzuje si¢ poziomem PKB na mieszkanca powyzej
sredniej dla Polski, przecigtnym wynagrodzeniem brutto niewiele ponizej przecigtnego. Stopa
bezrobocia rejestrowanego jest nizsza od $redniej dla kraju. Natomiast naktady inwestycyjne
na 1 mieszkanca, ogotem w 2009 r. byly niewiele ponizej $redniej a w sektorze prywatnym

przekraczaly wskazniki dla catego kraju.

Tab. A 29 Wybrane wskazniki dla woj. wielkopolskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 3331941 3345 316 3365283 | 3408281
Zasob mieszkaniowy 932 873 962 843 1032728 | 1090564
\ W tym zaséb komunalny 93 887 78 840 84 781 62 389
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1771,86 2 204,31 2 976,28
PKB na 1 mieszkanca bd 34934
20 717 26 011 (2008)
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 12,5 15,9 9,1
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 3800 5390
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotdw prywatnych 2798 3609

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikéw Statystycznych

Wojewddztwa Wielkopolskiego

Aktywnos$¢ rynku nieruchomos$ci w woj. wielkopolskim w kategorii sprzedazy przez
podmioty prywatne w 1990 r. wynosita 10 tys. transakcji. Wzrosta do ponad 27 tys. w 1997, a

nastgpnie utrzymywala si¢ na poziomie ok. 24 tys. przez dwa kolejne lata — por. wykres A 29.
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Od 2000 r. odnotowywano ok. 22-23 tys. transakcji rocznie. W 2003 r. jednorazowo
podmioty prywatne dokonaty prawie 25 tys. transakcji, w kolejnych latach ponownie
zmniejszyla si¢ czgstotliwos¢ transakcji do poziomu 21,5-22 tys. rocznie. W 2006 r. zawarto
ponad 27 tys. transakcji, co bylo widoczna oznaka ozywienia na rynku nieruchomosci. W
nastgpnych latach czgstotliwos¢ transakcji wzrosta do 30 tys. w 2007 r. 1 po lekkim spadku w
2008 r. w kolejnym roku wyniosta 27,8 tys.

Nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego byly
zbywane w badanym okresie ze zmienng aktywnos$cia. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji — 2,9 tys., w nastepnych latach nastapit szybki wzrost aktywno$ci podmiotow
publicznych - do ponad 14 tys. transakcji rocznie w 1994 r. i ok. 12-13 tys. transakcji rocznie
w latach 1995-1998. Po szczycie w 1999 r., kiedy to zawarto 21,4 tys. transakcji
nieruchomos$ciami publicznymi, aktywno$¢ w tej kategorii zmniejszyla sig, poczatkowo do
16,6 tys. transakcji, a w nastgpnych latach do ok. 10-12 tys. Od 2005 r. rozpoczat si¢ okres
zmniejszonej aktywno$ci w kategorii transakcji nieruchomos$ciami publicznymi, w kolejnych
latach zawierano bowiem ponizej 6 tys. transakcji. W 2009 r. dokonano 4,7 tys. transakcji

W 1990 r. miato miejsce ok. 19 tys. przypadkow zmian wlasciciela w drodze
nierynkowej, w nastgpnych latach ich czestotliwos¢ spadta do poziomu 11-13 tys.
przypadkéw rocznie. Utrzymata si¢ na tym poziomie do 2006 r. W 2007 r. miato miejsce 14
tys. przypadkéw zmian wlasciciela o charakterze nierynkowym, w 2008 r. byto ich 16,7 tys.,
a w kolejnym roku 17 tys.

W kategorii sprzedazy jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu podmiotu
sprzedajacego, w 1991 r. odnotowano 7,3 tys. transakcji, liczba ta ulegta gwaltownemu
podwyzszeniu do ok. 26 tys. w 1996 r., a drugi szczyt wystapit w 1999 r., kiedy to dokonano
33,2 tys. transakcji obiektami mieszkalnymi. Nastgpnie czgstotliwo$¢ transakcji spadia i
wahata si¢ od 20 do 24 tys. W 2007 r. odnotowano 25,4 tys. transakcji, po czym nastapit lekki

jednoroczny spadek aktywnosci transakcyjnej, w 2009 r. zawarto ok. 25 tys. transakcji
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Wykres A 29. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewodztwie
wielkopolskim w latach 1990-2009
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=== |iczba transakcji obiektami mieszkalnymi

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancoéw dla woj.
wielkopolskiego wskazuja, iz czgstotliwo$¢ sprzedazy byta w badanym okresie zblizona w
kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych i1 sprzedazy przez podmioty prywatne, wyjatkowy
byt jedynie 1999 r. — por. wykres A 30. W 1995 r. wskaznik sprzedazy obiektow
mieszkalnych siegat prawie 8 transakcji na 1000 mieszkancéw i do 1998 r. utrzymywat si¢ na
tym poziomie. W 1999 r. wyjatkowo przyjat najwyzsza dotychczasowa warto$¢ 10 transakcji
na 1000 mieszkancow. W nastepnym okresie spadt, poczatkowo do 8, a nastgpnie ponizej 7,
warto$¢ najnizsza miat w 2005 r. i bylo to 6 transakcji na 1000 mieszkancow. Dzigki
wzrostwi czestotliwosci transakcji w kolejnych latach wzrést do poziomu powyzej 7

transakcji na 1000 mieszkancow.
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Wykres A 30. Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
wielkopolskim w latach 1995-2009
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—4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000
mieszkaricow
wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrédto: oprac. wasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W wypadku sprzedazy nieruchomosci przez podmioty prywatne w okresie 1995-1998
wskaznik przyjmowat warto$ci od 7 do 8 transakcji na 1000 mieszkancow. W nastgpnych
latach aktywno$¢ obnizata si¢ ponizej 7, wzrosta nieco w 2003 r. Minimum osiagnig¢to w
okresie 2004-2005, byto to powyzej 6 transakcji na 1000 mieszkancéw. Od 2006 r.
czestotliwos$¢ transakcyjna wzrastala, osiagajac w 2007 r. poziom ok. 9 transakcji na 1000

mieszkancow, a w kolejnych latach wskaznik byl powyzej 8 transakcji na 1000 mieszkancow.

Tab. A 30 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnosci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne | Sprzedaz obiektow mieszkalnych
wielkopolskie | Najnizsza Najwyzsza Najwyzsza Najwyzsza
aktywnos$¢ aktywnos¢ aktywnos¢ aktywnos¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2005 | 6,4 2007 |8,9 2005 | 6,0 1999 | 9,9

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.
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Na podstawie tab. A 30 mozna wskaza¢, iz aktywnos$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. wielkopolskim wahata si¢ miedzy 6,4 a 8,9
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych roznica jest
wigksza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 6 a 9,9 transakcji na 1000 mieszkancow, maksymalna
czestotliwos$¢ jest wyzsza w drugiej kategorii. Widoczne byly oznaki ozywienia na rynku

nieruchomosci po 2005 r.

Wojewodztwo zachodniopomorskie stracito w okresie 1995-2009 ponad 27,5 tys.
mieszkancoOw — por. tab. A 31. W tym czasie zasob mieszkaniowy przyrost o ponad 93 tys.
jednostek mieszkaniowych. W zasobie komunalnym odbywat si¢ proces prywatyzacji, ktory
spowodowal, iz udziat gminy spadt z poziomu 23,4% do 10,6% zasobu mieszkaniowego w
wojewoddztwie.

Woj. zachodniopomorskie jedynie w 2000 r. notowalo PKB na mieszkafica na
poziomie S$redniej dla Polski, w nastgpnych latach ten wynik si¢ pogorszyt. Przecigtne
wynagrodzenie brutto bylo ponizej przecigtnego, natomiast stopa bezrobocia rejestrowanego
znacznie przekracza $rednig dla kraju. Naklady inwestycyjne na 1 mieszkanca, zarowno

ogolem jak i w sektorze prywatnym sa znacznie gorsze niz przecigtne dla calego kraju.

Tab. A 31 Wybrane wskazniki dla woj. zachodniopomorskiego

Lata 1995 2000 2004 2009
Ludnos$¢ 1720 782 1697 935 1694865| 1693198
Zasob mieszkaniowy 506 187 520 587 570412 599 386
\ W tym zaséb komunalny 118 878 93 873 85 240 64 050
Przecigtne wynagrodzenie bd
brutto 1741,06 2 221,63 3021,51
PKB na 1 mieszkanca bd 19 793 22 456 30 357
Stopa bezrobocia bd
rejestrowanego 20,8 27,5 16,5
Naktady inwestycyjne na 1 bd bd
mieszkanca ogétem 2903 5034
W tym naktady inwestycyjne | bd bd
podmiotéw prywatnych 1949 2 315

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych GUS, Rocznikow Statystycznych

Wojewddztwa Zachodniopomorskiego

Aktywnos$¢ rynku nieruchomosci w woj. zachodniopomorskim w kategorii sprzedazy
przez podmioty prywatne w 1990 r. wynosita 3,6 tys. transakcji. Wzrosta do 14 tys. w 1994, a
nastgpnie po lekkich spadkach ponownie przekroczyta 14 tys. transakcji w 1997 r. — por.
wykres A 31. W latach 1998-2000 wahata si¢ w granicach 12-14,5 tys. rocznie, natomiast w

2001 r. zawarto jedynie 9,7 tys. transakcji. W nastgpnym okresie czgstotliwos¢ zawierania
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transakcji wynosita 11-12,5 tys. rocznie. Ozywienie nastapito w 2006 r., zawarto wtedy 14,6
tys. transakcji, tendencja wzrostowa utrzymata si¢ w kolejnych latach - czgstotliwos¢
transakcji wzrosta do 15,4 tys. w 2007 r. i po lekkim spadku w 2008 r. w kolejnym roku
wyniosta 16,5 tys.

Nieruchomosci z zasobu Skarbu Panstwa i1 jednostek samorzadu terytorialnego byty
zbywane w badanym okresie ze zmienng aktywnoscia. W 1991 r. odnotowano najnizsza ilo$¢
transakcji — 6 tys., w nastgpnych latach nastapit szybki wzrost aktywnosci podmiotow
publicznych - do 26,6 tys. transakcji w 1993 r. 1 29,2 w 1994 r. Po tym szczycie czgstotliwos¢
transakcji ulegta zmniejszeniu do - poczatkowo 23,3 tys., - a nastgpnie ok. 20 tys. transakcji
rocznie. W 1998 r. odnotowano jedynie 7,5 tys. transakcji, po skoku do 12,8 tys. transakcji w
kolejnym roku, aktywnos$¢ w tej kategorii utrzymywata si¢ na poziomie 10-11 tys. do 2004 r.
Od 2005 r. odnotowano tendencj¢ obnizenia aktywnosci w kategorii transakcji
nieruchomosciami publicznymi, poczatkowo do 7-8,6 tys. transakcji, a w 2009 r. dokonano
5,6 tys. transakcji

W 1990 r. miato miejsce ok. 3,5 tys. przypadkéw zmian wiasciciela w drodze
nierynkowej, w nastgpnych latach czgstotliwos¢ utrzymywata si¢ na podobnym poziomie, a
nieco wzrosta od 1994 r., kiedy to odnotowano 5,3 tys. takich przypadkéw. W kolejnych
latach aktywno$¢ w tej kategorii niewiele si¢ zmieniata, wahania zamykaly si¢ w granicach 4-
6 tys. Wzrost aktywnosci nastapit od 2007 r., kiedy miato miejsce 6,5 tys. przypadkow zmian
wlasciciela o charakterze nierynkowym, w 2008 r. bylo ich 7,2 tys., a w kolejnym roku 8,1
tys.

W kategorii sprzedazy jednostek mieszkalnych, niezaleznie od typu podmiotu
sprzedajacego na poczatku lat 90-tych odnotowano 5,1 tys. transakcji rocznie, poziom ten
ulegl gwattownemu podwyzszeniu do ok. 33 tys. w 1994 r., do 1997 r. zawierano od 23 do 25
tys. transakcji rocznie. W nastgpnych latach aktywnos$¢ w tej kategorii spadata, poczatkowo
do 20 tys. rocznie, a od 2000 r. do 16,3 tys. W kolejnych latach czestotliwo$é transakcji
obiektami mieszkalnymi utrzymywata si¢ w granicach 13,5-16 tys. Nie daje si¢ zauwazy¢

zaden boom po 2005 r., a jedynie lekkie ozywienie, w 2009 r. zawarto 15,3 tys. transakcji.
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Wykres A 31. Aktywnos¢ transakcyjna rynku nieruchomosci w wojewddztwie
zachodniopomorskim w latach 1990-2009
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== |iczba transakcji obiektami mieszkalnymi

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

Wskazniki aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000 mieszkancow dla woj.
zachodniopomorskiego wskazuja, iz czestotliwo$¢ sprzedazy byta szczegodlnie wysoka latach
90-tych — por. wykres A 32. Transakcji obiektami mieszkalnymi bylo najwigcej, w okresie
1995-1997 wskaznik przyjmowat bardzo wysokie wartosci — ok. 15 transakcji na 1000
mieszkancow, nastgpnie obnizyt si¢ do 12 w latach 1998-1999 i dalej spadat az do minimum
w 2001 r. , kiedy to wyniost 8 transakcji na 1000 mieszkancow. Po krotkim okresie wzrostu
aktywnos$ci ponownie odnotowano minimum w postaci 8 transakcji na 1000 mieszkancow w
2005 r. Od 2006 r. lekkie ozywienie spowodowato czestotliwosé transakcji na poziomie 9, co

utrzymato si¢ do 2009 r.
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Wykres A 32.Wskazniki aktywnosci transakcyjnej na 1000 mieszkancow w woj.
zachodniopomorskim w latach 1995-2009
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=4—wskaznik liczby transakcji sprzedazy dokonanych przez podmioty prywatne na 1000

mieszkaricow
wskaznik transakcji obiektami mieszkalnymina 1000 mieszkaricow

Zrodto: oprac. whasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakow 2010.

W kategorii sprzedazy przez podmioty prywatne wskaznik aktywnos$ci osiagnat w
1995 r. poziom nieco ponizej 8§ transakcji na 1000 mieszkancoéw, nastgpnie podnidst si¢ do
ponad 8 transakcji w 1997 r. 1 1999 r. W 2001 osiagnal minimum w postaci 6 transakcji na
1000 mieszkancow. Wzrost aktywnosci nastapit po tym roku, byl on jednak niewielki.
Dopiero po 2005 r. odnotowano ozywienie, wskaznik przekroczyt poziom 8 i siggnat 9
transakcji na 1000 mieszkancow rocznie. W 2009 wskaznik podniodst si¢ do blisko 10

transakcji.

Tab. A 32 Lata najnizszej i najwyzszej aktywnos$ci transakcyjnej w przeliczeniu na 1000
mieszkancow

Woj. Sprzedaz przez podmioty prywatne Sprzedaz obiektéw mieszkalnych
zachodnio | Najnizsza Najwyzsza Najwyzsza Najwyzsza
pomorskie | aktywno$¢ aktywno$¢ aktywnos$¢ aktywnos$¢

rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik | rok wskaznik

2004 | 6,5 2009 |9,7 2005 |79 1995 | 14,6

Zrodto: oprac. wilasne na podstawie: L. Katkowski, J. Dudek, A. Sroczynski, W. Rydzik, M. W. Wierzchowski,
20 lat polskiego rynku nieruchomos$ci monitoring za lata 1990-2009, Zatacznik, XX tom monitoringu polskiego
rynku nieruchomosci, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw 2010.
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Na podstawie tab. A 32 mozna wskaza¢, iz aktywno$¢ transakcyjna w kategorii
sprzedazy przez podmioty prywatne w woj. zachodniopomorskim wahata si¢ migdzy 6,5 a 9,7
transakcji na 1000 mieszkancow. W kategorii sprzedazy obiektow mieszkalnych roznica jest
znacznie wigksza, poniewaz zawiera si¢ migdzy 7,9 a 14,6 transakcji na 1000 mieszkancow,
maksymalna czgstotliwos¢ jest wyzsza w drugiej kategorii, jest to najwigksza roczna
aktywno$¢ notowano w Polsce po 1995 r. W kategorii transakcji sprzedazy przez podmioty
prywatne widoczne byto ozywienie na rynku nieruchomosci po 2005 r., natomiast transakcje
obicktami mieszkalnymi mialy najwigksza czestotliwos¢ w latach 90-tych, co

prawdopodobnie wynika z procesu prywatyzacji zasobow publicznych.
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