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Abstract: The real estate market includes a whole range of various facilities owned by private individuals, government
and local government administration bodies, associations and private individuals. Appropriate management of these
properties brings measurable benefits in the form of profits for sellers or is a way to invest their own funds. Apartments
play the biggest role in the real estate market. Their appropriate valuation and sale leads to the development of demand
and supply. The state's economic policy and political stability are also important for the development of this market. The
thesis of the study is the claim that the primary market in 2024 in large cities was a place for capital investment.
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Rynek nieruchomosci obejmuje cata game réznych obiektow nalezacych do oséb prywatnych,
organ6w administracji rzagdowej i samorzadowej, zwigzkéw oraz os6b prywatnych. Odpowiednie
zarzadzanie tymi nieruchomosciami przynosi wymierne korzysci w postaci zyskow dla sprzedajacych
lub jest sposobem na lokowanie wlasnych $rodkow finansowych. Najwigksza rol¢ na rynku
nieruchomos$ci odgrywaja mieszkania. Odpowiednia ich wycena 1 sprzedaz prowadzi do
ksztaltowania si¢ popytu i podazy. Istotne znaczenie dla rozwoju tego rynku ma rowniez polityka
gospodarcza panstwa oraz stabilno$§¢ polityczna. Teza opracowania jest twierdzenie, ze rynek
pierwotny w 2024 roku w duzych miastach stanowil miejsce lokaty kapitatu.

Wycena nieruchomosci

Handel nieruchomo$ciami a wigc kupowanie, odnawianie, remontowanie a nastepnie sprzedawanie
lokali mieszkalnych czy uzytkowych stato si¢ obecnie w wielu przypadkach dobrg formg zarabiania
pieniedzy. Wspodlczesnym handlem nieruchomosciami zajmujg si¢ profesjonalne firmy o znaczeniu
krajowym i migdzynarodowym oraz coraz czegsciej osoby prywatne. Jest to branza szybko rozwijajaca
si¢ 1 mogaca przynie$¢ sporo korzysci.

Zaobserwowane trendy w branzy nieruchomoéci to: 3

1.flipping, ktory polega na kupnie domu lub mieszkania, jego odnowieniu lub remoncie i nastgpnie
wystawieniu na sprzedaz,

2.home staging, czyli zachecenie potencjalnego klienta do zakupu mieszkania. W tym przypadku
przygotowanie mieszkania na sprzedaz polega na zwigkszeniu jego atrakcyjnosci poprzez
odswiezenie $cian, mebli, dobudowie dodatkowych $cianek dziatowych, nastonecznieniu mieszkania
itp.

Handel nieruchomos$ciami zwigzany jest $cisle z kwota, jakg nalezy zaptaci¢ za 1 m? powierzchni.
Zgodnie z definicja zawartg w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa to kwota,
ktérag mozna uzyska¢ za konkretng nieruchomos$¢ na wolnym rynku. Na ostateczng wyceng¢ maja
wplyw takie czynniki jak: aktualne trendy na rynku nieruchomosci, dostepnos¢ kredytow 1 wysoko$¢
ich oprocentowania, inflacja, lokalizacja. Wymienione czynniki stanowia wypadkowa polityki
gospodarczo — spotecznej  konkretnego panstwa, do ktérej nalezy zaliczy¢ m.in.: rozwdj
budownictwa komunalnego, system podatkowy, demografia itp. Wazna jest réwniez sytuacja
polityczna kraju a wigc brak konfliktow zbrojnych i stabilno$¢ polityczna, zwtaszcza dla tych
podmiotdw gospodarczych, ktorych celem dziatalno$ci sg inwestycje w nieruchomosci i obrot
nieruchomoéciami®,

Wartoé¢é nieruchomosci zalezy od rodzaju jego wyceny. Naleza do nich wartosci®:

- rynkowa — jest to szacunkowa kwota, jaka mozna uzyska¢ w transakcji pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym. Zawarta musi by¢ ona na warunkach rynkowych a wymogiem jest, aby strony
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transakcji byly niezalezne od siebie. Nie moze to by¢ rowniez sytuacja przymusowa dla
sprzedajacego, ktory zbywa swoja nieruchomos$¢ za nizszg ceng¢ w wyniku majgcego nastgpi¢ np.
postepowania egzekucyjnego/komorniczego,

- odtworzeniowa — jest to warto$¢, ktéra uwzglednia stopien zuzycia i odpowiednio zmniejsza
warto$¢ nieruchomos$ci. Wartos¢ ta okresla sig, jesli okreSlenie wartosci rynkowej staje si¢
niemozliwe. Ma to miejsce woéwczas, gdy na rynku nie byto transakcji podobnej do wycenianej,

- katastralna — jest to warto$¢ nieruchomosci, ktdra nie jest dotychczas ustalona, poniewaz dotyczy
przysztego procesu wyceny.

W Polsce do wyceny nieruchomos$ci majg prawo rzeczoznawcy majatkowi posiadajacy uprawnienia
nadawane przez Ministra Rozwoju 1 Technologii i wpisani do Centralnego Rejestru Rzeczoznawcow
Majatkowych®. Podejmuja oni decyzje o tym, jaki rodzaj wartosci zostanie okre§lony oraz jakie
podejscie, metoda i technika zostanie zastosowana. Decyzja ta uzalezniona jest od celu wyceny, cech
wycenianej nieruchomos$ci oraz informacji og6lnie dostgpnych o rynku nieruchomosci.
Obowigzujaca ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami pozwala rOwniez rzeczoznawcom na wybor
sposobu okreslenia wartosci. Moga to by¢ nastepujace warianty:

- wariant pordwnawczy uwzgledniajacy ceny rynkowe podobnych nieruchomosci,

- podejscie dochodowe opierajace si¢ na szacowaniu przysztych dochodéw z nieruchomosci,

- podejscie kosztowe okreslajace koszty odtworzeniowe nieruchomosci,

- podejscie mieszane uwzgledniajace wyzej wymienione.

Za najbardziej miarodajne przy wycenie nieruchomos$ci uznaje si¢ podejscie pordOwnawcze ze
wzgledu na mozliwo$¢ odniesienia si¢ do wcze$niejszych wycen, jednak przy uwzglednieniu
wystepujacych czynnikéw majacych wplyw na te wyceny’.

Handel mieszkaniami

W niniejszym opracowaniu, ze wzgledu na szerokg definicj¢ nieruchomosci ograniczono si¢ do
przedstawienia i poréwnania handlu mieszkaniami w najwigkszych miastach Polski.

Odpowiednia wycena mieszkania ma istotne znaczenie przy jego zakupie lub sprzedazy. Wartos¢ ta
zalezy gtéwnie od lokalizacji. Duzg popularnoscig ciesza si¢ mieszkania np.: przy przystankach
metra, autobusowych, tramwajowych oraz znajdujace si¢ w poblizu przychodni, szkot, uczelni,
sklepéw, przedszkoli, biurowcoéw itp. Cena mieszkania zalezy od jego powierzchni oraz stanu
technicznego oraz obecnie od systemu ogrzewania. Na cen¢ nieruchomosci wptyw maja rowniez
kwestie zwigzane z jego bezpieczenstwem prawnym. Wykorzystuje si¢ w tym przypadku wszelkie
dostgpne informacje zawarte m.in.. w ksiegach wieczystych, katastrze/spisie nieruchomosci,
ewidencji sieci uzbrojenia terenu i rejestrach zabytkoéw, planach miejscowych i kierunkach
zagospodarowania terenu, aktach notarialnych znajdujacych si¢ w posiadaniu wiascicieli
nieruchomodci, §wiadectwie charakterystyki energetyczne;j itp.®

Wtasng nieruchomo$¢ mozna naby¢ na rynku pierwotnym lub wtérnym. Definicja rynku pierwotnego
informuje, ze sg to nieruchomos$ci nowe, dotad przez nikogo nie uzywane. Sg one sprzedawane
bezposrednio przez inwestorow/deweloperow. Rynek pierwotny umozliwia nabycie nieruchomosci,
ktére juz powstaty oraz nieruchomosci, ktére dopiero maja powsta¢. Cecha charakterystyczng tego
rynku jest rowniez oferowanie mieszkania catkowicie wykonczonego lub w stanie pozwalajagcym na
samodzielne wykonczenie.

Rynek wtorny oznacza, ze oferowane sg mieszkania juz wczesniej uzytkowane, posiadajace jakiego$
wlasdciciela. Oznacza to, ze transakcje kupna sprzedazy zawiera si¢ z wlascicielem nieruchomosci.
Wymaga to zazwyczaj podpisania aktu notarialnego®.

W branzy nieruchomosci rynek pierwotny i wtérny ro6znig si¢ od siebie najczesciej pod wzgledem
ceny. Rdznice ta mozna zaobserwowaé analizujac ceny 1m? w wybranych miastach Polski.

& www.https://rejestresrm.mrit.gov.pl
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Tabela 1. Koszt 1 m? mieszkania w latach 2022 — 2024 (stan na 31.01.) / PLN

Miasto 2022 2023 2024

Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek Rynek

pierwotny | wtérny pierwotny | wtorny pierwotny | wtérny
Warszawa 12 577 13 601 14 052 14 336 16 439 17 904
Gdansk 11 251 12 235 12 037 12 978 15 054 15266
Krakéw 11433 11 896 11 981 12 540 14 884 16 251
Wroctaw 9924 9 841 11175 10 705 13 369 13 051
Poznan 9373 8 898 10010 9472 12 441 11 221
Szczecin 8 895 7 852 11 255 8318 11 999 9336
Katowice 8919 7101 10 698 7379 11 756 8 571
Olsztyn 7 832 7314 8 968 7 550 11128 8 699
Lublin 7870 8 204 9514 8 457 10917 9 680

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: https://otodom.pl

Wyzszy koszt nieruchomosci z rynku wtdrnego jest potwierdzeniem tezy o znacznie zréznicowanej
cenie mieszkan. Wptyw na to ma gtéwnie atrakcyjna lokalizacja np. centrum miasta. Wada jest jednak
brak udogodnien w postaci np.: parkingu, miejsca do parkowania oraz rozktad pomieszczen. W
przypadku nowych mieszkan wykorzystywane sg tereny podmiejskie zgodnie z przyjetymi planami
zagospodarowania przestrzennego i opiniami konserwatoréw zabytkow. Zaletami sa: komfortowe
wyposazenie, uklad pomieszczen, mozliwo$¢ natychmiastowego zamieszkania oraz parkingi i
miejsca do parkowania®®,
Wykres 1. Dynamika cen rynku pierwotnego i wtérnego w Warszawie w 2024 roku (rok
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z tabeli 1.

Analiza dynamiki cen mieszkan z rynku pierwotnego i wtornego wskazuje na wzrost cen w 2024
roku w Warszawie i Krakowie, ktore w wielu przypadkach stanowia lokate kapitalu w zwiazku ze
zjawiskiem inflacji oraz wigksza mozliwo$cig uzyskania kredytu hipotecznego. W mniejszych
miastach wieksze znaczenie ma rynek wtorny (Lublin. Olsztyn, Katowice itp.).

Summary:

Ceny mieszkan zaleza od ich lokalizacji oraz oferowanej powierzchni. Obecnie w Polsce najwigksza
popularnoscia ciesza sie mieszkania o powierzchni od 55 — 60 m?. Nieruchomosci te stanowia
réwniez miejsce lokowania posiadanych oszczgdnosci ze wzgledu na wystepujace procesy inflacyjne.
Analiza danych dotyczacych mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym pozwala na potwierdzenie
tezy o wzro$cie cen na rynku pierwotnym w odniesieniu do duzych aglomeracji miejskich i trend
odwrotny w przypadku aglomeracji mniejszych.

10 M. Kaliszewska, Wycena nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym, Rzeczpospolita 8.09.2022
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Apartment prices depend on their location and the area offered. Currently, apartments with an area of
55 - 60 m2 are the most popular in Poland. These properties are also a place to invest savings due to
the occurring inflation processes. The analysis of data on apartments on the primary and secondary
markets allows to confirm the thesis about the increase in prices on the primary market in relation to
large urban agglomerations and the opposite trend in the case of smaller agglomerations.
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