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Streszczenie: W artykule oméwiono parametry opisujace rynek
nieruchomosci oraz czynniki wptywajace na sytuacje na tym ryn-
ku. Na podstawie analizy dostepnych danych oméwiono aktual-
na sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.
Okreslono zmiany popytu i podazy, a takze przeanalizowano
zmiany cen nieruchomosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, rynek mieszkaniowy,
popyt, podaz.

1. Wprowadzenie

W ostatnich kwartatach spoteczenstwo polskie odczuto
wiele zmian, a takze niepewnos$¢ w kazdym sektorze go-
spodarki. Niemozliwe do przewidzenia wydarzenia, takie
jak epidemia koronawirusa, a pézniej wybuch konfliktu
zbrojnego w panstwie sasiadujagcym oddziatywaty na ry-
nek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Zmiany za-
chodzace w gospodarce polskiej (np. zmiany cen ustug,
materiatéw budowlanych, czy tez zmiany polityki kredy-
towej) spowodowaty, iz popyt na budownictwo mieszka-
niowe byt trudny do oszacowania.

W artykule podjeto sie okreslenia zmiany popytu i podazy
na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach. Za-
kres opracowania obejmuje analize cen na wtérnym i pier-
wotnym rynku mieszkaniowym w Polsce w oparciu o do-
stepne dane.

2. Cechy charakterystyczne rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

Rozwazania nalezy rozpocza¢ od okreslenia cech opisujacych
rynek nieruchomosci oraz okreslenia czynnikéw ksztattuja-
cych sytuacje na tym rynku. Rynek nieruchomosci charak-
teryzuje sie niepowtarzalnoscia, brakiem jednolitosci, nie-
doskonatoscia, mata elastycznoscia popytu i podazy, mata
efektywnoscia, wystepowaniem wymogu fachowej ob-
stugi oraz posiadaniem lokalnego, a takze nieformalnego
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charakteru [1]. Wahania cen na rynku nieruchomosci spo-
wodowane sg kilkoma czynnikami [2]:

* trendem (tendencjg rozwojowa), czyli dtugookreso-
wym, regularnym kierunkiem zmian (zaréwno spadkiem,
jak i wzrostem) [3];

* wahaniami przypadkowymi bedacymi wynikiem wy-
stapienia zdarzen losowych, w przypadku ktérych nie
ma mozliwosci okreslenia ich czasu wystapienia ani sity.
Do gtéwnych zrédet tych wahan zalicza sie zdarzenia wy-
wotane sitami przyrody, takie jak susze, powodzie, epide-
mie czy tez zdarzenia o charakterze politycznym np. woj-
ny lub strajki [4];

* wahaniami sezonowymi (periodyczne) zwigzanymi bez-
posrednio lub posrednio z przemijaniem p6r roku. Nastep-
stwa tych wahan sa znane i w duzej mierze mozliwe do prze-
widzenia z uwagi na ich regularnos¢ [5];

* wahaniami koniunkturalnymi okreslonymi jako powta-
rzajace sie ze wzgledna regularnoscig zmiany aktywnosci
gospodarczej spoteczenstwa, wyrazajace sie w ekspansji
lub w kurczeniu sie tej aktywnosci wokét trendu [6]. Wa-
hania koniunkturalne spowodowane sa oddziatywaniem
czynnikéw ekonomicznych, co w znaczacy sposéb odréz-
nia je od wahan sezonowych.

Gtéwnymi czynnikami ksztattujgcymi sytuacje na rynku nie-
ruchomosci w 2022 roku w Polsce byty czynniki demogra-
ficzne, odptyw duzej liczby uchodzcédw z Ukrainy, podniesie-
nie stép procentowych, wzrost inflacji, poziom bezrobocia,
zmienna dynamika cen w kazdym sektorze gospodarki,
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a takze dalszy spadek dostepnosci mieszkan w najwiek-
szych miastach w Polsce [7].

Rozwigzanie problemoéw mieszkaniowych mtodych Polek i
Polakéw stanowi jedno z najwiekszych wyzwan. Posiadanie
mieszkania jest jednym z gtéwnych celéw mtodych oséb i to
one stanowia kluczowa role na rynku nieruchomosci w Pol-
sce. [8, 9]. W ostatnich latach buduje sie oraz oddaje do uzyt-
kowania coraz wiecej nowych mieszkan, natomiast liczba
obywateli spada. Oznaczatoby to, iz sytuacja mieszkanio-
wa w Polsce jest coraz lepsza, jednakze po kompleksowej
analizie danych mozna stwierdzi¢, ze kryzys mieszkaniowy
nadal sie utrzymuje. W najwiekszych miastach Polski popu-
larne jest zjawisko zakupu mieszkan w celach inwestycyj-
nych, dlatego deweloperzy bardzo szybko sprzedajg nowe
mieszkania i rozpoczynaja kolejne inwestycje [7].

Sytuacje mieszkaniowa w Polsce mozna opisac za pomoca
kilku wartosci liczbowych (na podstawie danych GUS [10],
2021 rok, chyba ze wskazano inaczej):

* liczba ludnosci ogétem: 37,996 min,

¢ liczba mieszkan ogétem: 15,3 min,

* $rednia powierzchnia mieszkania: 52,6 m?,

* przecietna powierzchnia uzytkowa nowo oddanego
mieszkania: 92,8 m? (2020 r.— 88,7 m?),

* przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania przypa-
dajaca na 1 osobe w Polsce: 27,4 m?,

* przecietna liczba oséb na 1 izbe w Polsce: 0,66 (dla 2020
roku),

* przecietna liczba os6b na 1 mieszkanie: 2,54 (dla 2020
roku).

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Budow-
nictwa w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie [11] mieszkanie to ze-
spot pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majacy od-
rebne wejscie wraz z wydzielonymi statymi przegrodami bu-
dowlanymi, umozliwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie
samodzielnego gospodarstwa domowego, a jego minimal-
na powierzchnia uzytkowa w Polsce to 25 m2. Deweloperzy
coraz czesciej oddaja do uzytkowania lokale o powierzch-
ni mniejszej od tej wymaganej prawem. Formalnie lokale te
nie otrzymuja statusu mieszkania, a na rynku nieruchomosci

Tabela 1. Srednie ceny transakcyjne 1 m? mieszkania w najwiekszych miastach w Polsce

czesto nazywane sg mikroapartamentami, ktérych polskie
prawo nie definiuje. Popyt na lokale o niewielkim metrazu,
ktéry zlokalizowany jest w centrum miast jest wysoki, a na-
bywcy czesto przeznaczajg je na cele inwestycyjne.

3. Analiza popytu i podazy na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych

3.1. Budownictwo mieszkaniowe w Polsce

w 2022 roku

W efekcie wczesniej wdrazanych dziatan przez deweloperéw
na rynku mieszkaniowym w Polsce, zgodnie z danymi opubli-
kowanymi przez GUS, w Il kwartale 2022 roku oddano do uzyt-
kowania rekordowo duzg, jak na dany okres, liczbe mieszkan.
Oddano do uzytkowania ponad 54,6 tys. mieszkan, tj. wie-
cej o ok. 2,2 tys. wzgledem Il kw. 2021 r.i mniej o ok. 0,3 tys.
wzgledem poprzedniego kwartatu. Oddano gtéwnie miesz-
kania na sprzedaz i wynajem (61%) oraz indywidualne (38%).
W Il kw. 2022 r. wydano ok. 92,8 tys. pozwolen na budowe
mieszkan, tj. wiecej o ok. 5,7 tys. wzgledem Il kw. 2021 r. oraz
wiecej o ok. 14,9 tys. wzgledem poprzedniego kwartatu.
W Il kw. 2022 r. rozpoczeto budowe ok. 66,4 tys. mieszkan,
tj. o ok. 14,5 tys. mniej wzgledem Il kw.2021 r., ale wiecej
o ok. 13,1 tys. wzgledem poprzedniego kwartatu.

3.2. Ceny transakcyjne 1 m? mieszkania w Polsce
Wysokos¢ ceny transakcyjnej T m? mieszkania ma bezpo-
$redni zwigzek z powierzchnia mieszkania oraz liczba po-
koi w mieszkaniu. Nie jest to jednak jedyny czynnik warun-
kujacy jej wysokos¢. Kluczowa jest réwniez wielkos$¢ rynku
nieruchomosci w danej lokalizacji. Duzy rynek charaktery-
zuje sie wysoka konkurencyjnoscig oraz r6znorodnoscia,
nie tylko nieruchomosci, ale réwniez cen. Z kolei na matym
rynku nieruchomosci, z uwagi na brak konkurencyjnosci,
zauwazalna jest jednorodnos¢ pod wzgledem wysokosci
ceny metra kwadratowego mieszkania.

Srednie ceny transakcyjne 1m? mieszkania w najwiekszych
miastach w Polsce na podstawie danych opublikowanych
w raporcie przez Zwigzek Bankéw Polskich zostaty zapre-
zentowane w tabeli 1.

Srednie ceny transakcyjne 1 m? miesz-
kania w Il kwartale 2022 roku w naj-

WWW.PRZEGLADBUDOWLANY.PL

wiekszych miastach Polski oraz zmiane
Rok | Okres | Warszawa | Wroctaw | Gdansk | Krakdw | Poznan | toédz $rednich cen transakcyjnych 1 m? miesz-
kania w Il kwartale 2022 roku w stosunku
| kw. 7267 5475 5289 5921 5509 3782 .
do | kwartatu 2022 roku w ujeciu procen-
Jo1s [ Mhw. | 7354 5534 5253 | 5973 | 5454 | 3732 towym pokazano na rysunku 1. Analiza
11 kw. 7463 5617 5287 6044 5502 3720 danych opublikowanych przez Zwigzek
IV kw. 7339 5563 5343 6013 5426 3742 Bankéw Polskich w zakresie $redniej ceny
I kw. 7422 5687 5423 6141 5564 | 3677 transakcyjnej 1 m? powierzchni uzytko-
lkw. | 7503 5554 | 5388 | 6279 | 5429 | 3621 wej mieszkania dla najwigkszych miast
2006 7w, | 7651 5533 5525 | 6128 | 5489 | 3714 w Polsce pokazuje, iz najwyzszy wzrost
w Il kw. 2022 roku wzgledem | kw. 2022
IV kw. 7527 5540 5687 6310 5530 3898 roku zostat odnotowany w todzi (4,78%)
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Tabela 1. cd.

oraz we Wroctawiu (4,77%). Natomiast

w Warszawie, miescie charakteryzuja-
Rok | Okres | Warszawa | Wroctaw | Gdansk | Krakéw | Poznan | toédz cym sie najwiekszym rynkiem nierucho-
mosci w Polsce oraz najwyzszymi sredni-
I kw. 7659 5560 5562 6332 5465 3729 . . . .
mi cenami transakcyjnymi, odnotowano
2017 Il kw. 7704 5585 5717 6202 5445 | 3864 po raz pierwszy od wielu kwartaléw spa-
I kw. 7787 5701 5919 6361 5622 3913 dek (o 1,17%) sredniej ceny transakcyjnej
IVkw. | 7882 5928 6162 6489 5727 | 3972 1 m? mieszkania. Spadek o0 2,01% $red-
lkw. | 7824 5036 | 6215 | 6429 | 5668 | 4017 niej ceny transakcyjnej 1 m* mieszkania
zostat réwniez odnotowany w Poznaniu.
Il kw. 7961 5941 6327 6567 5685 4077 . . .
2018 W pozostatych miastach, tj. Gdansk, Kra-
11 kw. 8062 6060 6676 6765 5932 4042 kéw zauwazalny jest wzrost cen, pomie-
IV kw. 8117 6150 6808 6789 6026 4201 dzy | kwartatem 2022 roku a Il kwarta-
| kw. 8247 6275 6821 6922 6109 | 4284 tem 2022 roku (odpowiednio 0: 0,45%
Joro | kW | 8447 6546 | 7046 | 7029 | 6214 | 4553 13,39%). o
Nkw. | 8790 6638 | 7329 | 7301 | 6366 | 4709 5posréd analizowanych w niniejszym ar-
tykule srednich cen transakcyjnych 1 m?
IVkw. | 9021 6921 7711 7714 6532 | 5037 mieszkania odnotowanych w najwiek-
I kw. 9228 7160 7797 7968 6637 5324 szych miastach Polski, mimo zauwazal-
5020 Il kw. 9331 7064 8007 7873 6827 | 5519 nego spadku cen w dwdch z nich (tj. War-
1 kw. 9568 7286 8227 8132 7023 5633 SZawa Oraz Poznar'\) nalezy prZedmiOtOWe
IVkw. | 10081 7227 | 8289 | 8015 | 6988 | 5651 dane rozwazy¢ w ujeciu kompleksowym.
Z analizy rok do roku zauwazalny jest cia-
b O s Al insed ety SLER gty wzrost wartosci nieruchomosci w Pol-
S ITkw. | 10224 7598 8757 8738 7222 | 5853 sce. Analiza $redniej ceny transakcyjnej
Mkw. | 10738 7932 9173 9249 7601 6189 1 m? mieszkania pokazuje, iz ceny w |l
Vkw. | 11082 | 8197 9378 | 9285 | 7762 | 6278 kwartale 2022 roku wzrastaja w stosunku
lkw. | 11382 | 8317 | 9337 | 9528 | 7831 | 6382 do cenw Il kwartale 2021 roku. ,
2022 Kolejno przeanalizowano oraz przedstawio-
Il kw. 11 249 8713 9379 9851 7673 6688 . . .
no na rysunku 2 $rednie ceny transakcyjne

Pogrubiony w tabeli zostat oznaczony spadek w Il kw. 2022 r. $redniej ceny transakcyjnej 1 m?
mieszkania w stosunku do | kw. 2022 r. (zrédto: Zwigzek Bankéw Polskich, Centrum Amron)

Gdansk
9 379 PLN
0,45%
Poznan Warszawa
7 673 PLN 11 249 PLN
2.01% 1,17 %
2,01% Lods
6 688 PLN
Wroclaw 4,78%
8 713 PLN
4,77%
Krakow
9 851 PLN
3,39%

Rys. 1. Srednie ceny transakcyjne 1 m? mieszkania w Il kwartale
2022 roku oraz zmiana Sredniej ceny transakcyjnej 1 m? mieszkania
w Il kwartale 2022 roku w stosunku do | kwartatu 2022 roku w ujeciu
procentowym (Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Zwiqzek
Bankéw Polskich, Centrum Amron)

1m? mieszkania w Il kwartale 2022 roku oraz
zmiane Sredniej ceny Tm? mieszkania w Il
kwartale 2022 roku w stosunku do Il kwar-
tatu 2021 roku w ujeciu procentowym. Najwieksze wzro-
sty Sredniej ceny mieszkan odnotowano we Wroctawiu
(0 14,67%), Lodzi (o 14,25%) oraz Krakowie (0 12,73%),
najnizszy wzrost wystapit natomiast w Poznaniu-o 6,24%.
W Warszawie wzrost ceny z Il kwartatu 2022 roku w sto-
sunku do Il kwartatu 2021 roku wynosit 10,03%.

3.3. Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych

w Polsce

Zgodnie z danymi opublikowanymi przez Narodowy Bank
Polski (NBP) [7] aktywno$¢ na rynku kredytowym w 2022
roku znacznie spadta w wyniku stale pogarszajacej sie sy-
tuacji gospodarczej oraz wzrostu stép procentowych. Do-
datkowo w wyniku zaostrzenia zasad udzielania kredytow
znacznie spadta zdolnos¢ kredytowa. Perspektywa dalszych
zmian w sektorach gospodarki majacych wptyw na rynek
nieruchomosci mieszkaniowych nie zacheca potencjalnych
kredytobiorcéw do zawierania dlugoterminowych zobo-
wigzan finansowych. W wyniku pogarszajacej sie sytuacji
finansowej gospodarstw domowych NBP odnotowat znacz-
ny spadek popytu na kredyty mieszkaniowe w Polsce.
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Gdarnisk
9 379 PLN
7,10%

Warszawa
11 249 PLN
10,03%

Poznan
7673 PLN

6,24%
todz

6 688 PLN

Wroclaw 14,25%

8 713 PLN
14,67%

Krakow
9 851 PLN
12,73%

Rys. 2. Srednie ceny transakcyjne 1 m? mieszkania w Il kwartale
2022 roku oraz zmiana Sredniej ceny transakcyjnej 1 m? mieszka-
nia w Il kwartale 2022 roku w stosunku do Il kwartatu 2021 roku
w ujeciu procentowym (zrédto: opracowanie wtasne na podstawie
Zwigzek Bankdw Polskich, Centrum Amron)

Zestawienie zmiany popytu na kredyty mieszkaniowe w Pol-
sce w ujeciu procentowym zostato przedstawione w tabeli
2. W Il kwartale 2022 roku NBP odnotowat spadek popytu
na kredyty mieszkaniowe na poziomie az 87,40%, nato-
miast na lll kwartat prognozowany byt spadek na pozio-
mie 73,40%.

Posiadanie wtasnego mieszkania oznacza pewnego rodza-
ju niezaleznos¢, a takze nadaje status spoteczny [12]. Mto-
de osoby stanowia najwiekszy odsetek wsrdd oséb kupuja-
cych nieruchomosci na cele mieszkaniowe [9]. Duza liczba
mieszkan kupowana jest za pomoca finansowania kredytem
hipotecznym. W ostatnich miesigcach liczba udzielonych
kredytéw znaczaco spadata, co pokazujg dane w tabeli 3
zaczerpniete z Newslettera Kredytowego Biura Informacji
Kredytowej (BIK) [15].

W Il kwartale 2022 roku liczba udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych znacznie spadta w stosunku do tego samego okre-
su w roku 2021. W roku 2021 we wrzes$niu udzielono ogé-
tem az 25,3 tysiecy kredytéw mieszkaniowych o wartosci

Tabela 3. Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych w Polsce

Tabela 2. Zestawienie zmiany popytu na kredyty mieszkaniowe
w Polsce w ujeciu procentowym

Rok Kwartat Zmiana popytu w ujeciu
procentowym
Il kwartat 14,60%
2021
IV kwartat -47,40%
| kwartat -87,30%
- 0,
2022 Il kwartat 87,40%
Il kwartat - 7340%
(oczekiwania ekspertéw NBP)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Banku

Polskiego

8,477 mld zt. Analogicznie, we wrzes$niu 2022 roku liczba
udzielonych kredytéw spadta do 7,3 tysiecy (mniej o 71%
w stosunku do wrzesnia 2021 r.), a ich wartos¢ wynosita
2,385 mid zt.

3.4. Liczba transakcji kupna-sprzedazy lokali
mieszkalnych

W Polsce w ostatnich latach dokonywanych jest coraz wie-
cej transakcji kupna-sprzedazy lokali mieszkaniowych (ry-
sunek 3). Ogétem w 2021 roku liczba ta wynosita 244 672,
z czego 101 219 to transakcje dokonywane na rynku pier-
wotnym natomiast 143 453 - na rynku wtérnym.

Liczba dokonanych transakgji jest bezposrednio powigzana
z wielkoscig przedmiotowego rynku nieruchomosci. Dane
dla szesciu najwiekszych miast Polski (Warszawa, Wroctaw,
Krakéw, Gdansk, £6dz, Poznan) przedstawia tabela 4. Najwie-
cej transakgji kupna-sprzedazy w 2021 roku ogétem doko-
nano w Warszawie (21 286), natomiast najmniej w Poznaniu
(6 382). W podziale na kategorie rynku pierwotnego i rynku
wtdrnego dane te ksztattujg sie juz nieco inaczej. W Pozna-
niu zaobserwowano najwiekszy udziat transakgji (71%) do-
konanych na rynku pierwotnym w ogdlnej liczbie transakg;ji
rynkowych, natomiast najmniejszy w Warszawie (44%). Wy-
nika z tego, ze nieruchomosci z rynku wtérnego ciesza sie
najwiekszym zainteresowaniem w Warszawie (56%), a naj-
mniejszym w Poznaniu (29%).

4, Podsumowanie

Liczba (tys. szt.) Wartos¢ (mld PLN) G’fO\fvn?/m'celem artyl'(u’fu by"?
Rok | Miesiac - narastajaco - narastajaco omowienie aktualnej sytuacji
WIS | od poczatku roku | Y ™'Y | od poczatkuroku |  na rynku nieruchomosci miesz-
lipiec 24,6 157,1 8,094 49,764 kaniowych w Polsce. Analizujac
2021 | sierpien 24,6 181,3 8,197 57,77 dostepne dane z ostatnich lat
wrzesien 25,3 205,6 8,477 65,969 w opublikowanych raportach do-
— tyczacych rynku nieruchomo-
lipiec 9 100,3 2,967 34,749 P . . L,
$ci, mozna stwierdzi¢, ze rynek
2022 | sierpien 74 108,0 2,426 37,253 mieszkaniowy jest bardzo wraz-
wrzesien 7.3 114,8 2,385 39,448 ||Wy na zmiany w gospodarce_

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych udostepnionych w Newsletterze Kredytowym BIK
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W efekcie ostatnich wydarzen,
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warunkéw mieszkaniowych w Pol-
sce nie polepsza sie. Mimo, iz de-
weloperzy w 2022 roku oddali re-
kordowa duzg liczbe mieszkan do uzytkowania w Polsce,
podaz na polskim rynku nieruchomosci nadal ksztattuje
sie na wysokim poziomie, a ceny transakcyjne 1 m? miesz-
kania na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych wzra-
staja. Wysokie stopy procentowe, pogarszajaca sie sytu-
acja finansowa gospodarstw domowych spowodowana
wysokim poziomem inflacji, malejaca zdolnos$¢ kredyto-
wa to tylko niektére z czynnikdw, ktdére przyczyniaja sie
do ciaggtego wzrostu cen [7, 14]. Te same czynniki maja
réwniez znaczny wptyw na spadek aktywnosci na rynku
kredytowym, a tym samym na zmniejszenie grupy poten-
cjalnych nabywcédw mieszkan, poniewaz zakup nierucho-
mosci mieszkaniowej najczesciej finansowany jest przy
pomocy kredytéw hipotecznych. Mimo wielu czynnikéw
niesprzyjajgcych rozwojowi rynku nieruchomosci inwe-
storzy wdrazajg nowe inwestycje, co potwierdza rosnaca
liczba wydawanych pozwolen na budowe w 2022 roku.
Dawno rozpoczety kryzys mieszkaniowy nadal trwa, a spo-
teczenstwo dazy do zaspokojenia podstawowych potrzeb
mieszkaniowych [15, 16]. Prawdopodobnie, niezrealizowa-
ny obecnie popyt na nieruchomosci mieszkaniowe powré-
ci po ustabilizowaniu sie sytuacji gospodarczej oraz finan-
sowej gospodarstw domowych w Polsce.
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Tabela 4. Liczba lokali mieszkalnych sprzedawanych w ramach transakcji rynkowych w Polsce w 2021 roku

Liczba lokali mieszkalnych Udziat rynku pierwotne- Udziat rynku pierwotnego
. Rynek A Rynek i

sprzedanych w ramach Ogoétem . go w liczbie dokonanych ) w liczbie dokonanych trans-

. pierwotny Bt wtorny ot
transakcji rynkowych transakcji ogétem akcji ogotem

Ogétem 244 672 101 219 41% 143 453 59%
Powiat m. st. Warszawa 21286 9440 44% 11 846 56%
Powiat m. Wroctaw 16 380 10411 64% 5969 36%
Powiat m. Krakéw 15 566 9041 58% 6525 42%
Powiat m. Gdarisk 9699 5395 56% 4304 44%
Powiat m. £6dz 9291 4373 47% 4918 53%
Powiat m. Poznan 6382 4525 71% 1857 29%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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