


Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych stale rosnie, jednak nie tak dynamiczne jak w poprzednich kwar-
tatach. Moze to wskazywac na jego stabilizacje. Wysokie ceny utrzymujg sie m.in. dzieki: zainteresowaniu
nabywcow, wzrostowi wynagrodzen, rosngcym czynszom najmu oraz wyzszym stawkom generalnych
wykonawcow.

W | potroczu 2024 r. ruch budowlany oraz aktywnos¢ deweloperska ustabilizowaty sie, z roznym nateze-
nhiem w poszczegodlnych lokalizacjach. Liczba mieszkan w ofercie stale rosnie przy jednoczesnym wzroscie
ich cen. Dynamika sprzedazy jednak wyhamowata, co moze oznaczac, ze czes¢ potencjalnych nabywcow
wstrzymuje decyzje o kupnie mieszkania.
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Czynniki popytowe

»Kredyt na start”

Wazg sie losy programu. Nie uwzgledniono go w opublikowanym niedawno budzecie na 2025 rok. Trwa-
ja dyskusje miedzy politykami i nie wiadomo, czy oraz jaka bedzie finalna wersja ustawy. Jesli program
zostanie wprowadzony, prawdopodobnie nie bedzie oddziatywat na rynek tak silnie, jak poprzednie.
Docelowo ma on wspiera¢ osoby o niskich dochodach, ktorych nie sta¢ na kredyt. Najwieksze zmiany
zaobserwujemy na rynkach lokalnych (ze wzgledu na parametry). Nie wiadomo réwniez, czy doptaty obej-
m3a jedynie nieruchomosci z rynku pierwotnego, czy takze z wtdornego. Spekulacje trwaja. Z drugiej strony,
wdrozenie kazdego programu spowodowato wzrost cen i ograniczenie liczby dostepnych mieszkan. Praw-
dopodobnie w tym przypadku takze bedzie mozna zaobserwowac podobng zaleznos¢. Po wprowadzeniu
programu ,Bezpieczny kredyt 2%” zdolnos¢ nabywcza zmalata. Odnotowano, ze statystycznego kredyto-
biorce stac byto na 40-metrowe mieszkanie (wczesniej na 50-metrowe).

Zmiany preferowanego metrazu

Pandemia COVID i wprowadzenie pracy hybrydowej znaczgco wptynety na preferencje nabywcow
nieruchomosci, ktérzy chcieli zwiekszy¢ swojg codzienng przestrzen. Coraz wiecej oséb decydowato sie
na zakup domu lub wiekszego mieszkania poza duzym miastem. Z badania przeprowadzonego przez ser-
wis ,otodom” wynika, ze ponad 70% Polakéw marzy o domu. Wedtug raportu ,Mieszkanidwka na rozdrozu
2.0" opracowanego przez Cushman & Wakefield, srednia wielkos¢ mieszkania w Polsce w 2023 roku wy-
nosi: 75,50 m?2. Jest to o okoto 21,00 m? mniej niz Srednia europejska. Mimo zainteresowania mieszkaniami
o wiekszym metrazu nadal najszybciej drozejg mieszkania 2-pokojowe potozone w atrakcyjnych srodmiej-
skich lokalizacjach. Deweloperzy dostosowujg sie do wymagan rynku. Spada srednia powierzchnia miesz-
kan z rynku pierwotnego w kluczowych lokalizacjach. Obecnie wynosi ona 55 m? a w 2023 roku byto to
57 m2 Wynika to z dynamiki cen. W 2023 roku Srednia cena mieszkania wynosita 863 tys. zt. Obecnie, mimo
mniejszego metrazu, to 967 tys. zt.

Ksztattowanie sie cen na rynku najmu

Stawki najmu zmieniajg sie okresowo. Mozna zaobserwowac wahania ofert. Aktualnie w zwigzku z kon-
cem wakacji i powrotem do duzych miast stawki rosng. Poza stawkami bazowymi rosng czynsze admini-
stracyjne oraz naktady ponoszone na media. W skali roku utrzymuja sie trendy wzrostowe. Srednia cena
najmu mieszkania w Polsce w 2022 roku wynosita 2 242,50 zt. W 2023 roku odnotowano wzrost o oko-
to 28% do poziomu 2 870,00 zt. To moze spowodowac wzrost zainteresowania kupnem nieruchomosci
na wtasnosc, a takze zwiekszyc liczbe udzielanych kredytow.

Ofertowe ceny najmu w najwiekszych miastach w Il kwartale 2024 roku

. . Srednia wielkosé Srednia cena
. Srednia cena . . ) .
Miasto . mieszkania za 1 m? wynajmu
wynajmu [zi] do w . . 5 5
ynajecia [m?] [z4/1m?]
Warszawa 6 317,00 68,00 92,00
Krakéw 3 547,00 54,00 68,00
Wroctaw 3 493,00 52,00 71,00
Gdarisk 3 362,00 51,00 67,00
Szczecin 2 873,00 54,00 58,00
todz 2 684,00 50,00 58,00
Poznan 2 669,00 51,00 55,00
Katowice 2 663,00 51,00 54,00
Lublin 2 524,00 52,00 51,00

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z serwisu otodom.pl, zestawienie danych ofertowych.



Realny wzrost przeciethego wynagrodzenia

Realny wzrost ptac powoduje, ze rosng mozliwosci nabywcze konsumentéw. Dotyczy to zarowno zakupu
nieruchomosci za gotéwke, jak i na kredyt. Wedtug danych GUS w lipcu br. inflacja wzrosta o 4,6% r/r. Jed-
noczesnie stopa bezrobocia pozostata na niskim poziomie (4,9%), a ptace utrzymaty dynamike wzrostu (11%
w skali roku). Szacuje sie, ze realny wzrost wynagrodzen w 2024 roku wyniesie 6,4% t/r.

Analiza aktualnych ofert najmu w najwiekszych miastach w Polsce potwierdza, ze wynajecie mieszkania
nadal najdrozsze jest w Warszawie (zaréwno srednia cena wynajmu, jak i Srednia cena za 1 m2 Najwyzsza
jest takze sSrednia wielkos¢ mieszkania do wynajecia. Stolica znaczgco wyprzedza pozostate miasta. Kolejne
miejsca zajmuja: Gdansk, Krakow i Wroctaw, w ktorych ceny najmu sg podobne. Najtansze oferty mozna
znalez¢ w Lublinie i todzi.

Konkurencyjnosé bankéw, dostepnosé promocji i ofert

Kazda promocja przycigga nowych nabywcow i chetnych. Banki okresowo proponujg takie oferty. Mozna
wtedy zauwazy¢ dynamiczny wzrost zainteresowania klientow, rosnie takze liczba sktadanych wnioskéw
kredytowych.



Czynniki podazowe

Zmiana podazy mieszkan

Wedtug danych GUS w Il kwartale 2024 roku oddano do uzytkowania 47 260 mieszkan, co oznacza niewiel-
ki spadek w poréwnaniu zaréwno z poprzednim kwartatem (-2,12%), jak i z Il kwartatem 2023 roku (-3,5%).
Czesciowo jest to efekt spowolnienia inwestycji w drugiej potowie 2021 roku, ktére spowodowata pandemia.

W pozostatych kategoriach ruchu budowlanego odnotowano istotne wzrosty. Liczba mieszkan, ktérych bu-
dowe rozpoczeto, osiggheta poziom 62 294 (+3,7% kw./kw. oraz +16,9 r/r). Jednoczesnie w Il kwartale 2024
roku wydano pozwolenia ha budowe 73 323 mieszkan (+4,8% kw./kw. oraz +17,7% t/r).

Ruch budowlany w sektorze mieszkaniowym ogétem
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.

Aktywnos¢ budowlana sektora deweloperskiego

| potrocze 2024 roku to okres ekspansji sektora deweloperskiego. Deweloperzy wybudowali 58 502 miesz-
kan (-9,61% r/r). Jednoczesnie rozpoczeli budowe 80 591 mieszkan, co oznacza wzrost az o0 68,05% w poréw-
naniu z | potroczem 2023 roku. Istotne wzrosta takze liczba uzyskanych pozwolen na budowe, do poziomu
101 204 mieszkan (+37,2%). Oznacza to, ze sektor deweloperski w | potowie biezgcego roku osiggnat wyniki
poréwnywalne do tych z lat 2021-2022.

Zmiany cen ustug i materiatéw budowlanych

W ostatnich latach ceny materiatéw oraz ustug budowlanych regularnie rosty. Zmiany te znaczgco wptywa-
ja na ceny nieruchomosci zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym.

Od lipca 2023 roku do lipca 2024 roku zaréwno ceny, jak i sprzedaz materiatow i ustug budowlanych spa-
dty/spadta o -0,9%. Sprzedaz detaliczna spadta o -1,7%, za$ hurtowa wzrosta +0,2%. Mimo spadku ogétem,
w lipcu 2024 roku odnotowano wzrosty nastepujgcych grup towarowych: drewno, ptyty OSB, cement, wap-
no, farby, lakiery, sciany, kominy. Ceny chemii budowlanej nie zmienity sie.



Srednia dynamika cen materiatéw budowlanych od 07.2022 do 07.2024 (W% 1/r)

Dynamika cen [%]

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Grupy PSB Handel S.A.

Oferta oraz mieszkania wprowadzone do obrotu

W Il kwartale tego roku nadal rosta liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy. tgcznie w szesciu
najwiekszych miastach w Polsce pojawito sie o blisko 15,3 tys. nowych mieszkan (tj. o 8,5% mniej niz w po-
przednim kwartale).

Liczba nowych ofert analogicznie, jak w poprzednich kwartatach, byta wyzsza od sprzedazy. W konsekwen-
cji oferta mieszkan na koniec czerwca biezgcego roku wzrosta o ponad 14%, do ponad 48 tys. mieszkan.

Zaréwno liczba transakcji, jak i skala nowej podazy byta silnie zréznicowana w zaleznosci od miasta.
W poréwnaniu z poprzednim kwartatem liczba nowych mieszkan w todzi i Poznaniu byta wyraznie mniej-
sza. Jednak z powodu mniejszej sprzedazy liczba oferowanych mieszkan w tych miastach ograniczenia
pozostata stabilna.

Duza liczba mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w Krakowie i we Wroctawiu w Il kwartale biezgcego
roku sprawita, ze oferta w tych miastach istotnie wrosta.

. . Mieszkania . . Srednia cena
. Mieszkania Mieszkania — .
Miasto wprowadzone . za 1 m? mieszkania
sprzedane . w ofercie .
do sprzedazy w ofercie
Warszawa 3,0 tys. 4,0 tys. 12, 4 tys. 18 200 zt
Wroctaw 1,6 tys. 3,1tys. 7,5 tys. 14 600 zt
Krakow 1,3 tys. 2,7 tys. 6,7 tys. 16 900 zt
Tréjmiasto 1,6 tys. 2,2 tys. 6,6 tys. 16 100 zt
Ltoédz 1,2 tys. 1,5 tys. 8,2 tys. 1 400 zt
Poznan 1,1 tys. 1,7 tys. 7,0 tys. 13 000 zt

Wzrdost rowniez wybor mieszkan w stolicy - na koniec czerwca biezgcego roku w Warszawie dostepnych
byto prawie 12,4 tys. mieszkan.




Srednie ceny mieszkan w najwiekszych miastach
w Il kwartale 2024 roku

Najbardziej wzrosty ceny w Krakowie, we Wroctawiu oraz w Poznaniu. We wszystkich tych miastach srednia
cena m? powierzchni wzrosta o ponad 27% t/r.

W pozostatych duzych miastach mieszkania takze byty drozsze w poréwnaniu do analogicznego okresu
minionego roku.

Jednak dynamika wzrostu cen w odniesieniu do pierwszego kwartatu 2024 r. ustabilizowata sie. W Gdansku
oraz w todzi wzrost sredniej ceny m? mieszkania w ujeciu kwartalnym nie przekroczyt 1%.

Tradycyjnie najdrozsze mieszkania sg w Warszawie. Na uwage zastuguje rowniez fakt, ze w Krakowie srednia
cena m? powierzchni przekroczyta bariere 13 tys. zt.
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Zrédto: opracowanie na podstawie danych AMRON-SARFIN.

Dynamika wzrostu cen lokali mieszkalnych w Polsce nadal sie utrzymuje, jednak w ostatnim kwartale
wyraznie spowolnita. Na wybranych rynkach zmiany cen sg niezauwazalne, a w skrajnych przypadkach osig-
gajg niespetna 6%.
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Podsumowanie

W pierwszej potowie 2024 roku przyspieszyty inwestycje branzy deweloperskiej. Systematycznie
rosnie liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, a takze tych, na budowe ktérych wydano pozwolenie.
W ostatnich kwartatach spadta jednak liczba mieszkan oddanych do uzytkowania. To efekt ogranicze-
nia inwestycji w Il potowie 2021 roku. Przyrost nowych mieszkan nadal nie zaspokaja potrzeb nabywcow.
W zwigzku z tym w najblizszym czasie trudno jest oczekiwac istotnych spadkow cen.

Niemniej jednak w ostatnim kwartale wzrost cen mieszkann wyhamowat.
Wynika to z:
- niepewnosci zwigzanej z potencjalnym uruchomieniem rzgdowego programu ,Kredyt na start’,

- realnego wzrostu przecietnego wynagrodzenia ponizej oczekiwan (zwigzanego z dynamikg inflacyjng)
oraz

- niekorzystnej sytuacji geopolitycznej, ktdra hamuje decyzje zakupowe/inwestycyjne.

Tradycyjnie druga potowa roku to okres wzmozonego popytu, dlatego w najblizszym czasie mozemy spo-
dziewac sie nieznacznie wyzszej dynamiki wzrostu cen.
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