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Streszczenie

W artykule poddano analizie ceny transakcyjne 1 m® mieszkan notowane na ryn-
kach pierwotnym i wtérnym w wybranych miastach Polski. Badanie przeprowadzono
w latach 2007-2012 w odstgpach kwartalnych. Do analizy autorzy wybrali duze miasta
Polski o dobrze rozwinietych rynkach nieruchomosci mieszkaniowych. Byty to: War-
szawa, Krakéw, £6dz, Gdansk, Wroctaw, Poznan oraz Szczecin. Zmiany cen w bada-
nym okresie przedstawiono na tle sytuacji mieszkaniowej w poszczegdlnych miastach.
Zrédlem zgromadzonych danych byt Bank Danych Lokalnych Glownego Urzedu Sta-
tystycznego oraz Narodowy Bank Polski.

Stowa kluczowe: rynek mieszkan, ceny mieszkan, modele trendu ze zmiennymi sezo-
nowymi
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Wprowadzenie

W 2012 roku polska gospodarka znajdowata si¢ w stanie spowolnienia.
Malalo tempo wzrostu PKB, rosto bezrobocie i inflacja. Niekorzystne zmiany
w calej gospodarce odczuwalne byly na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.
Z%a kondycja ekonomiczna nie sprzyjala nowym inwestycjom. Z drugiej strony
niskie wynagrodzenia i1 brak systemoéw wspomagajacych finasowanie budow-
nictwa spowodowaly ograniczenie popytu na mieszkania. W konsekwencji na
lokalnych rynkach obserwowano korekt¢ cen mieszkan.

W artykule przeanalizowano sytuacj¢ na rynku mieszkan w wybranych
miastach Polski w latach 2007-2012. Kryterium wyboru miast byly stopien
rozwini¢cia 1 dynamika rozwoju rynku nieruchomosei mieszkalnych. Obszar
badawczy stanowily zatem miasta o najwigkszej liczbie mieszkan 1 najwigkszej
liczbie rozpoczgtych inwestycji: Gdansk, Krakow, L.odz, Poznan, Szczecin,
Warszawa oraz Wroctaw.

Ekonometryczng analiz¢ cen transakcyjnych mieszkan przedstawiono na
tle sytuacji mieszkaniowej wybranych miast. Okreslono wielkos¢ zasobu
mieszkaniowego 1 jego dynamik¢ oraz opisano strukturg i dynamike mieszkan
nowo oddawanych. Do opisu ksztattowania cen 1 m? lokali mieszkalnych za-
proponowano dziewie¢ postaci analitycznych modeli trendu z wahaniami sezo-
nowymi (lub bez wahan) o statej lub zmiennej amplitudzie wahan.

1. Analiza sytuacji mieszkaniowej wybranych miast

W Polsce w 2011 roku bylo 13 4954 tys. mieszkan. Blisko 18% z nich
znajdowalo si¢ na terenie miast: Gdanska, Krakowa, L.odzi, Poznania, Szczeci-
na, Warszawy oraz Wroclawia. W 2011 roku w poréwnaniu do 2007 roku
w Polsce zasob mieszkaniowy zwigkszyl si¢ 0 3,9% (rysunek 1). W badanych
miastach najwigkszy przyrost mieszkan zaobserwowano w Warszawie (ponad
9%), Krakowie (ponad 8%) oraz we Wroctawiu (7,5%). Najmniej mieszkan
przybylo w Lodzi — 2,8%.

0Od 2009 roku przez dwa kolejne lata w Polsce malata liczba mieszkan
nowo oddawanych do uzytku. Dopiero 2012 rok przyniost niewielki wzrost
wskaznika — w Polsce oddano do uzytku 152,5 tys. mieszkan.
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Rysunek 1. Dynamika liczby mieszkan w wybranych miastach
na tle Polski w 2011 roku w poréwnaniu do 2007 roku (%)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Gléwny Urzad
Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

W badanych miastach zlokalizowanych bylo 25% wszystkich nowych in-

westycji oddanych do uzytku w 2012 roku. Najwiecej mieszkan wybudowano
w Warszawie (ponad 13 tys.), najmniej w Szczecinie (niecale 2 tys.). W latach

2009-2012 na lokalnych rynkach obserwowano analogiczne zmiany liczby
mieszkan oddawanych do uzytkowania jak w catej Polsce (rysunek 2).

Rysunek 2. Liczba mieszkan oddanych do uzytku w wybranych miastach Polski
w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Gléwny Urzad
Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).
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W Polsce w 2012 roku najwigkszym inwestorem nowych mieszkan odda-
nych do uzytku byly osoby indywidualne (53% mieszkan). Na drugim miejscu
byly mieszkania budowane na sprzedaz lub wynajem przez deweloperow (rysu-
nek 3). Dominujaca rola inwestora indywidualnego obserwowana byla na tere-
nach wiejskich, bowiem w badanych miastach najczg¢sciej oddawane do uzyt-
kowania byty mieszkania na sprzedaz lub wynajem. Udziat tego typu mieszkan
wahal si¢ od 76% w Poznaniu, do 87% we Wroclawiu. Zmarginalizowana zo-
stala, jako inwestora budowlanego, rola spoétdzielni mieszkaniowych. W latach
70. XX wieku spoldzielnie byly niemal jedynym inwestorem na rynku',
a w 2012 roku byly miasta, w ktorych spoétdzielnie mieszkaniowe nie wybudo-
waly Zzadnego mieszkania (Krakow, Poznan). Réwniez mieszkan budowanych
przez towarzystwa budownictwa spolecznego bylo niewiele (mieszkania spo-
leczno-czynszowe), ale to zwigzane bylo ze zmianami (a wlasciwie z koncem)
finasowania preferencyjnych kredytow dla budownictwa spoleczno-czynszo-
wego. Budownictwo indywidualne stanowito od 6% (Warszawa) do 18%
(Poznan) nowo wybudowanych mieszkan w 2012 roku.

Rysunek 3. Struktura mieszkan oddanych do uzytku wedlug inwestoréw

w wybranych miastach i Polsce w 2012 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Gléwny Urzad
Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

' I Fory$, A. Gdakowicz, Spéldzielcze zasoby mieszkaniowe w dobie zmian ustrojowych,

w: Wybrane problemy gospodarowania nieruchomosciami, red. J. Hozer, Katedra Ekonometrii
i Statystyki, Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych, Szczecin 2001; A. Gdakowicz,
Badanie koniunktury na rynku lokali mieszkalnych w Szczecinie w latach 1997-2006, rozprawa
doktorska, maszynopis, Szczecin 2008.
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Przez ostatnie kilka lat liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto,
wzrastata (rysunek 4). W 2012 roku zanotowano zmniejszenie liczby rozpocze-
tych inwestycji zardbwno w Polsce, jak i w wybranych miastach (z wyjatkiem
Poznania). Takie zachowania deweloperow moga swiadczy¢ o ich niepewnosci,
czy wybudowane mieszkania znajda nabywcow.

Rysunck 4. Liczba mieszkan, ktorych budowg rozpoczgto w wybranych miastach Polski
w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Gléwny Urzad

Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).

Rysunek 5. Liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenie
w wybranych miastach Polski w latach 2009-2012
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Banku Danych Lokalnych, Gléwny Urzad
Statystyczny, www.stat.gov.pl/bdl (15.05.2013).
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Analizujac liczbg przysztych inwestycji, nalezy uwzglednié réwniez liczbe
wydanych pozwolen na budowg¢. W wybranych miastach (oraz w Polsce)
w 2012 roku w pordéwnaniu do roku poprzedniego zanotowano spadek tego
wskaznika (rysunek 5). Sytuacja ta potwierdza wczesniejsze spostrzezenie, ze
deweloperzy z uwaga przypatrywali si¢ rynkowi 1 ostroznie planowali kolejne
inwestycje.

2. Ceny transakcyjne 1 m? mieszkan w wybranych miastach

Zestawiono przecigtne ceny transakcyjne 1 m” lokali mieszkalnych noto-
wanych na rynkach pierwotnym i wtérnym w wybranych miastach Polski. Ba-
danie przeprowadzono w latach 2007-2012 w odstgpach kwartalnych. Obrot
pierwotny dotyczy wszystkich nieruchomosci, ktore w wyniku czynnosci praw-
nych uzyskaly status nieruchomosci mogacej by¢ przedmiotem obrotu. Obrot
wtorny rozpoczyna si¢ wtedy, kiedy pierwotny nabywca zaoferuje nierucho-
mosé¢ do sprzedazy na rynku’.

Cena transakcyjna 1 m® mieszkania na rynku pierwotnym w analizowanym
okresie malala (rysunek 6). W wigkszosci miast w latach 2007 1 2008 obserwo-
wano niewielki wzrost cen 1 m%, natomiast w kolejne okresach odnotowywano
ich systematyczny spadek. Odmiennie ksztaltowala si¢ cena jedynie w Poznaniu
— w pierwszych latach analizy cena 1 m* spadala, a jej wzrost zanotowano
w roku 2011, jednak w roku 2012 cena ponownie ulegla zmniejszeniu.

Do najdrozszych miast w badanym okresie nalezaty Warszawa 1 Krakow.
Przecigtnie za 1 m” nowego mieszkania w Warszawie trzeba bylo zaptaci¢ od
8,6 tys. zt w pierwszym 1 drugim kwartale 2008 roku do 6,5 tys. zt w czwartym
kwartale 2012 roku. W Krakowie ceny byly niewiele nizsze 1 wynosity od
6,2 tys. zt na poczatku 2008 roku do 8 tys. zl na koniec 2012 roku.

Do najtanszych miast ze wzgledu na ceng 1 m” mieszkania na rynku pier-
wotnym zaliczono Szczecin oraz 1.6dz. W obu miastach ceny w badanym okre-
sie ksztaltowaly si¢ na podobnym poziomie — od okoto 4 tys. zl w na poczatku
2007 roku, do okoto 5,5 tys. zt w czwartym kwartale 2008 roku.

W badanym okresie zmniejszyla si¢ rozpig¢tos¢ pomi¢dzy minimalng
a maksymalna cena 1 m> w wybranych miastach. W pierwszym kwartale 2007

2 A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami, PCB, Warszawa 1999.
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roku réznica si¢gala 3,5 tys. zl, natomiast w czwartym kwartale 2012 roku
zmniejszyla si¢ do 1,9 tys. z1.

Rysunek 6. Ceny transakcyjne 1 m” mieszkania na rynku pierwotnym
w wybranych miastach w latach 2007-2012
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Zr6dlo: opracowanie wlasne na podstawie: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, NBP, Warszawa 2013.

Przecigtne ceny transakcyjne 1 m* mieszkania na rynku wtérnym byly niz-
sze niz przecigtne ceny 1 m” mieszkan nowo oddawanych do uzytku. Wyjat-
kiem byly Warszawa 1 Wroclaw, w ktorych drozsze byly mieszkania na rynku
wtdrnym.

Tendencja zmiany cen 1 m” na rynku wtérnym we wszystkich analizowa-
nych miastach byla podobna — w poczatkowym okresie ceny rosty, osiagajac
maksimum na przetomie 2007 i 2008 roku, a nastgpnie z kwartalu na kwartat
notowano spadek przecietnych cen.

Na rynku wtérmnym w badanym okresie najwyzsze ceny osiagaly mieszka-
nia w Warszawie. Najtaniej mozna bylo kupi¢ mieszkanie w Lodzi oraz Szcze-
cinie. Rozpigto§¢ pomigdzy najdrozszym a najtanszym miastem wynosita od
5,1 tys. zt za 1 m® w trzecim kwartale 2007 roku, do 3.8 tys. zt na koniec 2012
roku.
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Rysunek 7. Ceny transakcyjne 1 m* mieszkania na rynku wtérnym
w wybranych miastach w latach 2007-2012
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Zro6dlo: opracowanie wlasne na podstawie: Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku

nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce, NBP, Warszawa 2013.

3. Analiza tendencji rozwojowej oraz sezonowos$ci cen transakcyjnych 1 m?2
mieszkania w wybranych miastach

Do analizy dynamiki cen 1 m” mieszkan notowanych na rynku pierwotnym
oraz wtornym w wybranych miastach Polski (14 zmiennych) zaprezentowanych
na rysunkach 6 1 7 zaproponowano dziewi¢¢ modeli trendu uwzgledniajacych
(badz nie) wahania sezonowe’.

1. Model trendu liniowego:

V., =0, ot tu, (N
gdzie:

W — zmienna objasniana,
o, oy — parametry strukturalne,

Przeglad metod stosowanych w artykule, zawieraja na przyktad prace: B. Batég, 1. Fo-
ry$, Prognozowanie zuzycia cieplej i zimnej wody w spéldzielczych zasobach mieszkaniowych,
w: Metody ilosciowe w ekonomii, ,,Studia i Prace Wydziatlu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania
Uniwersytetu Szczecinskiego” 2009, nr 2; Prognozowanie gospodarcze. Metody i zastosowania,
red. M. Ciedlak, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2002; S. Gnat, Prognozowanie do-
chodow ze sprzedazy tygodnikéw lokalnych — wybrane podejscia, w: Metody ilosciowe w ekono-
mii, ,,Studia i Prace Wydzialu Nauk Ekonomicznych i Zarzadzania Uniwersytetu Szczecinskiego”
2008, nr 2; Ekonometria, red. J. Hozer, Katedra Ekonometrii i Statystyki — Stowarzyszenie Po-
moc i Rozwdj, Szczecin 1997; A. Zelia$, Teoria prognozy, PWE, Warszawa 1997.
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! — zmienna czasowa,
i, — skladnik losowy.

2. Model trendu liniowego z wahaniami sezonowymi o stalej amplitudzie:

m—1
v, =ay tagt+ Y dy O, +u, 2)
k=1
gdzie:
do (k=1,2, ..., m— 1) — parametry strukturalne,
m  — liczba podokresow (kwartalow),
O — zmienne zero-jedynkowe.

Model (2) jest szacowany przy zalozeniu, Ze :: o =0, czyli
d,, = —z:: d,,. Parametry przy zmiennych sezonowych (;, informuja o tym,

o ile poziom zjawiska rézni si¢ w danym kwartale od poziomu trendu.
3. Model trendu liniowego z wahaniami sezonowymi o liniowo zmienia-
jacej sig amplitudzie:

m—1 m—1
Y=oy toalt dekat + Zdlthkz +u, (3)
=1 =

Model (3) jest szacowany przy dodatkowym zalozeniu, ze Z:: i =0, czyli

. . m—1 . s s e .
analogicznie: d,, = —Z +y 41~ W modelach z liniowo zmieniajaca si¢ sezono-

woscig amplituda wahan nie jest stala (jej zmiany w czasie sg liniowe). Modele
te czesto cechuja si¢ lepszymi wartosciami kryteriow dopasowania do wartosci
empirycznych, ale ich wada jest to, ze parametry przy zmiennych sezonowych
nie poddaja si¢ prostej interpretacji.

4. Model trendu w postaci funkcji kwadratowe;:

V,=a, ot +at’ +u, 4)

gdzie:

tZ

op, — parametr strukturalny.,

— kwadrat zmiennej czasowej,
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5. Model trendu w postaci funkcji kwadratowej z wahaniami sezonowymi
o stalej amplitudzie:

m-1
2
V= tagttatt + Y dy 0, +u, (5)
k=1
6. Model trendu w postaci funkcji kwadratowej z wahaniami sezonowy-
mi o liniowo zmieniajacej si¢ amplitudzie:

m—1 m—1
Y=o, talt 0’2t2 + Zdochza + zductka tu, (6)
= =

7. Model trendu logarytmicznego:
v, =a,+alnt+u, (7)

8. Model trendu logarytmicznego z wahaniami sezonowymi o stalej
amplitudzie:

m—1
yl =(Z0+(Zl lnt+zd0kal+ul (8)
k=1
9. Model trendu logarytmicznego z wahaniami sezonowymi o liniowo
zmieniajacej si¢ amplitudzie;

m—1 m—1
Y=, tayint+ dekat + Zdlthkz tu, 9
=1 =

W badaniu empirycznym oszacowano modele (1)—(9) dla cen transakcyj-
nych 1 m® lokalu mieszkalnego notowanych w wybranych siedmiu miastach
Polski na rynkach pierwotnym i wtérmnym (126 modeli). Szeregi czasowe obej-
mowaly okres od pierwszego kwartalu 2007 roku do czwartego kwartalu 2012
roku (dane kwartalne). Wyboru najlepszej postaci analitycznej modelu dla
zmiennych objasnianych dokonano ze wzgledu na wspdlczynnik determinacji
R*. W tabelach 1 i 2 przedstawiono wartosci wspotczynnika determinacji wy-
znaczone dla modeli cen 1 m> mieszkanh notowanych na rynkach pierwotnym
1 wtérnym badanych miast.
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Tabela 1. Wartosci wspélczynnika determinacji (%)

wyznaczone dla modeli trendu ceny 1 m* mieszkania na rynku pierwotnym

Miasto Model
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Gdansk 42,07 | 55,24 69,89 | 44,52 57,94 | 75,17 32,36 46,72 | 70,06
Krakow 75,08 | 76,93 79,69 | 75,10 76,96 | 80,30 55,28 | 57,74 | 80,40
Lodz 18,11 | 32,11 55,55 40,11 53,83 [ 66,80 2,96 15,32| 69,88
Poznan 9,07 | 21,48 24,57 9,07 21,48 | 24,73 6,82 19,36 | 24,79
Szczecin 4,42 | 13,89 26,26 30,18 39,17 | 44,74 0,86 8,45| 69,60
Warszawa | 42,15 | 42,17 54,98 | 64,32 64,35 68,67 15,11 16,22 71,10
Wroctaw 0,52 3,71 21,16 10,77 14,43 | 29,86 517 8,01 | 54,81

" Boldem oznaczono maksymalne wartosci dla badanych miast.

wyznaczone dla modeli trendu ceny 1 m* mieszkania na rynku wtérnym

Tabela 2. Wartosci wspélczynnika determinacji (%)

Zr6dlo: obliczenia wlasne.

Miasto Model
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Gdansk 32,53 | 33,57 | 51,19 | 54,33 | 5522 | 6297 | 7.82 8,64 79,17
Krakow 31,75 | 32,69 | 45,99 | 45,61 | 43,68 | 63,09 |3542 [36,95 5725
L.6dz 15,96 | 17,96 | 28,97 | 43,73 | 45,86 | 4828 1,76 3,25 57,99
Poznan 15,17 | 18,53 | 33,77 | 21,24 | 24,39 | 35,53 2,63 6,09 49,64
Szczecin | 2825 | 3340 | 49,00 | 6581 | 70,74 | 7432 | 4,20 7,80 88,71
Warszawa| 54,16 | 57,33 | 67,22 | 69,45 | 72,58 | 76,13 |2540 |28,24 79,62
Wroclaw | 30,67 | 47,30 | 63,40 | 33,64 | 50,02 | 64,37 [21,12 |38,62 63,42

Boldem oznaczono maksymalne wartosci dla badanych miast.

Zrédlo: obliczenia wilasne.

Funkcja trendu najlepiej opisujaca ksztattowanie ceny transakcyjnej 1 m’*

lokalu mieszkalnego byta funkcja trendu logarytmicznego z wahaniami sezo-

nowymi o liniowo zmieniajacej si¢ amplitudzie. Tylko w trzech przypadkach

lepsza byla funkcja trendu kwadratowego z wahaniami sezonowymi o liniowo

zmieniajacej si¢ amplitudzie. Tak bylo w przypadku rynku pierwotnego

w Gdansku 1 na rynku wtérnym — w Krakowie i we Wroctawiu. Wszystkie ba-

dane zmienne najlepiej byly opisywane przez modele trendu z wahaniami sezo-

nowymi o liniowo zmieniajacej si¢ amplitudzie. Wskazuje to na zmieniajaca si¢

(malejaca) amplitud¢ wahan cen transakcyjnych. Najwyzsze dopasowanie funk-

cji trendu zanotowano w Szczecinie na rynku wtédrmym (88,71%), Krakowie na
rynku pierwotnym (80,40%) oraz Gdansku i Warszawie na rynku wtdérnym
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(79,17% 1 79,62%). Najstabiej dopasowane byly funkcje trendu dla cen transak-
cyjnych na rynkach pierwotnym i wtérnym w Poznaniu (24,79% 1 49,64%).

W tabeli 3 zestawiono istotne parametry w oszacowanych funkcjach tren-
du najlepiej aproksymujacych badane zmienne.

Tabela 3. Istotne parametry funkcji trendu
najlepiej opisujace cene transakcyjng 1 m” na rynkach pierwotnym
1 wtornym w wybranych miastach

Miasto Rynek pierwotny Rynek wtorny
Gdansk 0, 0, O og, a1, dir, dia, dis, dis
Krakéw g, A1, din, diz, dis g, 01, 0, doy, Ay
Lodz ag, ay, di, da, dis, dya ag, ay, dy, diy, dis, dia
Poznan Oy Og, 01, dlZa d13, d]4
Szczecin ag, ay, dii, dia, dis, dya ag, ay, diy, diy, dis, dia
Warszawa ag, ay, dii, dia, dis, dya ag, ay, diy, diy, dis, dia
Wroclaw Og, 01, dlla dlZa d13, d]4 Og, d03

Zrédlo: obliczenia wlasne.

W modelach trendu uznanych za najlepiej opisujace ksztattowanie si¢ ceny
transakcyjnej 1 m” lokalu mieszkalnego w wybranych miastach najczesciej
parametrami istotnymi byly parametr wolny, parametr kierunkowy oraz zmien-
ne dy; stojace przy zmiennych zero-jedynkowych tQy. Inaczej bylo w trzech
przypadkach: w Gdansku na rynku pierwotnym oraz w Krakowie 1 Wroctawiu
na rynku wtérmym (Poznan pominigto ze wzglgdu na niskie dopasowanie osza-
cowanych funkcji trendu). Tylko dla ceny 1 m? na rynku wtérnym w Krakowie
parametry zmiennych zero-jedynkowych z tego samego okresu byly istotne.
Swiadczy to o istotnym odchyleniu ceny od funkeji trendu w pierwszych kwar-
tatach badanych Iat.

Podsumowanie

W 2012 roku rynek mieszkan, podobnie jak cala gospodarka, znajdowat
si¢ w stanie stagnacji. Rosnace bezrobocie oraz brak bezpieczenstwa finanso-
wego gospodarstw domowych spowodowaly spadek zdolnosci kredytowej po-
tencjalnych nabywcow lokali mieszkalnych. Dodatkowo, niekorzystny wplyw
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na mozliwos¢ zakupu mieszkania mialy wygasajace programy rzadowe, jak na
przyktad ,,Rodzina na swoim”. Rowniez banki byly bardzo ostrozne w udziela-
niu nowych kredytéw mieszkaniowych dla oséb indywidualnych.

Brak zrédet finansowania na lokalnych rynkach nieruchomosci mieszka-
niowych doprowadzit do korekty cen 1 m> mieszkan. Obnizano ceny nowych
mieszkani na rynku pierwotnym, ale takze spadaly ceny mieszkan na rynku
wtérnym. Tendencja spadkowa cen oraz obserwowane duze ich zréznicowanie
w poszczegolnych okresach znalazly potwierdzenie w oszacowanych modelach
trendu. Najlepszym dopasowaniem charakteryzowaly si¢ modele trendu loga-
rytmicznego z wahaniami sezonowymi o liniowo zmieniajacej si¢ amplitudzie
oraz modele trendu w postaci funkcji kwadratowej z wahaniami sezonowymi
o liniowo zmieniajacej si¢ amplitudzie.

Trudnosci ze sprzedaza juz wybudowanych mieszkani oraz niepewnos¢ co
do przysztych mozliwosci nabywczych gospodarstw domowych sklonity dewe-
loperow do ostrozniejszego planowania inwestycji (malejaca liczba wydanych
pozwoleti na budowg).

Spadek cen mieszkan wynikal réwniez z obnizenia optymizmu na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych — ceny nieruchomosci gruntowych nie malaty.
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THE ANALYSIS OF PRIMARY AND RE-SALE MARKET PRICES
OF FLATS IN SEVERAL POLISH CITIES

Abstract

In the article the authors analyse the primary and secondary market price of 1 m’
of flats in selected Polish cities. The analysis covers the offered and transaction prices
as well. The survey was conducted on a quarterly basis in the span of 2007-2012.

For their analysis the authors have chosen large Polish cities with well established
real estate markets, such as Warsaw, Krakow, 1.6dz, Gdansk, Wroclaw, Poznan and
Szczecin. The price changes are presented in the context of a housing situation in those
cities. The data come from the Local Data Bank of the Central Statistical Office (GUS)
and from the Polish National Bank (Narodowy Bank Polski).
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