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WSTEP

Szanowni Panstwo,

portal Bankier.pl ma juz ugruntowana pozycje jako zrodto cyklicz-
nych danych z rynku nieruchomosci. Przez caty miniony rok w co-
miesiecznych raportach publikowaliSmy przekazywane nam na
wytacznosc Srednie ceny ofertowe mieszkan oraz gruntow bu-
dowlanych wystawianych do sprzedazy w najwiekszym ser-
wisie ogtoszeniowym — Otodom.pl. Z kolei dzieki wspotpracy
z firmg Cenatorium (wtascicielem urban.one), co kwartat publiko-
walismy ceny transakcyjne, czyli stawki, po jakich faktycznie za-
mykano transakcje na rynku mieszkan oraz dziatek budowlanych.

Wraporcie, ktory przed Panstwempodsumowujemyrok 2017 narynku
nieruchomosci, uwzgledniajac zarowno ceny ofertowe, jak i transak-
cyjne, w wybranych miastach w Polsce — Gdansku, Katowicach, Kra-
kowie, Lublinie,todzi, Olsztynie, Poznaniu, Warszawieiwe Wroctawiu.

Analiza kazdego z lokalnych rynkéw pokazuje, na ile wygoro-
wane byty oczekiwania sprzedajacych, a jak silna presja nego-
gjacyjna kupujacych, ze transakcje domykano po takiej, a nie in-
nej Sredniej stawce za 1 mkw. W przypadku mieszkan po raz
pierwszy poréwnujemy ceny z rynku pierwotnego z tymi ,z dru-
giej reki”. Dla dziatek budowlanych, obok cen we wspomnianych
miastach, pokazujemy takze uSrednione ceny dla wojewodztw.

Miniony rok mingt pod znakiem rekordow na rynku inwestycji
mieszkaniowych, w 2018 weszliSmy z finiszem programu ,Miesz-
kanie dla mtodych” i planowanymi zmianami w przepisach bu-
dowlanych. Z cata pewnoscig przed nami dwanascie interesuja-
cych miesiecy na rynku nieruchomosci — juz teraz zapraszamy
po najnowsze doniesienia w tym zakresie na tamy Bankier.pl.

CENY W 2017 R.

Raport Bankier.p|,
Otodom,
i urban.one

Malwina Wrotniak,
z-ca redaktora naczelnego
Bankier.pl

Mateusz Gawin,
analityk Bankier.pl



2017
ANALIZA

Wodniesieniuzarownodomieszkan,jakigruntow, rynkupierwotnego,
jakiwtornego, a ponadto szczegotowych lokalizacji oraz powierzchni,
w raporcie postugujemy sie dwiema kategoriami cen nieruchomosci:

ofertowymi,

tj. Srednimi stawkami pochodzgcymi z ogtoszen zamieszcza-
nych w minionym roku w najpopularniejszym serwisie ogto-
szeniowym Otodom.pl;

transakcyjnymi,

tj. Srednimi stawkami z faktycznie zawartych w 2017 roku
transakcji na rynku nieruchomosci, pochodzacymi z wielu pu-
blicznie dostepnych zrodet, w tym m.in. z aktow notarialnych
| operatow szacunkowych.

Porownanie danych obydwu rodzajow daje petniejszy obraz prawi-
dtowosci rzadzacych rynkiem nieruchomosci niz gdyby pochylac sie
wytacznie nad jednym z nich.

W minionym roku najdrozszym miastem na krajowym rynku pozo-
stawata Warszawa, ale w czotdwce oprocz stolicy znajduja sie row-
niez Wroctaw i Gdansk. W przypadku obydwu lokalizacji, bez wzgle-
du na wielkos¢ mieszkan, ceny oscylowaty Srednio wokot 6 tys. zt/
mkw.

Na rynku mieszkan od deweloperow najkorzystniejsze dla kupu-
jacych roznice pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi ob-
serwowalismy w segmencie duzych lokali - o powierzchni prze-
kraczajacej 100 mkw. W tym przypadku Srednia cena transakcyjna
w ponad potowie analizowanych miast byta nizsza od ofertowej o co
najmniej 20%.

Wsrod uzywanych mieszkan w ubiegtym roku najdrozsze byty te
o niewielkim metrazu — za lokale o pow. do 35 mkw. ptacono nie
mniej niz 3567 zt/mkw. (£ddz), przy czym w Gdansku i we Wrocta-
wiu Srednie stawki przekraczaty poziom 6300 zt/mkw.

Mieszkania z rynku wtornego byty wystawiane do sprzedazy po
cenach wyzszych niz nowe lokale przede wszystkim w Warszawie
i w Gdansku.

)

Bardzo wysoki popyt na
mieszkania w 2017 roku
miat swoje odzwiercie-
dlenie w cenach oferto-
wych, ktore w wiekszosci
duzych miast wzrosty
o kilka, a w niektorych
przypadkach nawet o kil-
kanascie procent Naj-
wieksze roznice na prze-
strzeni roku widac przede
wszystkim  w mieszka-
niach 1-pokojowych,
gdzie obserwujemy naj-
bardziej dynamiczny
wzrost cen. Wszystko
wskazuje na to, Ze w tym
roku réwniez mozemy
spodziewac sie dalszych
wzrostow cen nierucho-
mosci.

Michat Szczudlak,
analityk Otodom
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W przypadku mieszkan o pow. do 60 mkw. takg tendencje dato sie
zauwazyc rowniez we Wroctawiu, a w segmencie mieszkan licza-
cych od 35 do 50 mkw. — takze w Krakowie.

Z analizy rzeczywistych transakcji zakupu mieszkan w wybranych
miastach wynika, ze najwyzsza Srednig cene 1 mkw. osiagnieto
w Warszawie na rynku apartamentow liczacych powyzej 100 mkw.
(8454 zt/mkw. w przypadku mieszkan ,z drugiej reki” i 8416 zt/mkw.
na rynku pierwotnym) oraz w Krakowie — w przypadku najmniej-
szych lokali do 35 mkw. z rynku wtérnego (7251 z#/mkw.).

Z kolei najtaniej, bo po cenie nie wyzszej niz 4000 zt/mkw., kupo-
wano ponad stumetrowe lokale z rynku wtérnego w todzi (2849 zt/
mkw.), Katowicach, Olsztynie czy Lublinie. Na rynku nowych miesz-
kan Srednia cena 1 mkw. nie przekroczyta w transakcjach 4000 zt
tylko w przypadku najwiekszych mieszkan w todzi (3685 zt/mkw.).

W przypadku gruntow pod zabudowe najwiecej ptacono, i tu bez za-
skoczenia, w Warszawie — Srednia cena transakcyjna w 2017 roku
wyniosta w stolicy 778,61 zt/mkw., co oznaczato utargowania ob-
nizke o ok. 100 zt/mkw. wzgledem Srednich cen ofertowych. Ponad
500 zt ptacono w Gdansku (555,31 zt/mkw.) i w Krakowie (543,31
zt/mkw.) — te dwa miasta domvkajg grupe trzech najdrozszych pod
wzgledem cen domu dziatek budowlanych.

Najnizsze ceny, sposrad lokalizacji analizowanych w badaniu doty-
czyty todzi (221,85 zt/mkw.) i Lublina (236,60 zt/mkw.). Niewiele
drozej ptacono takze za parcele potozone w granicach administra-
cyjnych Olsztyna (258,26 zt/mkw.).

Wieksze niz w przypadku miast wojewodzkich pole do negocjadji
wydaja sie mie¢ kupujacy grunty na pozostatych terenach. Srednia
cena transakcyjna byta o ponad 100 zt/mkw. nizsza od ofertowej
w wojewddztwie mazowieckim, matopolskim i pomorskim. Finalnie
tylko w wojewodztwie mazowieckim ptacono za 1 mkw. terenu wie-
cejniz 100 zt (147,62 zt/mkw.). Na przeciwlegtym biegunie pozosta-
waty stawki uzyskiwane w wojewddztwie warminsko-mazurskim,
gdzie za 1 mkw. gruntu budowlanego ptacono Srednio 58,79 zt.

)

Najwieksze roznice w Sred-
niej cenie transakcyjnej
wida¢ w Katowicach. Metr
kwadratowy na rynku pier-
wotnym moze by¢ nawet
0 50% drozszy niz na ryn-
ku wtomym. Najmniejsze
roznice cen transakcyjnych
pomiedzy rynkami odno-
towalismy w Warszawie
— tam nie przekraczajq one
5% Warszawa pozostaje
najdrozszym miastem. Aby
kupic metr kwadratowy
mieszkania w stolicy, trzeba
liczy¢ sie z wydatkiem na
poziomie ponad 7 tys. zto-

tych.

Barbara Bugaj,
starszy analityk ds. rynku
nieruchomosci urban.one
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GDANSK

SREDNIE CENY MIESZKAN W GDANSKU W 2017 ROKU

- RYNEK PIERWOTNY
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. ceny transakcyjne . ceny ofertowe
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Gdansk w comiesiecznych raportach
Bankier.pl byt tym miastem, w kto-
rym w ostatnich kilkunastu miesia-
cach nieruchomosci drozaty najbar-
dziej. W 2017 roku Srednia stawka
za 1 mkw., jakiej oczekiwali dewelo-
perzy dla duzych mieszkan uzywa-
nych przekraczata 7,5 tys. zt. W ra-
mach finalizowania transakcji ceny
potrafity jednak spasc o ok. 1000 zt/
mkw.dla niektorych metrazy.

10000  z#/mkw.

SREDNIE CENY GRUNTOW
W GDANSKU W 2017 ROKU

.
\
. - S
68,24 555,31
194 466

zt/mkw. zt/mkw.

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

170000  zt/mkw.
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KATOWICE

SREDNIE CENY MIESZKAN W KATOWICACH W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

Stawki za mieszkanie w Katowicach
wahajg sie od ok. 3,5 do nieco ponad
6 tys. zt za 1 mkw. Zaréwno na ryn-
ku pierwotnym, jak i wtérnym ceny
transakcyjne byty wyraznie nizsze od
ofertowych w przypadku wiekszych
metrazy. Za grunty w Katowicach
ptacono Srednio 327,11 zt za mkw.,
a w wojewodztwie Slaskim (z wyta-
czeniem stolicy) 75,82 z+ za mkw.

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000  zt/mkw.

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

SREDNIE CENY MIESZKAN W KATOWICACH W 2017 ROKU SREDNIE CENY GRUNTOW
- RYNEK WTORNY W KATOWICACH W 2017 ROKU

wojewodztwo
Slaskie*

I 75,83

127

zt/mkw.

KATOWICE

327,11
373

zt/mkw.

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 S000 10000  zt/mkw.

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl
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KRAKOW

SREDNIE CENY MIESZKAN W KRAKOWIE W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

0 17000 2000 3000 6000 7000 8000  S000 10000
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SREDNIE CENY MIESZKAN W KRAKOWIE W 2017 ROKU
- RYNEK WTORNY

0 17000 2000 3000
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. ceny transakcyjne . ceny ofertowe

4000 5000 6000 7000 8000  S000 10000

Stolica Matopolski jest jednym
zdwoch najdrozszych miast pod
wzgledem cen mieszkan — jako je-
dyne w zestawieniu w wybranych
przypadkach doréwnuje warszaw-
skim stawkom ofertowym. Ceny
transakcyjne sg juz jednak nawet
oponad 2000 zt/mkw. nizsze —
z ceny schodzilii deweloperzy, i 0s0-
by prywatne. W aktach notarialnych
przy zakupie mieszkania najczescie;
pojawiaty sie stawki rzedu 6-7 tys.
zt/mkw. Nieco wiecej ptacono za
najmniejsze lokale — w tym przy-
padku mieszkania z rynku wtornego
wyceniano wyzej niz z pierwotnego.

zt/mkw.

SREDNIE CENY GRUNTOW
W KRAKOWIE W 2017 ROKU

KRAKOW

543,31
631,00

zt/mkw.

wojewodztwo
matopolskie*

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

zH/ mkw.

11
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LUBLIN

SREDNIE CENY MIESZKAN W LUBLINIE W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

kw.
" Deweloperzy na rynku mieszkan
>100 w Lublinie wyceniali swoje loka-
le w2017 roku na ponad 5 tys. zt/
80-100 mkw. Ostatecznie jednak transak-
Cje czesto zamykaty sie na Srednim
poziomie nieznacznie przekraczaja-
70-80 : -
cym te granice. Zarowno na rynku
pierwotnym jak i wtornym Srednia
60-70 cena transakcyjna byta nizsza od
ofertowej nawet od ponad 600 zt za
mkw. w przypadku najmniejszych
50-60 :
lokali.
40-50
35-40
<35
0O 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000  zb/mkw.
Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl
SREDNIE CENY MIESZKAN W LUBLINIE W 2017 ROKU SREDNIE CENY GRUNTOW
- RYNEK WTORNY W LUBLINIE W 2017 ROKU
mkw.
>100
80-100
wojewodztwo
lubelskie*
70-80
65,02
147
60-70 zt/mkw.
LUBLIN
50-60
236,60
317,00
40-50 zt/mkw.
35-40
<35

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 S000 10000  zt/mkw.

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

. ceny transakcyjne . ceny ofertowe 13
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SREDNIE CENY MIESZKAN W £ODZI W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

kw.
e todz to od lat jedno z najtanszych
>100 pod wzgledem cen nieruchomo-
Sci duzych miast w Polsce. Wyzsze
80-100 stawki dyktujg na rynku miesz-
kaniowym deweloperzy — nowe
mieszkania sg wyraznie drozsze
70-80 . "
od uzywanych. W minionym roku
dysproporcje byto widac szcze-
60-70 golnie w cenach ofertowych, gdzie
roznica miedzy nowym i starym
wynosita czesto ponad 1000 zt/
50-60 .
mkw.  Transakcje zamykano po
Srednich cenach o prawie 600 zt za
40-50 mkw. nizszych niz stawki ofertowe.
35-40
<35
0O 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000  zb/mkw.
Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl
SREDNIE CENY MIESZKAN W £ODZI W 2017 ROKU SREDNIE CENY GRUNTOW
- RYNEK WTORNY W £ODZI W 2017 ROKU
mkw.
00 2 849
I S S
80-100 3 262
70-80
t0ODZ
60-70
221,85
50-60 310
zt/mkw.
wojewodztwo
40-50 todzkie*
61,64
35-40 124
zt/mkw.
<35

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego
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Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl
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OLSZTYN

SREDNIE CENY MIESZKAN W OLSZTYNIE W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

| | Srednia cena mieszkaA w Olszty-

6 409 nie nie przekroczyta w 2017 roku
5 tys. zt/mkw. — zardbwno w ogto-
szeniach, jak i aktach notarialnych.

|

5124 Niewielkie roznice stawki za 1 mkw.
690 | wida przy porownywaniu roznych
5036 kategorii metrazowych. Wyjatkiem

sa najwieksze mieszkania sprze-
dawane przez deweloperow, kto-
rzy chcieli zarobic na nich nawet
ponad 6 tys. zt/mkw. Ostatecznie
4533 jednak Srednia cena transakcyj-
na za takie lokale wyniosta mniej
wiecej tyle, co dla catego rynku.

|

4 864

|

4584

|

4724

|

4 606

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 S000 10000  zt/mkw.

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

SREDNIE CENY MIESZKAN W OLSZTYNIE W 2017 ROKU SREDNIE CENY GRUNTOW
C W OLSZTYNIE W 2017 ROKU

wojewodztwo
warminsko-mazurskie*

OLSZTYN | 58,79

.90
258,26 zt/mkw.
222,00

zt/mkw.

z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

o

17000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 S000 10000  zt/mkw.

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

ceny transakcyjne ceny ofertowe 17
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POZNAN

SREDNIE CENY MIESZKAN W POZNANIU W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

i Witasciciele mieszkan "z drugiej
>100 reki” w Poznaniu prébowali w ubie-
gtym roku sprzedac je po cenach,
80-100 jakie na lokalnym rynku oferuja de-
weloperzy. ChoC ostatecznie przy
transakcji sprzedazy z ceny musie-
70-80 AP -
li zejSC ijedni, i drudzy, to wtasnie
mieszkania uzywane przecenia-
60-70 no bardziej. Finalne ceny zakupu
wynosity ok. 6 tys. zt/mkw. przy
- mieszkaniach z rynku pierwotnego
i ok. 500 zt/mkw. mnigj na rynku
wtornym, w popularnym segmen-
40-50 cie mieszkan o pow. do 60 mkw.
35-40
<35
0O 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000  zb/mkw.
Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl
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mkw.
>100
80-100
70-80
60-70 )
POZNAN
50-60 owbdat
412,99 w%ﬁ(\lc\)lgolzsly;leo*
483
40-50 zt/mkw. h 73,&0
166
zt/mkw.
35-40
<35

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego
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WARSZAWA

SREDNIE CENY MIESZKAN W WARSZAWIE W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY
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SREDNIE CENY MIESZKAN W WARSZAWIE W 2017 ROKU

- RYNEK WTORNY
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. ceny transakcyjne . ceny ofertowe

Jest stolica i pozostata czesc kraju,
mozna by powiedzie¢, patrzac na
rozktad cen na rynku nieruchomo-
Sci w Polsce. Najwyzsze ceny — ok.
10,5 tys. zt za 1 mkw. — towarzy-
szyty w 2017 r. wystawianym na
sprzedaz mieszkaniom o duzej
powierzchni, powyzej 100 mkw.
Srednie ceny transakcyjne dla tego
samego segmentu mieszkan, za-
rowno na rynku pierwotnym, jak
i wtornym, wynosity juz jednak ok.
8,4 tys. zt/mkw. Stawki za Tmkw. na
rynku wtornym mieszkan przewyz-
szaty te u deweloperow, tu jednak
roznice pomiedzy cenami ofertowy-
mi a transakcyjnymi byty znaczaco
wieksze niz w przypadku nieco tan-
szego rynku pierwotnego mieszkan.

zt/mkw.

SREDNIE CENY GRUNTOW
W WARSZAWIE W 2017 ROKU

wojewodztwo
mazowieckie*

147,62
281

zt/mkw.

WARSZAWA

778,61
880,00

zt/mkw.

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego

zH/ mkw.
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SREDNIE CENY MIESZKAN WE WROCEAWIU W 2017 ROKU
- RYNEK PIERWOTNY

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

SREDNIE CENY MIESZKAN WE WROCEAWIU W 2017 ROKU
- RYNEK WTORNY

Zrédto: Otodom i urban.one dla Bankier.pl

. ceny transakcyjne . ceny ofertowe

Wroctaw w ubiegtym roku oddat
tytut wicelidera w kategorii naj-
drozszych miast pod wzgledem cen
mieszkan Gdanskowi. Wcigz jednak
oczekiwania oferentow lokali siega-
ja ponad 7 tys. zt, rzadko spadajac
ponizej 6 tys. zt. We Wroctawiu trud-
no takze wywalczy€ u sprzedawcy
nizsza cene — z zebranych danych
wynika, ze udawato sie to gtownie
w przypadku metrazu nie wieksze-
go niz 35 mkw. W pozostatych przy-
padkach zarowno deweloperzy, jak
i sprzedajgcy mieszkania z drugiej
rekitrzymalisie swoich cendokonca.

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000  zt/mkw.

SREDNIE CENY GRUNTOW WE
WROCEAWIU W 2017 ROKU

wojewodztwo WROCLAW
dolnoslaskie*

79,60 385,59
137 411

zt/mkw.

*
z wyfaczeniem miasta wojewodzkiego
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