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Warszawa, 16-07-2018 r.

Autor: Andrzej Prajsnar, ekspert portalu RynekPierwotny.pl

Lublin - krétka analiza lokalnego rynku pierwotnego

Lublin jest obecnie jednym z najbardziej perspektywicznych rynkéw deweloperskich. Dane GUS-u
wskazujg, ze w 2017 r. na terenie Stolicy Lubelszczyzny deweloperzy rozpoczeli budowe 1 650 nowych
mieszkan. Ten wynik, ktéry byt o 8% wyiszy niz w poprzednim roku, zapewnit Lublinowi dwunaste
miejsce wsrod wszystkich polskich miast na prawach powiatu. Dzieki informacjom zgromadzonym przez
portal RynekPierwotny.pl posiadajacy najwieksza w Polsce baze ofert nowych mieszkan, mozina
doktadniej przyjrze¢ sie propozycjom lubelskich deweloperéw. Wtasnie taka analiza aktualnej oferty
deweloperskiej oraz jej niedawnych zmian jest przedmiotem pierwszej czesci niniejszego opracowania.
W drugiej czesci, analitycy RynekPierwotny.pl przyjrzeli sie dtugookresowym zmianom dostepnosci
cenowej mieszkan w Lublinie. Trzecia czes¢ raportu prezentuje z kolei interesujgce poréwnanie Lublina
oraz innych duzych miast pod katem dostepnosci cenowej nowych lokali.

1. Aktualna oferta deweloperéw w Lublinie oraz jej niedawne zmiany

Aktualne informacje portalu RynekPierwotny.pl wskazujg, ze osoba poszukujgca nowego mieszkania na
terenie Lublina, pod koniec Il kw. 2018 r. miata do wyboru okoto 1 500 ofert. Taki wynik oznaczat spory
wzrost wzgledem poprzedniego kwartatu, gdy oferta lubelskich deweloperéw ograniczata sie do niecatych
1 200 mieszkan (zobacz ponizsza tabela). Trzeba zwréci¢ uwage, ze jeszcze wczesniej (w Il kw. 2017 r.)
podaz nowych mieszkan na terenie Lublina wynosita okoto 2 200 jednostek. Mniejsze wahania dotyczyty
natomiast liczby aktywnych projektow deweloperskich z Lublina. W catym analizowanym okresie (Il kw.
2017 r. - 1l kw. 2018 r.), liczba inwestycji oferowanych przez deweloperéw zawierata sie w przedziale od
pieédziesieciu do szesédziesieciu.

Spore zmiany podazy nowych mieszkan na terenie Lublina, mozna wyttumaczy¢ m.in. dziataniem MdM-u.
Intensywny finisz wspomnianego programu na poczgtku 2018 r., spowodowat wyprzedaz tanszych lokali
deweloperskich. Spore znaczenie miato tez nieréwne tempo rozpoczynania inwestycji przez lubelskich
deweloperéw. To zjawisko w pofgczeniu z dos¢ wysokim popytem, juz pod koniec 2017 r. skutkowato
sporym zmniejszeniem wielkos$ci oferty. W kontekscie wahan aktywnosci lubelskich deweloperéw, warto
odwotac sie do informacji Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Wedle danych GUS-u, w kolejnych kwartatach
2017 r. lubelscy deweloperzy (przedsiebiorcy i spétki) rozpoczeli budowe nastepujacej liczby mieszkan:

| kw. 2017 r. - 835 mieszkan
Il kw. 2017 r. - 90 mieszkan
Il kw. 2017 r. - 476 mieszkan
IV kw. 2017 r. - 249 mieszkan

AN

Wyrazny wzrost ilosci ofert w Il kw. 2018 r. wskazuje, ze liczba nowych mieszkan dostepnych na terenie
Lublina, zndw moze powrdci¢ do poziomu ok. 2 000 sztuk. Sprzyja temu wysoki popyt rynkowy wspierany
miedzy innymi przez dobrg sytuacje na rynku pracy, wzrost wynagrodzen i niski poziom stép procentowych
NBP. Warto réwniez pamietaé, ze deweloperzy dziatajgcy na terenie Lublina, obecnie majg mniejsze
problemy ze znalezieniem dogodnych gruntéw niz ich konkurenci z Warszawy lub Krakowa.
W tym kontekscie warto wspomnie¢, ze na obszarze Lublina od stycznia do marca 2018 r. deweloperzy
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rozpoczeli budowe kolejnych 753 mieszkan. Ten dobry wynik daje nadzieje na poszerzenie oferty
deweloperskiej w kolejnych kwartatach.

Zmiany wielkosci oferty deweloperéw na terenie
Lublina (Il kw. 2017 r. - Il kw. 2018 r.)

Kwartat Liczba dostepnych Liczba inwestycji
N mieszkan oferowanych przez
deweloperskich deweloperow
Il kw. 2017 r. 2014
ll kw. 2017 r.
IV kw. 2017 r.
I kw. 2018 r.
Il kw. 2018 r.

Zrédto: dane portalu RynekPierwotny.pl

Ciekawie przedstawiajg sie tez informacje dotyczgce $rednich cen oraz metrazy mieszkan oferowanych na
terenie Lublina od Il kw. 2017 r. do Il kw. 2018 r. W catym analizowanym okresie, przecietna cena 1 mkw.
mieszkan z oferty deweloperdw oscylowata na poziomie ok. 5 250 zt — 5 400 zt (patrz ponizsze zestawienie).
Wozrost takiej sredniej ofertowej stawki z poziomu okoto 5 250 zt/mkw. (Il kw. 2017 r.) do okoto 5 400
zt/mkw. (IV kw. 2017 r./l kw. 2018 r.), byt spowodowany wyprzedazg tariszych mieszkan (m.in. na skutek
programu MdM). W tym kontekscie warto pamieta¢, ze wielu lublinian liczgcych na rzgdowa doptate, juz
pod koniec 2017 r. zatatwiato formalnosci zwigzane z zakupem ,,M” od dewelopera.

Co wazne, Srednia ofertowa cena 1 mkw. mieszkan na lubelskim rynku pierwotnym, w potowie 2018 r.
spadta do poziomu ok. 5 300 zt. Ta zmiana zwigzana z ponowng rozbudowg oferty najtaiszych lokali,
przetozyta sie réwniez na spadek Sredniej tgcznej ceny ofertowej dostepnych mieszkan (z 347 432 zt w IV
kw. 2017 r. do 303 067 zt w Il kw. 2018 r.). Do podobnego poziomu jak rok wczes$niej, powrdcita tez
przecietna powierzchnia mieszkania w ofercie lubelskich deweloperéw. Taki wskaznik z Il kw. 2018 r.
wynosit 58,8 mkw. W drugiej potowie 2017 r. $redni metraz wzrést (do prawie 63 mkw.) na skutek
wyprzedazy mniejszych lokali, ktére cieszg sie szczegdlnym zainteresowaniem klientow firm
deweloperskich.

Zmiany Sredniego poziomu cen oraz metrazu nowych mieszkan

oferowanych na terenie Lublina (Il kw. 2017 r. - Il kw. 2018 r.)
Kwartat Srednia laczna Przecietny metraz
N2 cena 1 mkw. (ofertowa) cena oferowanych
mieszkan mieszkan mieszkan
deweloperskich deweloperskich deweloperskich
5252 z} 300 108 zt 58,6 mkw.

Srednia ofertowa

Il kw. 2017 r.

Il kw. 2017 r.
IV kw. 2017 r. 5418 zi 347 432 zt ‘ 62,8 mkw.
I kw. 2018 r. 5378 zt 331 805 zt 62,7 mkw.
Il kw. 2018 r. 5312z 303 067 zt 58,8 mkw.

Zrédto: dane portalu RynekPierwotny.pl

Informacje przedstawione na ponizszym wykresie dobrze ttumaczg zmiany Sredniej ceny 1 mkw. nowych
lubelskich mieszkan w ciggu ostatniego roku. Jak nietrudno zauwazy¢, w drugiej potowie 2017 r. na terenie



RynekPierwotny.pl
ul. J.S.Bacha 26A
02-743 Warszawa

Rynek Pierwotny T

. .. . . fax: +48 (22) 349 28 88
zn GJ d ¢l zamiesz k qj biuro@rynekpierwotny.pl

https://rynekpierwotny.pl

Lublina znaczaco zmalat udziat mieszkan deweloperskich z ceng ofertowg 4 001 zt/mkw. — 5 000 zt/mkw. (Il
kw. 2017 r. - 69%, IV kw. 2017 r. - 46%).

W Il kw. 2018 r. mozna byfto zauwazy¢ stopniowg odbudowe oferty takich najbardziej popularnych
mieszkan oraz wzrost ich udziatu rynkowego do 50%. Rosnacy odsetek nowych mieszkan za 4 000 zt/mkw.
— 5 000 zt/mkw. to dobra wiadomos¢ dla osdb zainteresowanych ofertg deweloperéow. Trzeba réwniez
zauwazy¢, ze od IV kw. 2017 r. do Il kw. 2018 r. byta widoczna stabilizacja udziatu nieco drozszych lokali
deweloperskich z ceng ofertowa 5 001 zt/mkw. — 6 000 zt/mkw. (wynik: 34 - 35%). Pod koniec Il kw. 2018 r.,
znaczenie rynkowe lubelskich nowych mieszkan z ceng inng niz 4 000 zt/mkw. — 6 000 zt/mkw. byto tylko
marginalne (patrz ponizszy wykres).

Zmiany rozktadu ofertowych cen 1 mkw. lokali na lubelskim rynku pierwotnym
Udziaf lokali o danej cenie _
uds (Il kw. 2017 . - Il kw. 2018 r)
70% 69%
60%
54%
50%
50%
46% 46%
40%
34% 35% 34%
30%
22%
20%
14%
12% 13% 12%
N 9%
10% 6% 6% 7% 7%
% 3% 3% . 4%
2% 1% 1% 2% 1% % 1%
0o, R [ | (|
Il kw. 2017 r. 1 kw. 2017 r. IV kw. 2017 r. I kw. 2018 r. Il kw. 2018 r.
B Cena T mkw. do 4000 zt B Cena 1 mkw. od 4001 zt do 5000 zt B Cena 1 mkw. od 5001 zt do 6000 zt
Cena T mkw. od 6001 zt do 7000 zt B Cena 1 mkw. od 7001 zt do 8000 zt Cena 1 mkw. od 8001 zt do 9000 zt

Zrédto: dane portalu RynekPierwotny.pl

W nawigzaniu do danych z drugiej powyzszej tabeli, warto réwniez spojrze¢ na wykres umieszczony
ponizej. Ttumaczy on dlaczego w drugiej potowie 2017 r. wzrdst Sredni metraz lokali oferowanych przez
deweloperéw na terenie Lublina. Ta zmiana byta zwigzana z wyprzedazg najpopularniejszych mieszkan
o powierzchni 41 mkw. - 60 mkw. Udziat rynkowy wspomnianych ,M” spadt z 47% (Il kw. 2017 r.) do 43%
(IV kw. 2017 r.). Przez kolejne pot roku, lubelskim deweloperom nie udato sie znaczgco zwiekszy¢ odsetka
analizowanych lokali z powierzchnig 41 mkw. - 60 mkw. (patrz ponizszy wykres). W 1l kw. 2018 r. moglismy
natomiast zaobserwowac wyrazne zwiekszenie udziatu najmniejszych lokali o powierzchni do 40 mkw.
(wynik: 14% oferty rynkowej). Wiele takich kompaktowych mieszkan moze by¢ kupowanych
od deweloperdw z myslg o inwestycji w najem. Do zainteresowania sie najmem sktania m.in. wzrost liczby
cudzoziemcow studiujgcych na lubelskich uczelniach (obecnie stanowig oni 10% wszystkich studentow).
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Zmiany rozktadu powierzchni lokali na lubelskim rynku pierwotnym

Udziat lokali o danej powierzchni _
ye (I kw. 2017 . - Il kw. 2018 r)
50% 49%

47%
9 44%
43% 44%
40%
34%
32% 31%
30% 29% 28%
20%
15% 14%
13%
1%
10%
% 7%
4% 5% 5% 5% I I 5% 5%
0%
Il kw. 2017 r. 11 kw. 2017 r. IV kw. 2017 r. I kw. 2018 r. Il kw. 2018 r.
B Metraz do 40 mkw. W Metraz od 41 mkw. do 60 mkw. W Metraz od 61 mkw. do 80 mkw.
B Metraz od 81 mkw. do 100 mkw. Metraz od 101 mkw.

Zrédto: dane portalu RynekPierwotny.pl
2. Dtugookresowe zmiany dostepnosci cenowej mieszkan w Lublinie

Pod wzgledem poziomu cen nowych lokali, Lublin prezentuje sie konkurencyjnie na tle takich metropolii jak
Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Poznan i Gdansk. Trzeba jednak zdawac sobie sprawe, ze Lublin cechuje sie
nizszym poziomem wynagrodzen niz wspomniane miasta. Wtasnie dlatego analitycy RynekPierwotny.pl
skonfrontowali ceny lubelskiego metrazu (nowego i uzywanego) oraz informacje ptacowe naptywajgce z
rynku pracy.

Wyniki zamieszczone w ponizszej tabeli informujg, jakg powierzchnie lubelskiego mieszkania (ze $rednig
transakcyjng ceng 1 mkw.), mozna kupi¢ za jedno przeciethe wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw. Po wykonaniu obliczen okazuje sie, ze analizowany wskaznik dostepnosci mieszkan wzrést
od 2013 r. do 2016 r. (z 0,77 mkw. do 0,84 mkw. w przypadku nowego metrazu). Pézniej nastgpito jednak
niewielkie pogorszenie relacji pomiedzy poziomem lubelskich wynagrodzen oraz kosztem zakupu mieszkan.
Na szczescie wyniki dla 2017 r. byty znacznie lepsze od wartosci sprzed czterech lat (0,83 mkw. vs 0,77
mkw. w przypadku nowych mieszkan).
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Zmiany dostepnosci cenowej nowych i uzywanych mieszkan

na terenie Lublina (2013 r. - 2017 r.)

Rok Srednia powierzchnia lubelskiego mieszkania
N mozliwa do zakupu za przecietne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw
Nowe mieszkania Uzywane mieszkania
2013 r. 0,77 mkw. 0,81 mkw.
2014 r. 0,77 mkw. 0,84 mkw.
2015 1. 0,87 mkw.

2016 r. 0,84 mkw. 0,93 mkw.
2017 r. 0,83 mkw. 0,89 mkw.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP i GUS
/ RynekPierwotny.pl

Niewielkie pogorszenie sie statystycznej dostepnosci mieszkan na terenie Lublina w 2017 r., byto skutkiem
kolejnych wzrostéw cen metrazu. Wspomniane wzrosty sg dobrze widoczne na ponizszym wykresie. Jak
nietrudno zauwazy¢, wzrostowy trend dotyczacy cen lubelskich lokali rozpoczat sie na przetomie 2013 r.
i 2014 r. Wtedy daty znaé o sobie pozytywne bodice zwigzane miedzy innymi z poprawg koniunktury
gospodarczej, wzrostem wynagrodzen, wczesniejszym spadkiem stdp procentowych NBP oraz malejgcym
bezrobociem.

Poprawa sytuacji na lokalnym rynku pracy, z pewnoscig byta bardzo wazna w kontekscie obrotu lubelskimi
mieszkaniami. Dane GUS-u wskazujg, ze pomiedzy 2013 r. oraz 2017 r. stopa bezrobocia rejestrowanego
w Lublinie spadta z 10,0% do 6,2%. Spadek bezrobocia stymulowat wzrost przecietnego wynagrodzenia
w sektorze lubelskich przedsiebiorstw (0 21% pomiedzy | kw. 2013 r. i IV kw. 2017 r.).
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5 400 zt

Zmiany $redniej transakcyjnej ceny 1 mkw. mieszkan w Lublinie

5200zt

5000 zt

4 800 zt

4 600 zt

4 400 zt

4 200 zt

4 000 zt
Tkw. Ilkw. llkw. IVkw. Tkw. llkw. Ilkw. IVkw. Tkw. Ilkw. Hikw. IVkw. Tkw. llkw. (likw. IVkw. Tkw. llkw. [llkw. IVkw. @kw.
2013r. 2013r. 2013 r. 2013r. 2014r. 2014r. 2014r. 2014r. 2015r. 2015r. 2015r. 2015r. 2016r. 2016r. 2016r. 2016r. 2017r. 2017 r. 2017 r. 2017r. 2018 1.

= Lublin - $rednia cena transakcyjna 1 mkw. nowych mieszkan = Lublin - $rednia cena transakcyjna 1 mkw. uzywanych mieszkan

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP / RynekPierwotny.pl

3. Lubelski rynek pierwotny na tle innych krajowych rynkéw (dostepnosc¢ mieszkan)

Pomimo niewielkiego spadku dostepnosci cenowej mieszkan w 2017 r., Lublin pod tym wzgledem nadal
prezentuje sie lepiej niz wiele innych wiekszych miast. Potwierdzajg to dane z ponizszej tabeli.
Wspomniane zestawienie dotyczace IV kw. 2017 r., zawiera informacje na temat sSredniej transakcyjnej
ceny 1 mkw. nowego mieszkania, poziomu przecietnego wynagrodzenia brutto w sektorze przedsiebiorstw
oraz powierzchni lokalu deweloperskiego mozliwego do nabycia za taka przecietng ptace.

Po wykonaniu odpowiednich obliczen mozna stwierdzi¢, ze w IV kw. 2017 r. Lublin prezentowat sie dos¢
dobrze pod wzgledem dostepnosci cenowej nowych mieszkan (wynik: 0,82 mkw.). Stolice wojewddztwa
lubelskiego wyprzedzity takie miasta jak: Katowice (wynik: 1,00 mkw.), Zielona Géra (0,98 mkw.), Rzeszéw
(0,93 mkw.) i Opole (0,92 mkw.). Trzeba pamietaé, ze wynik Katowic jest nieco nieadekwatny, bo tamtejszy
przemyst wydobywczy zawyza poziom przecietnych wynagrodzei. Kolejne wazne spostrzezenie dotyczy
miast, ktére Lublin wyprzedzit pod wzgledem dostepnosci cenowej nowych lokali. Do tej grupy zaliczaja sie
nastepujgce osrodki miejskie: Biatystok, Bydgoszcz, Krakdw, Olsztyn, Poznan, Warszawa oraz Wroctaw.
Szczegdlnie istotne sg wyniki dotyczagce Warszawy i Krakowa, gdyz te dwie najwieksze metropolie dos¢
czesto wabig mtodych lublinian. Istnieje spore prawdopodobienstwo, ze dostepnos¢ cenowa lubelskich
mieszkan w przyszfosci jeszcze sie poprawi wzgledem najwiekszych krajowych metropolii. Na wiodacych
rynkach mieszkaniowych (takich jak np. warszawski), ceny metrazu sg bowiem zawyzane przez dos¢ silny
popyt inwestycyjny. W przypadku Lublina, takie zjawisko ma znacznie mniejszg skale.
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Poréwnanie relacji pomiedzy cenami nowego metrazu i poziomem

wynagrodzen w najwiekszych miastach kraju (IV kw. 2017 r.)

Nazwa miasta Przecietne Srednia cena Srednia powierzchnia nowego
N wynagrodzenie | transakcyjna 1 mkw. mieszkania mozliwa do
brutto w sektorze | nowych mieszkan zakupu za przecietne
przedsiebiorstw wynagrodzenie brutto w

sektorze przedsiebiorstw

Biatystok 3730z 4 587 z 0,81 mkw.

Bydgoszcz 3987 zt 5177 z 0,77 mkw.
Gdansk 5574 z¢ 6 829 zt 0,82 mkw.
Katowice 5272 z 5266 zt 1,00 mkw.
Kielce 3849 zt 4 689 zt
Krakéw 4921 zt 6 755 zt 0,73 mkw.
Lublin 4 198 zi 5093 zi 0,82 mkw.
todz 4 256 zt 5148 zt 0,83 mkw.
Olsztyn 4100 zt 5593 z 0,73 mkw.
Opole 4441 z 4802 zt 0,92 mkw.
Poznan 5054 zt 6 382 zt 0,79 mkw.
Rzeszow 4 484 zt 4 842 74 0,93 mkw.
Szczecin 4 681 zt 5436 zt 0,86 mkw.

Warszawa 5774 z4 7 751 z4 ‘ 0,74 mkw.
Wroctaw 4 819 zt 6 389 zt 0,75 mkw.
Zielona Goéra 3 805 zt 3873 zt 0,98 mkw.

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP i GUS / RynekPierwotny.pl

Podsumowanie

Z powyzszej analizy wyptywa kilka wnioskéw, ktére sg pozytywne dla lubelskiego rynku nowych mieszkan.
Wspomniany rynek obecnie cechuje sie o wiele lepszg dostepnoscig cenowg lokali niz jeszcze cztery lata
wczesniej. Kolejnym pozytywnym symptomem jest elastyczno$é podazowa deweloperéw, ktérzy teraz
odtwarzajg oferte tanszych mieszkan po ich wyprzedazy z drugiej potowy 2017 r. i poczatku 2018 r. Dos¢
duza aktywnos¢ inwestycyjna na lubelskim rynku pierwotnym w | kw. 2018 r. wskazuje, ze firmy
deweloperskie dziatajgce w Lublinie, na razie nie doswiadczajg powaznych probleméw z niedoborem
gruntéw pod zabudowe.

Mimo tej pozytywnej sytuacji, unikniecie wzrostu cen na lubelskim rynku pierwotnym wydaje sie mato
prawdopodobne. Deweloperzy dziatajgcy w Lublinie, podobnie jak inwestorzy z pozostatych czesci kraju,
odczuwajg bowiem wzrost cen materiatéw budowlanych i kosztdw robocizny. Wraz z nowymi
mieszkaniami, podrozeje rowniez uzywany zasdb mieszkaniowy. Wyzszy koszt zakupu metrazu powinien
jednak zosta¢ skompensowany przez wzrost wynagrodzen.

Utrzymanie wysokiego poziomu dostepnosci mieszkan w Lublinie wydaje sie wazng kwestig z punktu
widzenia przysztosci miasta, bo umiarkowane koszty zakupu ,,M” s czynnikiem zachecajgcym mtodych
pracownikdw do pozostania w Lublinie. Wtasnie dlatego dtugookresowym priorytetem powinna by¢
rozbudowa zasobu mieszkaniowego potgczona ze stwarzaniem warunkow do szybszego wzrostu ptac (np.
poprzez rozbudowe bardziej zyskownych gatezi przemystu oraz ustug).
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