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RAPORT RYNKOWY NIERUCHOMOSCI

RAPORT RYNKOWY

Suchanino, Gdansk,
wojewodztwo pomorskie

(obszar, +1200 m)

Raport dla profilu: Posrednik nieruchomosci

Mediany cen transakcyjnych z RCN GUGIK plus cenniki ofertowe. Okres analizy: 2023-05-01 -
2026-05-21.

PROFIL OBSZAR TRANSAKCJI
Posrednik nieruchomosci Gdansk Suchanino 428
WYGENEROWANO

2026-06-01



WSKAZNIKI KLUCZOWE

Mediany dla calego okresu

LOKALE MIESZKALNE - RYNEK LOKALE MIESZKALNE - RYNEK
PIERWOTNY WTORNY

13 492 zt/m?2 ]. ]. 501 zt/m?2
n=77-P25-P75:12670 - 15 514 zt/m?2 n=351-P25-P75: 9544 - 13232 zt/m?2

LOKALIZACJA - POZYCJA CENOWA

Okolica na tle szerszej okolicy (~2.5 km)

Czy wskazany obszar jest drozszy czy tanszy od otoczenia. Mediana Scistej okolicy (z raportu) vs mediana
szerszej okolicy w promieniu ~2.5 km — liczone ta sama metoda z tych samych aktow notarialnych (RCN GUGIK).

SEGMENT OKOLICA ZL/M2 SZERSZA OKOLICA ZE/M2 ROZNICA
Lokale mieszkalne - rynek pierwotny 13492 (n=77) 12763 (n=2234) +6%
Lokale mieszkalne - rynek wtorny 11501 (n=351) 11995 (n=2144) -4%

Dodatnia roznica = wskazana okolica jest drozsza od otoczenia (lokalizacja premium); ujemna = tansza. Szersza okolica obejmuje tez
Scista okolice (porownanie do catego otoczenia).

JAK CZYTAC TEN RAPORT

Jak przygotowalismy te dane

Chcemy, zebys wiedziat, skad biora sie liczby w tym raporcie i co z nimi zrobilismy. Krotko i bez zargonu:

1. Skad dane. Wszystkie liczby pochodzg z oficjalnych Zrodet: aktow notarialnych w rzadowym Rejestrze Cen
Nieruchomosci (GUGIK) — to realne ceny, za jakie nieruchomosci sie sprzedaty — oraz z cennikow
deweloperow (dane.gov.pl). Niczego nie szacujemy ,na oko"; kazda liczba ma zrodto.

2. Zostawiamy tylko realne ceny rynkowe. Z 815 transakcji znalezionych w okolicy odrzucilismy 10 o cenach
nierynkowych — sprzedaz z bonifikata od gminy, przetargi, licytacje komornicze czy sprzedaz rodzinng ,za
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ztotowke" Takie ceny zanizatyby wynik i nie méwia nic o rynku. Usunelismy tez 5 rekordow z oczywistym
btedem w rejestrze.

3. Liczymy doktadnie dla Twojej okolicy. Bierzemy transakcje z zadanego promienia wokot wskazanego punktu.

4. Pokazujemy mediane, nie Srednia. Mediana to ,Srodkowa" cena: potowa transakcji byta tansza, potowa
drozsza. Jest odporna na pojedyncze skrajne przypadki — jeden bardzo drogi penthouse czy willa nie zawyza
wyniku, jak zrobitaby to $rednia. Dodatkowo odcinamy ~1% najbardziej odstajacych rekorddw i liczymy kazda
transakcje raz (bez duplikatow).

TREND CEN TRANSAKCYJNYCH

Jak zmienialy sie REALNE ceny sprzedazy (rok do roku)

i 17 565
17 500 4 ™= rynek pierwotny

EmE rynek wtérny

15 000 A
12 500 A
10 000 A

7 500 A

Mediana cena za m2? (zt)

5000

2500 4

2023 2024 2025 2026

Co widzisz: mediana ceny za m2 z faktycznych transakc;ji (akty notarialne zarejestrowane w Rejestrze Cen Nieruchomosci GUGIK) w
analizowanym obszarze, rok po roku. To ceny, za ktére mieszkania naprawde sie sprzedaty — nie ceny ofertowe z ogtoszen. Stupki:
rynek pierwotny (nowe, od dewelopera) vs rynek wtorny (z drugiej reki). Rosnace stupki = ceny w okolicy idg w gore.

SZCZEGOLY
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Mediany w podziale rok x rynek x funkcja

ROK FUNKCJA RYNEK MEDIANA Z&./M2 P25 P75 N
2023 Lokale mieszkalne rynek pierwotny 13 103 12 544 14 012 56
2024 Lokale mieszkalne rynek pierwotny 12 558 11 271 13 411 3
2025 Lokale mieszkalne rynek pierwotny 17 565 16 642 17 913 18
2023 Lokale mieszkalne rynek wtorny 10 249 8 735 12 090 92
2024 Lokale mieszkalne rynek wtorny 11 943 10 398 13 314 126
2025 Lokale mieszkalne rynek wtorny 11 669 9 786 13 829 125
2026 Lokale mieszkalne rynek wtorny 14 148 10 815 15 992 8

DYNAMIKA - ROK DO ROKU

Zmiana median cen (R/R)

Procentowa zmiana mediany ceny za m2 wzgledem poprzedniego roku — pokazuje kierunek i tempo rynku w
analizowanym obszarze.

OKRES FUNKCJA RYNEK MEDIANA —» MEDIANA R/R
2023 - 2024 Lokale mieszkalne wtorny 10 249 - 11 943 +16.5%
2024 - 2025 Lokale mieszkalne wtorny 11 943 - 11 669 -2.3%
2025 - 2026 Lokale mieszkalne wtorny 11 669 - 14 148 +21.2%

ROZKLAD CEN

Histogram cen zil/m?

Liczba transakcji w przedziatach ceny za m2. Waski, wysoki stupek = jednorodny rynek; rozstrzelony = duze
zroznicowanie. Mediana: 11 936 zt/mz2.
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2.5-5.0k 5.0-7.5k 7.5-10.0k 10.0-12.5k 12.5-15.0k 15.0-17.5k 17.5-20.0k 20.0-22.5k

STRUKTURA - WIELKOSC LOKALI

Ceny wg liczby izb

Rozktad transakcji mieszkalnych wedtug liczby izb. Pokazuje, jakie metraze dominujg w okolicy i jak liczba izb
wptywa na cene zam2.

LICZBA I1ZB TRANSAKCJI UDZIAL MEDIANA METRAZU MEDIANA Z&/M?
lizba 5 1.5% 29.4 m? 16 336
2izby 68 19.8% 35.9 m2 13 950
3izby 117 34.1% 48.9 m? 12 023
4 izby 120 35.0% 56.1 m? 10 384
5+izb 33 9.6% 66.7 m?2 9 698

Czym jest ,izba". Wg definicji GUS izba to pomieszczenie oddzielone statymi scianami (od podtogi do sufitu), o powierzchni co
najmniej 4 m2, z bezposrednim oswietleniem dziennym (oknem). Izbg jest zaréwno pokdj, jak i kuchnia spetniajgca te kryteria
— dlatego liczba izb jest zwykle o jeden wieksza niz liczba pokoi. Aneks kuchenny bedacy czescig salonu nie jest osobng izba;
tazienki, WC, przedpokoje, garderoby i spizarnie nie sg izbami.

Uwaga o zrédle. Liczba izb pochodzi z rejestru cen nieruchomosci (RCN GUGIK) i jest wpisywana przez zgtaszajacego
transakcje (notariusza / strone aktu). Nie mamy gwarancji, ze w kazdym przypadku zastosowano powyzsza definicje —
wartos¢ traktuj jako orientacyjna.

Metraz lokali mieszkalnych: mediana 53.0 m2, $rednia 53.9 m2, typowy zakres (P25-P75) 42.4-631m?2
(n=428).

STRUKTURA - METRAZ A CENA ZA M2
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Cena za m? wg wielkosci lokalu

Mniejsze lokale majg zwykle wyzsza cene za m2 niz duze — przy tej samej okolicy. Ta tabela pokazuje to wprost:
gdy wyceniasz konkretny lokal, siegnij do wiersza pasujacego do jego metrazu, zamiast do sredniej dla catej
okolicy.

WIELKOSC LOKALU TRANSAKCJI UDZIAL MEDIANA METRAZU MEDIANA Zt /M2
do 40 m2 66 15.4% 31.1 m? 13 018
40-55m?2 164 38.3% 46.9 m? 12 007
55-70 m?2 142 33.2% 60.9 m? 11 270
70 m?iwigcej 56 13.1% 75.0 m? 11 536

POROWNYWALNE TRANSAKCJE - DANE ZRODLOWE

Transakcje najblizsze wskazanej lokalizacji

20 transakcji porownawczych najblizszych wskazanemu punktowi (wybrane wg odlegtosci, utozone od

najnowszej transakcji) — z 428 dostepnych w obszarze. Petne dane (wszystkie transakcje) w pliku CSV
pobieranym razem z PDF.

DATA AKTU ADRES FUNKCJA RYNEK POW. CENA ZL | M2
BRUTTO
Ask, ul. Maciej 31 400 000

2025-12-1g  Cooansk ul-Macieja mieszk rynek 12 928
Kamienskiego 5 - lok. 54 wtorny m? zt
4sk, ul. Maciej 42 540 000

2025-12-11  Cdansk ul-Macieja mieszk rynek 12 730
Kamienskiego 9 - lok. 24 wtorny m?2 zt
Gdansk, ul. Macie] 31 365 000

2025-11-26 ansk, Ul Maceja mieszk, K 11 797
Kamienskiego 5 - lok. 3 wtorny m?2 zt
Gdansk, ul. Macie] 42 470 000

2025-11-17 ansk Ul Macieja mieszk, K 11 080
Kamienskiego 5 - lok. 6 wtorny m?2 z
Gdanisk, ul. Niccol K 49 568 000

2025-11-14 ans. 4. Niecoia mieszk,  "© 11 630
Paganiniego 17 - lok. 22 wtorny m? zk
k 53 620 000

2025-10-28  Gdansk, ul.Otwarta2-lok.6  mieszk. ryne 11 747
wtorny m2 zt

Strona 6z 13 quadraprice.pl



DATA AKTU

2025-10-18

2025-08-27

2025-08-12

2025-07-23

2025-05-27

2024-11-15

2024-10-04

2024-07-16

2024-07-05

2024-05-29

2024-04-24

2024-01-22

2023-12-21

2023-07-03

CENNIKI DEWELOPEROW -

ADRES

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 82

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 73

Gdansk, ul. Niccola
Paganiniego 9 - lok. 32

Gdanhsk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 87

Gdansk, ul. Macieja
Kamiehskiego 9 - lok. 83

Gdansk, ul. Niccola
Paganiniego 11 - lok. 4

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 74

Gdansk, ul. Macieja
Kamienhskiego 9 - lok. 77

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 67

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 79

Gdansk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 51

Gdansk, ul. Niccola
Paganiniego 9 - [ok. 25

Gdanhsk, ul. Macieja
Kamienskiego 9 - lok. 7

Gdansk, ul. Niccola
Paganiniego 9 - lok. 5

FUNKCJA

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

mieszk.

STRUKTURA OFERTY
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Metraz oferty i porownanie cennik vs akt notarialny

OFERTA DEWELOPERA TRANSAKCJA (AKT) ROZNICA

Mediana ceny zt/m2 (rynek pierwotny) - 13 492 -

Mediana metrazu - 53 m? -

Oferta = mediana cennikdw deweloperow (dane.gov.pl, ust. 19b). Transakcja = mediana cen z aktow notarialnych (RCN
GUGIK), rynek pierwotny mieszkalny. Réznica pokazuje luke miedzy ceng z cennika a realnie zaptacona.

Tylko rynek pierwotny. Porownanie oferta-transakcja dotyczy wytgcznie rynku pierwotnego, poniewaz jedynym publicznym
Zrodtem cen ofertowych sg obowigzkowe cenniki deweloperéw (dane.gov.pl, ust. 19b). Dla rynku wtérnego nie istnieje
oficjalny, publiczny rejestr cen ofertowych — ogtoszenia z portali nie sg Zrodtem urzedowym, wiec analogicznego zestawienia
dla mieszkan z drugiej reki nie wykonujemy. Ceny transakcyjne rynku wtornego znajdziesz w pozostatych sekcjach raportu.

LOKALIZACJA - MAPA

Adresy z raportu na mapie

Wszystkie pozycje pokazane w tym raporcie naniesione na mape okolicy. @ akty notarialne (15) - @ inwestycje

deweloperskie (0)
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@ Akty notarialne

1. Gdansk, ul

11. Gdansk, ul

.Macieja Kamienskiego 5 - 12 928 zt/m?2
2. Gdansk, ul.
3. Gdansk, ul.
4. Gdansk, ul.
5. Gdansk, ul.
6. Gdansk, ul.
7.Gdansk, ul.
8. Gdansk, ul.
9. Gdansk, ul.

10. Gdansk, ul.

)
Macieja Kamienskiego 9 -12 730 zt/m2
Macieja Kamienskiego 5 - 11 797 zt/m?2
Macieja Kamienskiego 5 - 11 080 zt/m?
Niccola Paganiniego 17 - 11 630 zt/m?2
Otwarta 2 - 11747 zt/m?

Macieja Kamiehskiego 9 - 9800 zt/m?
Macieja Kamienskiego 9 - 11137 zt/m?
Niccola Paganiniego 9 - 7579 zt/m?
Macieja Kamienskiego 9 - 13 381 zt/m?

.Macieja Kamienskiego 9 - 11 669 zt/m2
12. Gdansk, ul.
13. Gdansk, ul.
14.Gdansk, ul.
15. Gdansk, ul.

Niccola Paganiniego 11-12 949 zt/m?

Macieja Kamienskiego 9 - 14 544 zt/m?2
Macieja Kamienskiego 9 - 13 575 zt/m2
Macieja Kamienskiego 9 - 13 791 zt/m?2

Pinezki: lokalizacje geokodowane z adresow transakgcji (RCN) i inwestycji (dane.gov.pl). Pozycje przyblizone do poziomu adresu.

LOKALIZACJA - OKOLICA

Okolica — uciazliwosc

11

udogodnienia

Zagrozenie powodziowe: w tym punkcie nie odnotowano obszaru zagrozenia powodzig w mapach ISOK.
Brak danych nie jest gwarancja braku ryzyka — mapy ISOK obejmujg rzeki objete analiza, nie kazdy ciek.

Zrodto: Mapy zagrozenia powodziowego — Wody Polskie / ISOK.

Jako$¢€ powietrza: najblizsza stacja pomiarowa GIOS — GdaRnsk, ul. Powstancéw Warszawskich (1.8 km).

Ostatni indeks: Brak indeksu (stan na 2026-06-0118:20:16).

To pomiar chwilowy — jako$¢ powietrza zmienia sie w ciggu doby i sezonowo (zima gorsza, sezon grzewczy). Zrodto: Gtowny
Inspektorat Ochrony Srodowiska (GIOS).

Obiekty w najblizszym otoczeniu wskazanego punktu (odlegtos¢ najblizszego w linii prostej). @ potencjalne
ucigzliwosci - @ udogodnienia - @ wskazany adres
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Brak obiektu na liécie nie oznacza, ze go nie ma — pokazujemy dane z bazy OpenStreetMap. Zrédto danych o otoczeniu: © autorzy

OpenStreetMap (licencja ODbL).

BONUS - AKTYWNOSC RYNKU

Rotacja w okolicy (= 500 m)

Jak czesto w poblizu mieszkania zmieniajg wiasciciela. Liczymy wytacznie rynek wtérny — nowa inwestycja

deweloperska to nie rotacja.

W promieniu 500 m: 85 sprzedazy wtdérnych w 18 budynkach (z co najmniej 2 transakcjami), w tym 29

w ostatnich 12 miesiagcach.
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Budynki ze wzmozona rotacja (stary zasob)

ADRES ODLEGLOSC SPRZEDAZY WTORNYCH W 12 MIES.
Gdansk, ul. Macieja Kamiehskiego 9 233 m 11 5
Gdansk, ul. Franciszka Liszta 2 422 m 5 3
Gdansk, ul. Macieja Kamiehskiego 5 265 m 3 3

Jak to czytac: liczymy wytgcznie transakcje rynku wtornego z RCN GUGIK. Wzmozona rotacja moze oznaczac atrakcyjna,
ptynna lokalizacje — albo powod, by dopytad. Nie znamy liczby lokali w budynku, wiec podajemy liczby bezwzgledne, nie
procent wymiany.

METODOLOGIA - DOBOR DANYCH

Transakcje poréwnawcze

Dane RCN GUGIK sg udostepniane w prostokatnym wycinku mapy obejmujgcym takze sasiednie obszary.
Kazda transakcje zgeokodowali$my z doktadnoscia do numeru budynku (GUGIK UUG) i przypisali$my do
zadanego promienia od wskazanego punktu.

W granicach promienia znaleziono wystarczajgca liczbe transakcji dla kazdego raportowanego rynku —
statystyki liczone sg wytgcznie z nich, bez siegania do sgsiednich obszarow.

Dodatkowo 24 transakcji bez mozliwosci geokodowania zachowano w analizie (adres niejednoznaczny — moga leze¢ w
obszarze).

LEGENDA

Jak czytac statystyki

Mediana Wartos$¢ srodkowa rozktadu cen — 50% transakcji ma cene nizsza,
50% wyzsza. Stosujemy zamiast Sredniej arytmetycznej, bo
$rednia jest znieksztatcana przez pojedyncze ekstrema (np.
penthouse za 2 min zaniza obraz).

P25 (kwartyl dolny) Cena, ponizej ktorej znajduje sie 25% transakcji. Bliska "tanszej
potowie rynku”

P75 (kwartyl gérny) Cena, ponizej ktorej znajduje sie 75% transakcji (czyli 25%
drozszych jest powyzej). Bliska "drozszej potowie rynku’.
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P25-P75 (rozstep miedzykwartylowy)  Zakres Srodkowych 50% transakcji. Waski rozstep = jednorodna

oferta cenowa. Szeroki = duze zroznicowanie (np. wykohczony
deweloperski vs do remontu).

Liczba transakcji w danej grupie (rok / rynek / funkcja lokalu). Im
wyzsze N, tym bardziej wiarygodna mediana. N < 5 —wynik
orientacyjny.

R/R (rok do roku) Procentowa zmiana mediany wzgledem analogicznego okresu rok

wczesniej. Np. +12% R/R = wzrost cen 0 12% w ciggu 12 miesiecy.

Rynek pierwotny / wtorny Pierwotny — sprzedaz od dewelopera (nowe lokale). Wtorny —

miedzy osobami prywatnymi (uzywane). Ceny pierwotnego sg
typowo 10-20% wyzsze.

PODSUMOWANIE DLA KLIENTA

Komentarz do raportu

W tej okolicy typowy metr kwadratowy mieszkania uzywanego, kupowanego z drugie;j reki,
kosztowat w badanym okresie okotfo 11 500 zt — to tak zwana mediana, czyli cena srodkowa,
przy ktorej potowa transakcji byta tansza, a potowa drozsza. Dla mieszkania o powierzchni 50
metrow kwadratowych oznacza to orientacyjnie okoto 575 000 zt. Mieszkania nowe,
kupowane bezposrednio od dewelopera, byty wyraznie drozsze — ich mediana wyniosta
okoto 13 500 zt za metr, co przy tym samym 50-metrowym mieszkaniu daje orientacyjnie
okoto 675 000 zt. R6znica miedzy nowym a uzywanym to wiec mniej wiecej 100 000 zt na
takim mieszkaniu.

Jesli chodzi o to, jak ceny zmieniaty sie w czasie, obraz jest niejednolity. Na rynku uzywanym
ceny rosty wyraznie miedzy 2023 a 2024 rokiem — w ciggu roku wzrosty o okoto 16,5%. W
2025 roku niemal sie zatrzymaty, a nawet lekko spadty o okoto 2%. Pierwsze transakcje z
2026 roku sugerujg ponowny wzrost — o okoto 21% w stosunku do 2025 roku, cho¢ warto
wiedzie¢, ze ta ostatnia liczba opiera sie zaledwie na osmiu aktach notarialnych, wiec nalezy
ja traktowac ostroznie. Na rynku nowych mieszkan dane sg mniej stabilne — liczba transakcji
w poszczegolnych latach byta niewielka, co sprawia, ze odczyty moga by¢ mniej
reprezentatywne i trudniej wyciggac z nich pewne wnioski.

Warto tez pamietac, ze wszystkie te liczby pochodza z rzeczywistych aktow notarialnych,
czyli cen faktycznie zaptaconych — nie z ogtoszen, gdzie sprzedajacy czesto wyceniajg
mieszkania wyzej, niz ostatecznie udaje sie uzyskac. To rzetelna podstawa do rozmowy o
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cenie, cho¢ kazde mieszkanie jest inne i ostateczna wartos¢ zawsze zalezy od jego
konkretnego stanu, pietra czy uktadu.

Zrédto danych: Gtowny Urzad Geodezji i Kartografii (Rejestr Cen Nieruchomosci), dane.gov.pl (cenniki ofertowe deweloperow — art.
19b ustawy z 20 maja 2021r.). Uwzgledniamy wytgcznie transakcje wolnorynkowe — pomijamy sprzedaz z bonifikata, przetargowa,
bezprzetargowa i egzekucyjna (ceny nierynkowe zanizajgce mediane). Liczby w raporcie sg agregatami z publicznych baz danych i
majg charakter informacyjny. Raport nie zastepuje operatu szacunkowego wykonanego przez uprawnionego rzeczoznawce
majgtkowego.

Raport wygenerowany: 2026-06-01T16:47:20.710Z
Sygnatura:
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