ANALIZA CEN LOKALI MIESZKALNYCH W OBROCIE WOLNORYNKOWYM
NA PRZESTRZENI OSTATNICH 3 LAT (2016 — 2018)

Niniejsza analiza obejmuje rynek transakcji samodzielnymi lokalami mieszkalnymi w Gdynskiej
Spétdzielni Mieszkaniowej i obejmuje dane o cenach transakcyjnych sprzedazy lokali mieszkalnych w
obrocie wolnorynkowym podanych w przeliczeniu na 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego (PLN/mkw.) za lata 2016 — 2018.

Za cene transakcyjng nalezy rozumieé cene, po ktdrej dokonano transakcji kupna-sprzedazy lokalu
mieszkalnego i ktéra zostata zapisana w akcie notarialnym na etapie umowy ostateczne;.

Analizg objeto obszar czterech osiedli w zasobach Spétdzielni oraz budynek Gniewska 21. Z uwagi na
to, ze poszczegdlne osiedla charakteryzujg sie znacznym zrdinicowaniem wewnetrznym,
przeanalizowano réwniez ceny dla poszczegdlnych dzielnic.

Analize przygotowano na bazie 712 transakcji, ktére miaty miejsce w 2016, 2017 i 2018r. Znaczna
czes¢ danych ilosciowych zostata przedstawiona w formie tabel i wykreséw.

W celu pokazania jak ksztattowat sie rynek mieszkalnych nieruchomosci lokalowych w trzech
minionych latach przedstawiono najwazniejsze parametry, ktére go modelowaty. Analiza ta pozwala
na nastepujgce spostrzezenia:

- liczba transakcji w 2017 r. w poréwnaniu do 2016 r. zmniejszyta sie o 26 i wynosita 244 transakcje.
Podana ilos¢ transakcji w 2018 r. obejmuje ilos¢ transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych
dokonanych do korica wrzesnia 2018 r. i wynosi 198.

2016 2017 2018 Razem

lloé¢ transakgji 270 244 198 712

Wykres 1. Liczba transakcji w poszczegolnych latach
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Liczba transakgji

- tgczny obroét lokalami mieszkalnymi w 2017 r. wynidst 53 min 450 tys. zt i w pordwnaniu z rokiem
poprzednim byt wiekszy o 1 min 660 tys. zt. Obrét w 2018 r wynidst 48 min 274 tys. zt.
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2016 2017 2018

51789842zt | 53449 869 zt | 48 273 552 zt

wolumen obrotu

Wykres 2. Obroty w poszczegolnych latach
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- $rednia cena 1 mkw. lokalu mieszkalnego z roku na rok zwieksza sie. W 2016r. wynosita 4 305 zt/
mkw., w 2017r wynosita 4 796 zt/ mkw i w odniesieniu do poprzedniego roku wzrosta o0 491 zt/ mkw,
co stanowi 11,4%. Srednia cena 1 mkw. lokalu mieszkalnego z 2018r, ktéra wynosi 5 252 zt w
odniesieniu do roku 2017 wzrosta o 456 zt/ mkw, co stanowi 9,5%. Aktualna $rednia cena 1 mkw.
lokalu mieszkalnego w stosunku do roku 2016 wzrosta o 1 000zt na 1mkw !

Srednio za statystyczny lokal ,,z drugiej reki” najwiecej ptacono w 2018 r. tj. 243 806 zt, podczas gdy
najmniej w 2016 r. - 191 814 zt.

2016 | "o 2007 || 2018
ot | 43052zt 4796 2t 5252 7t
—— 11,4 9,5
Srednia 191 814 2t 219057 zt 243 806 2t
cena za lokal

Wykres 3. Srednia cena 1 mkw. lokalu mieszkalnego
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- $rednia cena 1 mkw. powierzchni uzytkowej spoétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu byta
nieco wyzsza od ceny lokalu stanowigcego odrebng wtasnosé, rowniez liczba transakcji na
spotdzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu byta wyzsza od liczby transakcji obejmujacych lokale
stanowigce odrebng nieruchomos¢. W 2016 r srednia cena 1 mkw. powierzchni uzytkowej
spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu byta wyisza o 1,8% od sredniej ceny lokalu
stanowigcego odrebng wtasnos¢, natomiast réznica w cenie w 2018r wynosita 2,5%. Ponizsza tabela
pokazuje, ze ceny mieszkan na przestrzeni badanych trzech lat s3 podobne, bez wzgledu na to jakie
prawo do nich przystuguje.

llosé $rednia cena 1 mkw. llos¢ srednia cena 1 mkw. Résnica %
transakgcji lokalu o statusie Wt transakcji lokalu o statusie OW ’
2016 159 4337 zt 111 4260 zt 1,8%
2017 137 4811 zt 107 4777 z7t 0,8%
2018 110 5310zt 88 5178 zt 2,5%
Wykres 3a. Srednia cena 1 mkw. lokalu mieszkalnego w
podziele na status lokalu
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2016 2017 2018
m srednia cena 1 mkw. lokalu o statusie Wt
srednia cena 1 mkw. lokalu o statusie OW

- od stycznia 2016 r. do pazdziernika 2018 r. maksymalne ceny 1 mkw. nie przekroczyty granicy 9 000
zt. W 2016 r. uzyskano najwyzszy wynik - 8 703 zt/mkw. ze sprzedazy na rynku wtérnym lokalu
mieszkalnego o powierzchni 31,60 mkw. znajdujgcego sie w budynku przy ul. Orzeszkowej 18-20 na
Wzgérzu Sw. Maksymiliana. Najnizsza cene za 1 mkw. lokalu tj. 1 316 zt/ mkw. odnotowano w 2018 r.
ze sprzedazy lokalu znajdujgcego sie na osiedlu Chylonia w budynku przy ul. Rozewskiej 10 o
powierzchni 38,00 mkw.

2016 2017 2018
maksymalna | @ 73 8 580 zt 8491 zt
cena 1 mkw.

minimalna 1729 7t 2383zt 1316zt
cena 1 mkw.
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Wykres 4. Maksymalna i minimalna cena 1 mkw. lokalu
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- sprzedaz najwiekszej powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego odnotowano w 2018r — 95,20
mkw. za lokal przy ul. Wejherowskiej 50, w 2016 r. - 79,73 mkw. za lokal usytuowany w osiedlu Pustki
Cisowskie przy ul. Borowikowej 25, natomiast sprzedaz najmniejszej powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego odnotowano w 2018 r. - 15,90 mkw. w dzielnicy Chylonia przy ul. Chylonska 84-86.

2016 2017 2018
maksymalna 2 2 2
p.u. Zbytegolokalu | 79,73 m 72,50 m 95,20 m
minimalna ) ) 2
p.u. zbytego lokalu | 16,90 m 16,00 m 15,90 m

- maksymalng i minimalng cene jednostkowg uzyskano na rynku wtérnym w roku 2018. Maksymalng
tj. 465 000 zt za lokal mieszkalny potozony przy ul. Wejherowskiej 50 o powierzchni uzytkowej 95,20
mkw., minimalng tj. 50 000 zt ze sprzedazy lokalu znajdujgcego sie na osiedlu Chylonia w budynku
przy ul. Rozewskiej 10 o powierzchni 38,00 mkw.

2016 2017 2018
maksymalna
cena zbytego lokalu 432 500 Zf 370 000 Zf 465 000 Z{
minimalna
cena zbytego lokalu 80132zt 90 000 zt 50 000 zt

Ponizsza prezentacja danych dotyczy czterech osiedli w podziale na: Grabdéwek i Wzg. Sw.
Maksymiliana, Chylonia, Cisowa i Pustki Cisowskie. Dzielnica Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana
uwazana jest za stosunkowo najdrozszg jesli wzig¢ pod uwage ceny mieszkan i bardzo bliskg
lokalizacje centrum miasta Gdyni. Nie mniej najwiecej transakcji tj. 237 w latach 2016-2018
przeprowadzono w osiedlu Chylonia.
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GrabéV\’/ek i Pustki
ROK siedle |  wazg. Sw. Chylonia Cisowa i i Razem
oV Cisowskie
Maksymiliana

2016 71 95 70 34 270

2017 68 79 67 30 S

2018 65 63 51 19 Lot
Razem ilofé 204 237 188 83 712
transakcji

Wedtug nizej przedstawionych danych, mozina zauwazyé, ze przecietna cena 1 mkw. powierzchni
mieszkaniowej w osiedlu Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana, jest o ponad 10% wyisza od przecietnej
ceny 1 mkw. w osiedlu Cisowa czy Pustki Cisowskie — w osiedlu Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana
przecietna cena wyniosta 5 092 zt, za$ w osiedlu Cisowa i Pustki Cisowskie — 4 625 zt, niewiele
wyzsza bo 4 694 zt/ mkw. wyniosta przecietna cena w osiedlu Chylonia.

Grabc’)vyek i pustki
ROK osiedle Wzg. Sw. Chylonia Cisowa . .
L Cisowskie
Maksymiliana
2016 4 565 zt 4243 7t 4195 zt 4165 zt
2017 5129 zt 4725 zt 4602 zt 4662 zt
2018 5582 zt 5113z 5078 zt 5048 zt
Srednia cena 5092zt | 4694z | 46252t | 4625z
1 mkw.

Wykres 5. Srednia cena 1 mkw. lokalu mieszkalnego w
podziale na osiedla

5100
5000
4900
4800
4700
4600
4500
4400
4300 T T T T
Grabowek i Chylonia Cisowa Pustki
Wzg. Sw. Cisowskie
Maksymiliana

m Srednia cena 1 mkw.

W osiedlu Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana na przestrzeni ostatnich trzech lat zaobserwowano
znaczny wzrost przecietnych cen 1 mkw. powierzchni mieszkaniowej. W latach 2016-2018
w pozostatych osiedlach obserwuje sie mniejsze wahania cen oscylujgce wokdt wartosci 4,6 tys.
zt/mkw.

Podsumowujac, ceny mieszkan w poszczegdlnych osiedlach ksztattujg sie na réznych poziomach. Za
najdrozsze uznaé¢ mozna osiedle Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana.

Najwieksza cze$é transakcji na osiedlu Grabowek i Wzg. Sw. Maksymiliana stanowia mieszkania

o powierzchni od 30 do 60 mkw., nastepnie lokale o metrazu do 30 mkw. Najmniejszy udziat
obserwuje sie w przypadku mieszkan najwiekszych - lokale powyzej 60 mkw.
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osiedle Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana
ROK osiedle P 2 . .
2 llos¢ od 30 m“do llos¢ 2 llos¢
do30m transakcji 60 m’ transakcji 0d60m transakcji
2016 5294 zt 8 4 455 7t 62 5523zt 1
2017 6344 zt 8 4987 zt 59 3758 zt 1
2018 7 098 zt 6 5414 74 58 6210zt 1
srednia cena

e 6245 2t 22 4952 7t 179 5164 zt 3

W przypadku cen mieszkan, wyraznie zaznacza sie tendencja, zgodnie z ktdrg relatywnie najdrozsze
sg mieszkania najmniejsze o powierzchni do 30 mkw. — $rednia cena 6,2 tys. zt/mkw., najtansze zas o
metrazu od 30 do 60 mkw. - przecietna cena 4,9 tys. zt/mkw.

Gdy za kryterium podziatu weZmie sie liczbe izb w mieszkaniu, zwraca uwage fakt, ze dominujg w
obrocie lokale dwupokojowe. Najmniejszy udziat stanowig lokale jednopokojowe.

_ osiedle Grabéwek i Wzg. Sw. Maksymiliana
ROK osiedle
1-2 izbowe 3 izbowe 4-5 izbowe
2016 10 43 18
2017 12 44 12
2018 13 39 13
taczna ilosé 35 126 43
mieszkan

Rowniez najwiekszg czes¢ transakcji na osiedlu Chylonia tacznie z budynkiem Gniewska 21 stanowig
mieszkania o powierzchni od 30 do 60 mkw. Na wyréwnanym poziomie ksztattuje sie ilos¢ transakgji
lokali najmniejszych i najwiekszych.

osiedle Chylonia
2006 | 5381z 6 41552t | 86 | 4501z 3
2017 | 5776z 5 4664zt | 71 | 4412z 3
2018 | 7104z 2 5111z | 55 | 44742 6
rednia cena | 6 087 2 13 4643zt | 212 | 44627 12

W przypadku cen mieszkan w osiedlu Chylonia najdrozsze sg mieszkania najmniejsze o powierzchni
do 30 mkw. — $rednia cena 6,1 tys. zt/mkw., najtanisze s mieszkania najwieksze o metrazu powyzej
60 mkw. - przecietna cena 4,5 tys. zt/mkw.

Biorac za kryterium podziatu liczbe izb w mieszkaniu, to dominujg w obrocie lokale dwupokojowe.

_ osiedle Chylonia
ROK osiedle
2 izbowe 3 izbowe 4-5 izbowe
2016 16 57 22
2017 9 38 32
2018 9 26 28
taczna ilos¢ 34 121 82
mieszkan
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W osiedlu Cisowa najwiekszg liczebnosé stanowig mieszkania trzypokojowe.

W przypadku cen mieszkan w osiedlu Cisowa najdrozsze s mieszkania najmniejsze o powierzchni do
30 mkw. — $rednia cena 5,2 tys. zt/mkw., najtarisze najwieksze o metrazu powyzej 60 mkw. -
przecietna cena 4,3 tys. zt/mkw.

osiedle Cisowa
ROK osiedle P 2 i ”
2 llos¢ od 30 m“ do llos¢ 2 llos¢
do30m transakcji 60 m’ transakcji 0d60m transakcji
2016 4763 zt 10 4116 zt 47 4041 zt 13
2017 5005 zt 3 4728 zt 47 4185 zt 17
2018 5827 zt 3 5074 z 38 4 869 zt 10
$rednia cena

. 5198 zt 16 | 4639zt | 132 | 4365z 40

Biorac za kryterium podziatu liczbe izb w mieszkaniu, to w osiedlu Cisowa dominujg w obrocie lokale
trzy i czteropokojowe.

- osiedle Cisowa
ROK osiedle
2 izbowe 3 izbowe 4-5 izbowe
2016 11 21 38
2017 3 21 43
2018 3 15 33
taczna ilosé
mieszkan 17 57 114

Najwiekszg liczbe transakcji na osiedlu Pustki Cisowskie stanowig mieszkania o metrazu od 60 mkw.

osiedle Pustki Cisowskie
2016 4201 zt 18 4125 zt 16
2017 4715 z4 14 4617 zt 16
2018 5412 4 4 4951 zt 15
Srednia cena 4776 2t 36 4564 2t 47

W przypadku cen mieszkan w osiedlu Pustki Cisowskie najdroisze sg mieszkania mniejsze
o powierzchni do 60 mkw. — $rednia cena 4,7 tys. zt/mkw., troche tansze najwieksze o metrazu
powyzej 60 mkw. - przecietna cena 4,5 tys. zt/mkw.

Rowniez biorgc za kryterium podziatu liczbe izb w mieszkaniu, to w obrocie przewazajg lokale
trzypokojowe.

. osiedle Pustki Cisowskie
ROK osiedle
3 izbowe 4-5 izbowe
2016 16 18
2017 12 18
2018 4 15
taczna ilos¢ 32 51
mieszkan
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Ponizsza tabela sumujgca poszczegdlne osiedla przedstawia $rednig cene 1 mkw. mieszkan z
podziatem na mieszkania do 30 mkw., do 60 mkw. i powyzej 60 mkw. Sredni metraz mieszkan w
przedziale do 30 mkw. wynosi ok. 26 mkw., w przedziale od 30 do 60 mkw. wynosi ok. 45 mkw., a dla
mieszkan od 60 mkw. wynosi 63 mkw.

Podsumowujgc wyraznie zaznacza sie tendencja, zgodnie z ktdrg relatywnie najdrozsze sg mieszkania
najmniejsze o powierzchni do 30 mkw. — $rednia cena 5,8 tys. zt/mkw., najtansze zas najwieksze o
metrazu powyzej 60 mkw. - przecietna cena 4,6 tys. zt/mkw. Najwieksza zbywalno$¢ jest mieszkan o
powierzchni od 30 do 60 mkw.

Metraz i ilo$¢ lokali mieszkalnych
osiedle do 30 m? llog¢ 0d 30 do 60 m* llo¢ 0d 60 m? llo¢
$rednia 26,1 m* transakcji érednia 45,1 m’ transakcji érednia 62,6 m’ transakcji
Grabdwek i
Wazg. Sw. 6 245 zt 22 4952 zt 179 5164 zt 3
Maksymiliana
Chylonia 6 087 zt 13 4643 zt 212 4462 zt 12
Cisowa 5198 zt 16 4 639 zt 132 4 365 zt 40
Pustki
e e 4776 2t 36 4564 2t 47
fredniacena | 5 843 t 51 4753 2t 559 4 639 7t 102

Wykres 6. Srednia cena 1 mkw. z podziatem na
powierzchnie lokali mieszkalnych
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m Srednia cena 1 mkw.

W ogdlnym obrocie lokalami mieszkalnymi pod wzgledem liczby pokoi na rynku wtdrnym przewaza
sprzedaz mieszkan dwupokojowych. Drugg co do licznosci grupe stanowig lokale trzypokojowe. W
przypadku cen mieszkan i liczby pokoi zaznacza sie tendencja, zgodnie z ktérg im wieksza liczba
pokoi, tym nizsza przecietna cena 1 mkw. powierzchni uzytkowej lokalu.

Rodzaj lokali mieszkalnych
osiedle
1-2 izbowe 3 izbowe 4-5 izbowe
Grabowek i Wzg.
Sw. Maksymiliana 35 126 43
Chylonia 34 121 82
Cisowa 17 57 114
Pustki Cisowskie - 32 51
tacznailosé
mieszkan 86 336 290
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Wykres 7. llos¢ mieszkan z podziatem na izby
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Z przedstawionej powyzej analizy wynika, iz wiele czynnikéw ma wptyw na poziom ceny 1mkw
powierzchni uzytkowej mieszkania. Rynek wtdérny na tym tle przedstawia sie jako obszar bardzo
zréznicowany. Obejmuje bowiem swoim zasiegiem nie tylko mieszkania wzglednie nowe - Gniewska
21, Wejherowska 50 czy Morska 218A B, ale takze starsze, wybudowane wedtug technologii
stosowanych z tzw. wielkiej ptyty, czy w technologii tradycyjnej.

Najwazniejszym czynnikiem jest lokalizacja tj. dzielnica w ktdrej jest potozony, dostepnosé
komunikacyjna, sgsiedztwo i otoczenie, blisko$¢ réznego rodzaju obiektéw uzytecznosci publicznej,
sgsiedztwo zieleni i parkdw, dostepnos¢ miejsc parkingowych czy zabudowa handlowo-ustugowa
oraz sam stan technicznyi standard wykonczenia mieszkania czy tez pietro, na ktéorym jest
usytuowany.

Na zakonczenie dla zobrazowania rynku wtérnego dla miasta Gdyni ponizsza tabela przedstawia
Srednie ceny ofertowe i transakcyjne metra kwadratowego mieszkania nieruchomosci
mieszkaniowych wedtug Narodowego Banku Polskiego.

Analiza przeprowadzana przez NBP cen mkw. mieszkan: ofertowych czy transakcyjnych na rynku
wtérnym bazuje na danych pozyskiwanych w ramach badania ankietowego rynku mieszkaniowego.

P . Procentowa
. . . Roznica pomiedzy réznica pomiedzy
Srednia cena Srednia cena Srednia cena ceng transakcyjng cena transakevin
Rok ofertowa transakcyjna transakcyjna wg NBP a ceng wa NBP 2 ce\r/: 3
1 mkw wg NBP 1 mkw wg NBP 1 mkw wg GSM transakcyjng wg tragnsakc in V\?
GSM GSICI e
2016 6 646 zt 5006 zt 4 305 zt 701 zt 16,3%
2017 7 149 zt 5611zt 4796 zt 815 zt 17,0%
2018 7 665 zt 6237 zt 5252 zt 985 zt 18,8%
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Wedtug tych danych, mozina zauwazyé, ze S$rednia cena transakcyjna 1 mkw. powierzchni
mieszkaniowej wg NBP, jest o okoto 17% wyzsza od sredniej ceny transakcyjnej 1 mkw. odnotowane;j
po transakcji kupna-sprzedazy lokalu mieszkalnego bedacego w zasobach Gdynskiej Spétdzielni
Mieszkaniowej. Powyzsze moze wynika¢ z faktu, ze badania NBP dotyczg catej aglomeracji Gdyni,
ceny transakcyjne wynikajacej z przedstawionej analizy dotyczg Scisle okreslonych lokalizacji.

Wykres 8. Porownanie cen transakcyjnych
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