Rycina 1.2 Podzial inwestycji na rynku nieruchomosci ze wzgledu na forme

inwestowania
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Zrodto:https://www.bank-nieruchomosci.pl/blog/Jak-inwestowac-w-nieruchomosci-Rodzaje-sposoby-i-formy-

inwestowania-w-nieruchomosci [dostep 20.03.2024]

Inwestycje bezposrednie, czesto nazywane rOwniez rzeczowymi opieraja si¢ na nabyciu
petnego prawa wilasnosci do okreslonej nieruchomosci lub uzyskaniu praw do jej rozbudowy.
Przyktadami takiej inwestycji sg m.in zakup i wynajem nieruchomosci oraz dzierzawe gruntu
lub budynkéw?.Inwestor poprzez posiadanie nadwyzki finansowej jest w stanie bezposrednio
lokowa¢ dane inwestycje w swoim portfelu nieruchomosci. Kucharska-Stasiak opisuje ten
sposob inwestycji jako ryzykowny z uwagi na wysoka kapitatochtonno$¢ inwestycji, ktora jest
przyczyna siggania dofinansowan ze zrodet obcych oraz odpowiedzialnoscia jaka wiaze si¢ z

byciem wiascicielem nieruchomosci.?

Inwestycje posrednie to proces nabywania praw do papieréw wartosciowych takich jak akcje,
obligacje, ktore s3 emitowane przez przedsigbiorstwa inwestujace na rynku nieruchomosci. Jest
to takze zakup jednostek uczestnictwa lub certyfikatow inwestycyjnych w funduszach, ktdre
lokuja kapitat w sektorze nieruchomo$ciowym, oraz inwestowanie w papiery wartosciowe
oparte na wierzytelno$ciach zabezpieczonych hipoteka.> W przypadku inwestycji posrednich

stopa zwrotu zalezy nie tylko od konkretnej nieruchomosci ale rowniez od sytuacji jaka panuje

! Studia i materiaty Towarzystwa naukowego nieruchomosci, Olsztyn 2007 S. 93-105
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aktualnie na rynku nieruchomosci oraz papierow warto§ciowych. W tym rodzaju inwestycji

ptynno$¢ finansowa jest ograniczona.
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Inwestycje semi-bezposrednie sposdb ten polega na tworzeniu przez fundusz spotek
celowych, ktore zostaja powolywane do danych inwestycji deweloperskich lub po to
aby zarzadza¢ danym obiektem® Rozwigzanie to ogranicza ryzyko catego portfela do
pojedynczej inwestycji w nieruchomos$¢. Inwestujac w ten sposdb duzo latwiej jest
uzyska¢ finansowanie, réwniez tatwiej o zbycie si¢ poszczegdlnych inwestycii,
poniewaz nabywca moze zarowno kupi¢ nieruchomosc¢ jak i papiery warto§ciowe spotki
celowej. Utrudnieniem dla inwestora natomiast jest zapewnienie sprawnego

zarzadzania oraz kontroli wiascicielskiej.”

4 Studia i materiaty Towarzystwa naukowego nieruchomosci, Olsztyn 2007 S. 93-105
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1.  Opis sytuacji faktycznej w powiecie koszalinskim na poziomie finansowym powiatu

oraz na rynku obrotu nieruchomos$ciami

Tabela 1. Realizacja dochodow i wydatkéw w 2021 roku w zestawieniu z rokiem 2022,

zostal podzielony na dochody biezace, majatkowe oraz ostateczny wynik budzetu®

Wyszczegodlnienie Rok 2020 Rok 2021 Dynamika

- wykonanie w zt - wykonanie w zt %

3:2

1 2 3 4
dochody ogétem 107 474 658,82 120 801 296,12 112,40
dochody biezace 93 483 926,47 100 295 053,46 107,29
dochody majgtkowe 13 990 732,35 20 506 242,66 146,57
wydatki ogotem 113 834 366,97 110 136 996,32 96,75
wydatki biezgce 87 530 231,70 88 203 553,18 100,77
wydatki majgtkowe 26 304 135,27 21 933 443,14 83,38
Nadwyzka/Deficyt -6 359 708,15 10 664 299,80

Zrédto: Opracowanie wiasne, Biuletyn Informacji Publicznych- Wydziat nieruchomosci str. 60

Analiza dochodoéw wedlug ich rodzaju w 2021 roku wykazata, ze dochody majatkowe
wyniosty 20.506.242,66 zl, co stanowito 16,98% ogolnej sumy dochodow. Natomiast
dochody biezace osiggnety kwote 100.295.053,46 zt.

Wykres 1. Dochody w 2021 r. wg rodzaju °
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Zrodto: Opracowanie wiasne, dane z Gtownego Urzedu Statystycznego

8 Biuletyn Informacji Publicznych- Wydziat nieruchomosci str. 60

9 Dane z Gtoéwnego Urzedu Statystycznego- dochody w 2021 odnoszace si¢ do populacji badanego regionu
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat/48/596/3773



https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat/48/596/3773

Dochody majatkowe w roku 2021 wyniosty 20.506.242,66 zt, podczas gdy w roku 2020
osiggnely one kwotg 13.990.732,35 zi.

Zanotowano wiec znaczacy wzrost o 46,57% w poroéwnaniu z rokiem poprzednim. Ten
wzrost gtownie wynikal z realizacji planowanych inwestycji w 2021 roku oraz
mozliwosci pozyskania zewnetrznych $rodkdw na ich finansowanie, szczeg6lnie z
panstwowych funduszy celowych. Dochody majatkowe zwigzane z zadaniami
inwestycyjnymi w 2021 roku wyniosty 20.065.962,60 zt.

W roku 2022 ceny lokali mieszkalnych wzrosty o 11,8% w poréwnaniu z rokiem
poprzednim (w 2021 roku wzrost wyniost 9,2%). Ten wzrost cen mial miejsce zar6wno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym (w obu przypadkach o 11,8%). Srednia cena
zakupu mieszkania na rynku pierwotnym wyniosta 426,4 tys. zt, natomiast na rynku
wtornym — 363,9 tys. zt. Cena za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na
rynku pierwotnym osiggneta §rednio 7 466 zt, a na rynku wtornym — 6 984 zi. Mediana
cen za 1 m2 lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wyniosta 6 947 zl, a na rynku
wtornym — 6 140 zt.

Srednia cena nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi wyniosta 524,2
tys. zt, a nieruchomosci zabudowanych pozostatych — 908,6 tys. zt.

Srednia cena, nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa — 178,0 tys.
zt. Srednia cena za 1 ha powierzchni ewidencyjnej nieruchomosci rolnych
niezabudowanych sprzedanych w 2022 roku w Polsce wyniosta 229,6 tys. zl,
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowg — 915,5 tys. zt.

W 2022 roku na polskim rynku lokali mieszkalnych transakcje na rynku wtérnym
przewazaly pod wzgledem ilo§ciowym, stanowigc 52,6% liczby transakcji, natomiast
na rynku pierwotnym przewazaly pod wzgledem wartoSciowym, odpowiadajac za
51,3% wartosci sprzedanych nieruchomosci. Lokale mieszkalne o powierzchni od 40,1
m2 do 60 m2 byty najcze¢sciej sprzedawanymi na tym rynku.

Handel lokalami niemieszkalnymi stanowit 8,1% ogo6lnej liczby transakcji, 6,8%
warto$ci oraz 8,5% powierzchni uzytkowej sprzedanych nieruchomosci lokalowych.°
W obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi zabudowanymi, nieruchomosci mieszkalne

stanowily 54,0% liczby transakcji 1 42,8% wartosci sprzedanych nieruchomosci.

10 Wybidreze dane z Gtoéwnego Urzedu Statystycznego- Bank danych lokalnych- nieruchomosci
https://bdl.stat.gov.pl/bdl/dane/podgrup/temat/48/596/3773
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2.1 Analiza wplywu czynnikow makroekonomicznych na poziom cen i czestotliwos$¢
obrotu na rynku nieruchomosci w ukladzie badanego regionu

W 2021 roku przecigtne miesi¢czne wynagrodzenie w powiecie koszalinskim wynosito
okoto 5500 zt, co byto nizsze o okoto 500 zt od sredniej krajowej. Wzrost ptac wyniost
okoto 1600 zt, co oznaczalo, Ze byl nizszy o okoto 100 zt w poréwnaniu do $redniej dla
calej Polski. Sredni poziom cen lokali mieszkalnych w 2021 roku wyniost prawie 5400
zt za metr kwadratowy. Natomiast czgstotliwo$¢ transakcji dotyczacych lokali
mieszkalnych w regionie charakteryzowala si¢ pewnymi wahaniami, pozostajac
powyzej 10 000 transakcji w latach 2017-2019, a ponizej tego progu w pozostatych
latach.!

Tabela 2. Zestawienie czynnikow makroekonomicznych, poziomu cen i czestotliwosci
obrotu na rynku nieruchomosci w powiecie koszalinskim, jednoczesnie pokrywajace si¢
z czynnikami z calego wojewodztwa zachodniopomorskiego: 2

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przecigine miesigczne 3946 4154 4432 4770 5099 5550
wynagrodzenie brutto

SC-1m*™* 3626 3742 4 233 4 435 4 522 5 387
Lokal \Nskainik' :

z dostepnosci 1,09 m 1,05 1,08 113 1,03

mieszkalny g

cenowej

co** 9 428 10 317 1992 10 742 6757 9 517
Nieruchomo$é SC-1m? 182 213 206 237 285 363
zabudowana
budynkami co 1932 2262 2283 2245 1610 2152
mieszkalnymi
Nieruchomosé sC-1m? 19 39 43 40 30 36
gruntowa co 9 572 10101 10 625 10 557 11 003 15113
Nieruchomosé sSC-1m? 15 126 123 152 148 146
gruntowa
przeznaczona co 1284 1504 1334 1440 1392 1869
pod zabudowe
Nieruchomosé SC-1m? 65 124 96 55 84 131
gruntowa
przeznaczona
pod zabudowe co 45 63 72 80 n 204
mieszkaniowg
Feaiom cet towsrtw | ustug 99,1 1014 1014 102,3 1036 104,8
konsumpcyjnych
Poziom zatrudnienia [%] 49,8 51,2 52,9 52,6 52,6 53,5
[So/tc?pa bezrobocia wg BAEL 69 47 38 32 33 36
Maarionia sadene do 69410 7 473,0 7735,0 8950,0 8 994,0 10110,0

uzytkowania

Przecigtna powierzchnia

uzytkowa mieszkania 86,9 83,3 78,9 75,0 77,9 79,8
_oddanego do uzytkowania

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie danych z BDL i GUS, *Srednia cena, **Czestotliwo$¢ obrotu

1 Studia i materialty Towarzystwa naukowego nieruchomosci, Olsztyn 2007 S. 100-104

12 www.gov.pl, ,,Polski rynek nieruchomosci w 2021 roku ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci

przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe” — Raport sporzadzony przez Instytut Rozwoju
Miast i Regionéw na zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii
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Ceny nieruchomos$ci mieszkalnych rosngcego zasobu budynkéw byly zauwazalnie
zmiennym elementem na lokalnym rynku nieruchomosci. Odnotowano znaczacy wzrost cen,
gdzie cena za metr kwadratowy nieruchomosci wzrosta z 182 zt/m? do 363 zl/m?. W miare tego
wzrostu, liczba transakcji rowniez ulegata wahaniom. Najwigcej obrotdw odnotowano w latach
2017-2019, gdy uczestniczyto w nich od 2200 do 2300 nieruchomosci rocznie. Jednakze w
2020 roku liczba ta spadta do okoto 1600.

W przypadku nieruchomosci gruntowych, obserwowano podobne wahania cen. Najnizsze ceny
wynosily 19 zt/m? w 2016 roku, a w kolejnych latach utrzymywaty si¢ w przedziale 30-43 zl/m?.
Pomimo zmiennosci cen, liczba transakcji rosta nieznacznie od 9500 do 11 000 nieruchomosci
rocznie w latach 2016-2020, a nastgpnie znaczaco wzrosta w 2021 roku, przekraczajac 15 000.
Ceny nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe takze ulegaly zmianom.
Zauwazalne wahania cen odnotowano, osiagajac 115 zt/m? w 2016 roku, 152 zt/m? w 2019 roku
1 146 zt/m*> w 2021 roku. Liczba transakcji zanotowata naprzemienne wzrosty i spadki,

mieszczgc si¢ migdzy okoto 1300 a 1900 nieruchomos$ciami rocznie.

Nieruchomosci gruntowe przewidziane pod zabudowg mieszkalng charakteryzowaty sie
zmiennymi trendami cenowymi, oscylujgcymi miedzy 55 a 131 zt/m2.

Jednakze czgstotliwos¢ transakcji byta niska w catym badanym okresie, wynoszac miedzy 11
a 80 nieruchomosciami rocznie w latach 2016-2020, a nastgpnie osiggneta 204 transakcje w

2021 roku.

Wskaznik cen towardw i ustug konsumpceyjnych wzrost z 99,1% do 104,8%, jednak byl nizszy
0 0,3% od $redniej krajowej. Poziom zatrudnienia réwniez wzrdst do 53,5% w 2021 roku, co
byto 2,3% ponizej $redniej dla Polski. Wzrastata rOwniez stopa bezrobocia, osiagajac 3,6% w
2021 roku. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania réwniez rosta, z niespelna 7000 do

ponad 10 000, przy relatywnie niskiej powierzchni uzytkowej mieszkan, wynoszacej od 75,0

do 86,9 m2.13

13 ,,Metody badania dynamiki cen nieruchomos$ci w Polsce dla potrzeb wyceny” Ewelina Nawrocka str. 45-
47



2.2 Charakterystyka spoleczno-ekonomiczna powiatu koszalinskiego

W Koszalinie, na 1000 mieszkancow, pracuje 333 osob, co jest znacznie wyzsza liczbg niz
$rednia dla wojewoddztwa zachodniopomorskiego oraz ogdlnopolska. Kobiety stanowig 50,8%
ogotu pracujacych, a mezezyzni 49,2%. Stopa bezrobocia zarejestrowanego w Koszalinie
wynosita w 2023 roku 4,2% (4,2% wsrdd kobiet i 4,2% wsrod mezczyzn), co jest znaczaco
nizsze niz $rednia dla wojewodztwa zachodniopomorskiego 1 nieco nizsze niz $rednia krajowa.
Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto w Koszalinie w 2022 roku wyniosto 6 054,77
PLN, co stanowi 90,30% $redniego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce.*

Sposrod aktywnych zawodowo mieszkancow Koszalina, 1 933 osoby dojezdzaja do pracy do
innych miast, podczas gdy 5 832 pracownikow przyjezdza do pracy spoza gminy, co daje saldo
migracji do pracy na poziomie 3 899 o0sob. 0,6% aktywnych zawodowo mieszkancow pracuje
w sektorze rolniczym, 34,5% w przemysle 1 budownictwie, 25,9% w sektorze ustugowym, a

2,7% w sektorze finansowym.

Wykres 2. Stopa bezrobocia rejestrowanego w Koszalinie w latach 2004-2023

Stopa bezrobocia rejestrowanego w Koszalinie w latach 2004 - 2023
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Zrédto: Dane z Gtownego Urzedu Statystycznego odnoszace si¢ do wielkoéci zarobkéw w badanym regionie

14 Dane z Glownego Urzedu Statystycznego odnoszace si¢ do wielkosci zarobkow w badanym regionie



Stope bezrobocia definiuje si¢ jako stosunek liczby zarejestrowanych bezrobotnych do liczby
ludnosci aktywnej ekonomicznie (zasobu sity roboczej danej populacji).

W przypadku badanego obszaru jakim jest powiat koszalinski w 2023 roku zanotowano, ze
stopa bezrobocia kobiet jak i mgzczyzn wynosita 4,2% w poréwnaniu do skali bezrobocia
krajowego, ktore wynosito 5,1%, poziom bezrobocia wyrazony w procentach w Koszalinie nie
tylko byt nizszy niz w catym kraju, ale réwniez w wojewddztwie zachodniopomorskim, gdzie

tam wielko$¢ bezrobocia wynosita 6,7%. 1°

W celu doktadniejszego zrozumienia sytuacji rynkowej w powiecie koszalinskim konieczne
jest zaglebienie si¢ w analize trendow cenowych, nowych inwestycji oraz czynnikéw
wplywajgcych na popyt i podaz na tym obszarze. Raporty z Urzedu Statystycznego oraz lokalne
agencje nieruchomosci rzeczowo prezentuja charakterystyke rynku nieruchomosci w badanym
regionie. Pytanie badawcze brzmi:

Jak réznorodne s3 ceny mieszkan w Koszalinie i w jakim czasie najczesciej dochodzi do
transakcji kupna-sprzedazy? Jakie typy mieszkan cieszg si¢ najwigkszym popytem w badanym

obszarze?

W oparciu o te pytania sformutowano hipotezy zakladajace, Ze ceny nieruchomosci
mieszkaniowych w Koszalinie sg mato zréznicowane i1 podlegaja wptywowi okreslonych
czynnikéw. Przyjeto rdwniez liczbe pokoi jako kryterium definiujagce wielko$¢ mieszkania,
zakladajac, ze najwigksze zapotrzebowanie w Koszalinie dotyczy mieszkan o Sredniej
wielkosci, czyli tych sktadajacych si¢ z trzech pokoi. Analiza opiera si¢ na danych dotyczacych
rzeczywistych cen sprzedazy mieszkan na rynku wtoérnym, zebranych z Urzedu Miasta w

Koszalinie z Wydzialu Geodezji, Kartografii 1 Katastru.

Rynkowa sprzedaz lokali mieszkalnych miata miejsce gtownie na obszarach miejskich. Obrot
lokalami mieszkalnymi w granicach miast stanowil 88,9% tego obrotu w ujeciu iloSciowym i
90,4% w ujeciu wartoSciowym. Szczegdlne znaczenie odgrywaly rynki miast na prawach
powiatu, gdzie sprzedano 60,4%catego rynku lokali mieszkalnych, ktorych warto$¢ stanowita

69,7% obrotu ta kategorig nieruchomosci.

BDane z Gtéwnego Urzedu Statystycznego odnoszace si¢ do poziomu bezrobocia w kraju, wybiorcze dane
statystyczne odnoszace si¢ do powiatu koszalinskiego



W 2022 roku na polskim rynku lokali mieszkalnych przewazat obrot na rynku wtdérnym pod
wzgledem ilosciowym (52,6%), a na rynku pierwotnym — pod wzglegdem warto§ciowych

(51,3%).16

W polskim prawie, umowa kupna-sprzedazy mieszkania musi by¢ sporzadzona wylacznie w
formie urzedowego aktu notarialnego. Zadne inne formy porozumienia nie s dopuszczalne i
grozi to niewaznoscig transakcji.

Akt notarialny jest konieczny do dokonania tej czynno$ci prawnej, zapewniajac jej petna
waznos¢ zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi. Informacje zawarte w Biuletynie
Informacji Publicznym wskazuja, ze czas potrzebny na sfinalizowanie umowy kupna-
sprzedazy po przekazaniu jej wraz ze wszystkimi niezbednymi danymi notariuszowi $rednio
trwa on od 1 do 3 godzin, w zalezno$ci od przyjetych przez urzgdnika procedur. Umowa kupna-
sprzedazy mieszkania, zazwyczaj zostaje odczytana na glos przez notariusza juz podczas

spotkania, co pozwala wylapa¢ ewentualne niescistosci czy biedy.

W roku 2022 zarejestrowano 510,8 tys. transakcji w Rejestrze Cen Nieruchomos$ci (RCN. Te
transakcje stanowity 96,2% liczby aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci
odnotowanych przez Ministerstwo Sprawiedliwosci.

Liczba transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zarejestrowanych w 2022 roku byta o 16,8%
nizsza w poroéwnaniu do roku 2021. Ogdlna warto$¢ przeprowadzonych transakcji zmniejszyta
si¢ 0 2,7% w stosunku do roku poprzedniego.

Liczba sprzedanych nieruchomosci lokalowych w 2022 roku zmalata o 8,9% w stosunku do
roku 2021, jednak ich warto$¢ wzrosta o 2,7%. W przypadku nieruchomos$ci gruntowych
zabudowanych odnotowano spadek liczby transakcji o 12,9%, przy jednoczesnym wzro$cie

wartosci transakcji o 12,3% w poréwnaniu do roku 2021.

16 Dane z Gloéwnego Urzedu Statystycznego
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-
infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2022-roku,4,20.html



2.3 Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w powiecie koszalinskim

W 2022 roku w Koszalinie zostalo oddanych do uzytku 632 mieszkania, co oznacza, Ze na
kazde 1000 mieszkancéw przypadato 6,06 nowych lokali. Ta warto$¢ jest zblizona do $redniej
dla wojewodztwa zachodniopomorskiego oraz nieco nizsza od $redniej dla catej Polski.
Catkowite zasoby mieszkaniowe w Koszalinie wynosza 49 041 nieruchomosci, co daje 471
mieszkan na kazde 1000 mieszkancéw. Ta warto$¢ jest wyzsza niz dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego oraz znacznie przewyzsza Srednig dla catej Polski.

78,3% mieszkan zostalo przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 13,0% na cele
indywidualne, a 8,7% jako lokale spoteczne czynszowe.

Przecigtna liczba pokoi w nowo oddawanych mieszkaniach w Koszalinie wynosi 3, co jest
mniejsze od przecigtnej liczby izb dla wojewddztwa zachodniopomorskiego oraz znacznie
nizsze od przecigtnej liczby pokoi w catej Polsce.

Srednia powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanych do uzytkowania w 2022 roku w
Koszalinie wynosi 66,30 m? co jest znacznie nizsze od S$redniej dla wojewddztwa

zachodniopomorskiego oraz nizsze od $redniej powierzchni nieruchomos$ci w catej Polsce.



Wykres 3. Zasoby mieszkaniowe w Koszalinie na rok 2022:
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Il Mieszkania O Mieszkania na 1000 mieszkancéw

Przedstawiona powyzej tabela obrazuje ilo$¢ nieruchomosci na 1000 mieszkancow.
Liczba nieruchomos$ci widocznie ro$nie wraz z kazdym kolejnym rokiem. Poréwnujac rok 2021
z rokiem 2022 réznica w ilosci mieszkan wynosi 625, jest to porownywalna wielkos¢ z jaka

rosta ilo$¢ mieszkan w latach ubiegtych.’

2.4 Trendy i perspektywy rozwoju w powiecie koszalinskim

Obszary wiejskie pomorza zachodniego, ze wzgledu na swdj unikalny charakter, staja si¢ coraz
bardziej atrakcyjne nie tylko jako miejsce rekreacji, lecz rowniez jako obszar do zamieszkania.
Szczegodlnie szybki wzrost populacji mozemy juz zauwazy¢é w wioskach oddalonych o
kilkanascie kilometrow od miasta Koszalina, co w przysztosci moze oscylowaé na jeszcze
szybszy wzrost populacji. Te obszary charakteryzujg si¢ stosunkowo stabilng urbanizacja, co

dzigki informacja zawartych w badaniach Gtéwnego Urzedu Statystycznego moze w przysztym

17KOSZALIN - NIERUCHOMOSCI (MIESZKANIA ODDANE DO UZYTKU, POWIERZCHNIA
UZYTKOWA, LICZBA 1ZB, 7ZBIOR DANYCH GOV)
https://www.bip.gov.pl/subjects/24977,Urz%C4%85d+Miejski+w+Koszalinie.html



https://www.bip.gov.pl/subjects/24977,Urz%C4%85d+Miejski+w+Koszalinie.html

okresie rosna¢ w sile. Poprawa infrastruktury technicznej i spotecznej przyczyni si¢ do wzrostu
zainteresowania osadzaniem si¢ tam osob w wieku poprodukcyjnym, co poglebi proces
starzenia si¢ spofeczno$ci wiejskich. Zdaniem K. Heffnera nie bez znaczenia jest rowniez
kwestia lokalizacji wsi lub spotecznosci lokalnej w szerszej przestrzeni regionalnej czy

krajowej.

Wysokie zageszczenie ludno$ci wystepuje na obszarach atrakcyjnych turystycznie lub
inwestycyjnie, o korzystnym potozeniu komunikacyjnym oraz w strefie wptywu miast. Obszary
z najwickszym skupieniem ludno$ci wiejskiej, gdzie $rednia gestos¢ zaludnienia wynosi 51
osob/km2, znajduja si¢ gldéwnie w pdinocnej czesci badanego obszaru. Nalezg do nich gminy
potozone w bezposrednim zasi¢gu oddziatywania (Mielno, Bgdzino).

Na podstawie danych zawartych w Biuletynie Informacji Publicznych oraz w Gléwnym
Urzedzie Statystycznym mozemy prognozowaé, ze w przysztosci do gmin o wysokim
potencjale rozwojowym naleze¢ bgda rowniez jednostki polozone w strefach podmiejskich,
takie jak Sianow, Biesickierz, gdzie obecnie juz mozna zauwazy¢ znaczny rozwoj
przedsigbiorczos$ci, zwlaszcza w handlu hurtowym oraz firmach z kapitatem zagranicznym.
Tendencja migracji ludnos$ci na tereny podmiejskie, gdzie szybko rozwija si¢ budownictwo
mieszkaniowe. Na atrakcyjnosci zyskuja wspomniane wyzej gminy Mielno oraz Ustronie
Morskie, polozone w strefie nadmorskiej, zwlaszcza ze wzgledu na rozwd; budownictwa
letniskowego i rezydencjonalnego, oferujacego ustugi turystyczne.

W strefach podmiejskich, czesto na terenach rolniczych, powstaja osiedla podmiejskie z

domami jednorodzinnymi.*8

W perspektywie najblizszych kilkudziesigciu lat obszary wiejskie znajdujace si¢ na terenie
powiatu koszalinskiego szacuje sie¢, ze nadal beda si¢ dynamicznie przeksztatcaé, tracac cechy

typowe dla krajobrazu wiejskiego.*?

18 Biuletyn Informacji Publicznych

https://bip.koszalin.pl/

19 “METODYKA 1 PODSTAWY STRATEGII ROZWOJU SPOLECZNO-GOSPODARCZEGO POWIATU-
red. MAREK STEFANSKI str. 75-78
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3. Badania wlasne

3.1 Zastosowane metody badawcze jak rowniez technika badan

Badanie w formie ankiety zostalo utozone i przeznaczone dla inwestorow w wieku od 18 do 65
roku zycia. Badanie przeznaczone byto dla os6b zamieszkujacych miasto Koszalin, powiat
koszalinski jak i innych miast w ktorych mieszkajg inwestorzy. Ankieta zostata wykonana
anonimowo przez osoby inwestujace. Pytanie utozone zostaly od najprostszych (pte¢, wiek,
miejsce zamieszkania) do bardziej skomplikowanych (jakie czynniki wptywaja na decyzje
inwestorskie na rynku w powiecie koszalinskim?). Charakterystyka zadawanych pytan zostata
podzielona na ogo6lng i sukcesywnie dochodzito do doprecyzowania swoich odpowiedzi i
preferencji. Ankieta zaczynata si¢ nagldowkiem mowigcym o tym dla kogo przeznaczone jest
badanie oraz zatozenia tego badania. Respondenci wykonujacy ankiety zostali poinformowani
dla kogo i w jakim celu wykonuja owe badanie. W ankiecie znalazty si¢ rdzne pytania
zamknigte z mozliwo$cia wybrania jednej lub wielu odpowiedzi. Ankieta zostala rozestana po
badanych w okresie od 20.03.2024 do 20.04.2024 ankietowani inwestorzy udzielali odpowiedzi
na pytania z kwestionariusza. W nastepnej kolejnosci od 21.04.2024 do 30.04.2024 uzyskane
dane byly analizowane 1 interpretowane. Od 01.05.2024 do 13.05.2024 byty wybierane

preferencje inwestoréw i wnioski ptyngce z ankiet.

3.2 Ustalenie preferencji inwestorow indywidualnych dzialajacych na obu badanych

rynkach.

W badaniu preferencji inwestoréw wzigto udziat 88 badanych. 62,5% badanych, to
me¢zezyzni, natomiast mniejsza grupa 37,5% to kobiety. Najwiecej osob ankietowanych
znalazlo si¢ w przedziale wieckowym od 35-44 lat - 33%. Osob ponizej 25 roku zycia bylo
28,4%, natomiast w przedziale miedzy 25-34 lat znalazlo si¢ 20,5% oso6b. W przedziale 45-54
lat byto 11,4% ankietowanych. Najmniej osob bylo w przedziale 55-64 lat - 5,7% oraz w
przedziale 65 lat 1 wigcej- 1,1%. Jesli chodzi o wyksztalcenie ankietowanych to najwigcej 0sob
posiada wyksztalcenie §rednie- 47,7%. Wiele osob posiada rowniez wyksztalcenie wyzsze i jest
to wynik 45,5%. Ankietowanych z wyksztalceniem zawodowym bylo 4,5%, z podstawowym

2,3%. Inwestorami okazato si¢ 87,5% czyli 77 respondentow, reszta 12,5% nie jest inwestorem.



Wykres 4. Wyksztalcenie ankietowanych

Zawodowe
4,5%
Podstawowe
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Zrodho: opracowanie whasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

Najwigcej osob, ktore wzigto udziat w ankiecie zamieszkuje powiat Koszalinski 1 jest
to 39,8%. Z kolei 36,4% ankietowanych mieszka w Koszalinie, a 11,4% w Poznaniu.
Inne miasta tj: Gdansk, Alicante (Hiszpania), Wolsztyn, Stupsk 1 Szczecin zamieszkuje 12,4%
badanych. Wigkszos$¢ ankietowanych 65,9% odpowiedzialo, ze jest w zwigzku, 31,8% okazato
si¢ wolnych, natomiast 2,3% jest wdowcami. Obywatelstwo Polskie ma 98,9%, zaledwie 1,1%

nie ma go.

Jesli chodzi o $redni miesigczny dochdd inwestora, w naszej grupie respondentow
dominujaca grupa z wynikiem 33,0% stanowia inwestorzy zarabiajacy 3600-5000 zl/miesiac.
Z wynikiem 30,7% znajduja si¢ inwestorzy zarabiajacy powyzej 6000 zl/miesiac, z przychodem
od 5100-6000 z¥/miesigc jest 29,5% respondentdéw. W najnizszym przedziale od 3000-3500

zl/miesigc miesci si¢ 6,8% ankietowanych.



Wykres 5. Struktura miesi¢cznego dochodu netto
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Zrédlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

Najwickszg grupa wsrod badanych okazaty si¢ osoby inwestujace na rynku 4-5 lat z
wynikiem 34,1%. Druga grupa ku zaskoczeniu sg respondenci zajmujacy si¢ nieruchomosci
ponizej roku byto ich 30,7%. W grupie od 1-3 lat znalazto si¢ 18,2% ankietowanych. Dwie
Ostatnie grupy czyli grupa powyzej 10 lat i w przedziale 6-10 lat kolejno ich wyniki to 10,2%
oraz 6,8%.

Wykres 6. Struktura dlugosci dzialalnosci na rynku jako inwestor
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Zrodlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)



Badani w wigkszos$ci- 68,2% odpowiedzieli, ze inwestuja w nieruchomosci, poniewaz
chca zaoszczedzi¢ pieniadze. Duza cze$¢ osob, czyli 60,22% chce na tym zarobié. 18,2%
ankietowanych inwestuja z ciekawosci, a 15,9% inwestuje, poniewaz ich znajomi rowniez to

robig.

Wykres 7. Co sklonilo Pana/Pania do inwestowania w nieruchomosci?

Znajomi, ktérzy inwestuja - 14
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Zroédto: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomosci w powiecie koszalinskim.)

W powiecie Koszalinskim inwestuje 71 respondentow czyli 80,7%. Natomiast 17
badanych, czyli 19,3% nie robi tego.

Wykres 8. Inwestorzy powiatu Koszalinskiego
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Zroédlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)



Ankietowani najcze$ciej inwestuja na rynku nieruchomosci do 6 miesigey i dtuzej- 37%.
Druga najczesciej wybierang odpowiedzig z wynikiem 34,6% okazaty si¢ inwestycje co 3-6

miesiecy. Kolejno co 2-3 miesigce inwestuje 18,5% respondentéw, a 9,9% raz na miesigc.

Wykres 9. Czestotliwo$¢ inwestowania na rynku nieruchomosci
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Zrédlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

Badani w wigkszo$ci wybieraja mieszkania pod inwestycje, bo ta opcje wybrato az
58,1%. Mieszkania 1 domy jednorodzinne wybrato 20,9% o0sob i tyle samo osob wybrato tylko

domy jednorodzinne- 20,09%.

Wykres 10. Preferencje w wyborze nieruchomosci
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Zrédto: opracowanie wlasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestorow Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)



Ponad potowa inwestorow 52,9% wybiera za gléwny czynnik decyzyjny analizg
techniczng. Analiza fundamentalna i aktualne wydarzenia gospodarcze posiadaja taki sam
wynik, czyli 41,2%. Z porad od doradcéw finansowych korzysta 22,4% badanych inwestorow.

Respondenci w 44,3% spedzajg od 4-10 godzin na zdobywaniu wiedzy na temat rynku
nieruchomosci i inwestowania. 28,4% badanych poswigca temu 1-3 godzin tygodniowo.
Ponizej 1 godziny zaznaczyto 15,9% os6b. Okazato sie, ze tylko 6,8% ankietowanych po§wigca

11-20 godzin tygodniowo na zdobywaniu informacji, a 4,5% zaznaczylo 21 i wigcej godzin.

Wykres 11. Tygodniowy czas poswiecony na zdobycie informacji dotyczacych rynku
nieruchomosci i inwestowania
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Zrodho: opracowanie whasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestorow Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

Najwigkszym zainteresowaniem inwestorow ciesza si¢ mieszkania o powierzchni 45-
55m2- 39,8%. Natomiast 29,5% badanych uznaje za atrakcyjne mieszkania o powierzchni 35-
45m2. 18,2% respondentdw wybrato mieszkania od 55-65m2, 9,1% powyzej 65m2, a 3,4%
mieszkania do 35m2.

Jesli chodzi o domy jednorodzinne to 34,5% inwestorow interesuja domy o powierzchni
od 100-120m2. 31% wybrato powierzchnie od 80-100m2. Odpowiedz 120-150m2 wybrato
17,2% osoéb. Natomiast 9,2% ankietowanych interesuja domy do 80m2, a 8% os6b domy
jednorodzinne powyzej 150m2.

Az 51,7% inwestorow wybiera mieszkania z dwoma pokojami. Okoto 41,6%
respondentow woli mieszkania trzypokojowe. Tylko niewielki odsetek - 6,7% inwestorow
wybiera mieszkania z czterema lub wiecej pokojami. Z kolei jesli chodzi o domy jednorodzinne

to zaden z respondentow nie preferuje domu z dwoma pokojami. 21,6% oso6b wybrato dom z



trzema pokojami, 28,4% preferuje cztero pokojowe domy. Znaczna wigkszo$¢, bo az 48,8%
badanych os6b wybiera domy z pigcioma badz wigksza liczba pokoi.

Wiekszo$¢ respondentow- 57,1% jest zaintereowana inwestowaniem w lokalizacje,
ktora znajduje si¢ w gminie Mielno. Jest to spowodowane bliskoscig do morza, z ktorym ta
gmina sasiaduje. Gmina Bobolice byta na drugim miejscu, wybralo ja 29,8% osdb. Gming
Sianow wybrato 28,6% respondentéw. Z kolei gming Polanow zaznaczyto 20,2% badanych.
Gmina Swieszyno zostata wybrana przez 19% oséb, gminy Bedzino oraz Biesiekierz maja tyle
samo procent, czyli 17,9% wybranych. Na koniec 14,3% ankietowanych wybrato gming
Mianowo.

Zaré6wno mate osiedla jak i osiedla strzezone byly najcze$ciej wybieranymi rodzajami
lokalizacji nieruchomosci przez inwestoréw- 64%. Zaraz po nich 34,8% os6b duze osiedla i
najmniej-15,7% wybralo osiedla strzezone.

Jako najwazniejszg rzecz w sasiedztwie w danej lokalizacji, az 67,4% 0so6b zaznaczyto
sklepy. Druga najwazniejsza rzecza sa tereny zielone- 62,9% zaznaczylo ta odpowiedz.
Niewiele mniej wazne dla inwestoréw sg przystanki-60,7%. Z wynikiem 43,8% okazaty si¢
obiekty rekreacyjne. 42,7% oso6b wybrato szkoly i przedszkola, natomiast 27% szpitale i
przychodnie. Puby i restauracje zostaty wybrane przez 23,6% ankietowanych.

Az 65,1% respondentow wybrato blok mieszkalny jako najbardziej preferowany rodzaj
mieszkania. Pozniej 23,3% oséb wybralo dom w zabudowie blizniaczej, a na koncu 11,6%

ankietowanych zaznaczylo dom w zabudowie szeregowej



Wykres 12. Zabudowa mieszkania
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Zroédlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomosci w powiecie koszalinskim.)

Natomiast w przypadku rodzaju zabudowy domu, najczeséciej wybieranym wariantem
byl dom wolnostojacy- 62,7%. Ankietowani nastepnie wybierali blizniaka. Tego wyboru

dokonato 22,9% osob. 14,5% badanych wybrato szeregowca.

Wykres 13. Typ zabudowy domu jednorodzinnego
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Zrédlo: opracowanie wiasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestoréw Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

Najczesciej wybieranym czynnikiem, ktory byt istotny przy wyborze nieruchomosci
okazata si¢ cena. Tg odpowiedZ wybrato, az 81,8% osdb. Rownie waznym czynnikiem przez
71,6% respondentéw okazala si¢ lokalizacja 1 otoczenie. Powierzchni¢ uzytkowa wybrato

48,9% o0s0b, a standard wykonczenia 40,9%. Rozktad pomieszczen okazat si¢ istotny dla 38,6%



respondentow. Natomiast 1,1% odpowiedziato, ze to deweloper odpowiedzialny za budowe

mieszkania lub domu.

Wykres 14. Prosze okresli¢, ktore czynniki sa dla Pani/Pana najistotniejsze przy

wyborze nieruchomosci?
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Zrédto: opracowanie wlasne, na podstawie ankiety: (Ankieta dotyczaca Preferencji Inwestorow Indywidualnych

na rynku nieruchomos$ci w powiecie koszalinskim.)

W badaniu 88,6% respondentow deklaruje za istotne posiadanie garazu, hali garazowej
lub miejsca parkingowego, natomiast 11,4% uwaza to za nieistotne. Dla 75% ankietowanych
winda jest niezbedna w bloku mieszkalnym a dla reszty 25% nie jest tak wazna.

Naszym respondentom zadaliSmy pytanie, ktore pietro jest dla nich akceptowalne
przewazajaca odpowiedzig byto pietro 2, najwigcej respondentdw, bo az 68 zaznaczylo ta
odpowiedz, co stanowi 76,4% z osob badanych. Nastepnym z kolei jest pi¢tro 1 z wynikiem
48,3%. Na miejscu 3 uplasowato si¢ pigtro 3 z suma 33,7%. Parter, 4 jak i 5+ cieszg si¢ mniejsza
znacznie mniejsza akceptacja wsrdd inwestorow po kolei ich wynikami sg dla parteru 23,6%,
4 pigtro 16,9% 1 5+, ktorego wynik wynosi 20,2%. Dla badanych nieakceptowanymi pigtrami
znajwigksza liczba odpowiedzi jest pigtro 5+, 62,9% ankietowanych zaznaczylo ta odpowiedz.
Na nastgpnych miejscach znajduje si¢ 4 pigtro i parter z kolejno 39,3% 1 33,7% odpowiedzi. Z
kolei pigtro 1,2 1 3, uzyskaty po 13,5%, 4,5% 1 6,7%. Wida¢, zZe te pi¢tra ciesza si¢ wickszym
powodzeniem i wielu inwestoréw wybiera wiasnie te pigtra na wybdr swoich inwestycji.

Na podstawie wynikow badan dotyczacego wieku lokali mieszkalnych mozemy
zauwazy¢, ze duza czgs¢ respondentéw 51,1% wybrato nieruchomos$ci o mtodym wieku bo 1-
3 lat. Méwi to nam, ze nowe budownictwo cieszy si¢ duzym zainteresowaniem, ze wzgledu na
brak dodatkowych kosztow napraw. Druga grupa bo az 69,3% wybiera nieruchomosci w wieku
3-6lat. Mozemy z tego wywnioskowac, ze staz nieruchomosci na rynku dla wielu ma znaczenie

przy decyzji inwestycyjnej.



3.3 Ocena wariantéw inwestowania w nieruchomosci mieszkaniowe w badanym
powiecie

Reasumujac, wigksza cze$cia inwestorow byli mezczyzni 62,5%. Mniejszg cz¢s¢ ale
nadal reprezentatywna byty kobiety - 37,5%. Najbardziej liczng grupa wiekowa byty osoby w
wieku od 35 do 44 lat, 33% ankietowanych. Wiekszos$¢ ankietowanych posiada obywatelstwo
Polskie, bo az 98,9%. Glownymi czynnikami do inwestowaniu na rynku nieruchomosci jest
oszczedzanie/lokowanie pienigdzy - 68,2% oraz zarabianie na nich - 60,7%. Ciekawe jest, ze
az 18,2% badanych inwestuje w nieruchomo$ci z ciekawosci a 15,9% pod wplywem
znajomych. Rodzaje nieruchomosci sg zalezne od potrzeb oraz preferencji. Inwestorzy gtéwnie
wybieraja mieszkania o $redniej powierzchni - 35m2-55m2. Duzym powodzeniem cieszg si¢
domy jednorodzinne z pigcioma lub wigksza liczba pokoi. Jesli chodzi o lokale mieszkalne
inwestorzy tacznie 93,3% wybierajg takie z dwoma lub trzema pokojami. Badani inwestorzy
preferuja lokalizacj¢ blisko morza, duzym powodzeniem cieszy si¢ Gmina Mielno - 57,1%. Jest
to dla nich kluczowy czynnik odnoszacy si¢ do atrakcyjnosci nieruchomosci 1 inwestycji w nia.
Respondenci zwracaja duza uwage na sklepy, tereny zielone i przystanki. Te czynniki sg
kluczowe przy wyborze nieruchomosci pod inwestycje i decydujg o atrakcyjnosci. Glownym
determinantem decyzji inwestycyjnej jest cena a w drugiej kolejnosci lokalizacja. Wielu
badanych woli inwestowa¢ w nowe lub paro letnie nieruchomosci. Moze to wynika¢ z
stabilnosci konstrukcyjnej nowych budowli, jak i brak kosztow na modernizacj¢ czy remont
nieruchomosci. Wiekszo$¢ inwestoréw zgodnie przyznata, ze widok z okna - 65,1% oraz
odlegto$¢ od morza - 58,4% to istotne czynniki, ktére maja wpltyw na decyzje inwestycyjne.
Podsumowujac, zebrane wyniki ankiet pokazaty nam jak wygladaja preferencje inwestorow na
rynku nieruchomosci w powiecie Koszalinskim. Uw preferencje sg zroznicowane i zrozumienie

ich pozwoli nam wecieli¢ si¢ 1 zrozumie¢ inwestora na rynku nieruchomosci.



