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Warszawa, 19 kwietnia 2023 r.

Spowolnienie gospodarcze zwieksza roznice miedzy ofertowymi
a transakcyjnymi cenami mieszkan

Cho¢ na rynku nieruchomosci w ciggu ostatniej dekady dominowaty transakcje
na rynku wtérnym, systematycznie rosta sprzedaz nowych mieszkan. Udziat
rynku pierwotnego w ogdlnej liczbie sprzedanych mieszkan w latach 2011-2021
wzrdst o 8,9 pkt. proc. z poziomu 32,5 proc. do 41,4 proc. Poza dominujgcym
udziatem w podazy mieszkan, rynek wtorny charakteryzuje sie tez wieksza
rozbieznoscia pomiedzy cenami transakcyjnymi, a ofertowymi, ktéra w ciggu
ostatnich 10 lat wyniosta $rednio 870 PLN za 1 m? — wynika z raportu Polskiego
Instytutu Ekonomicznego ,,Rynek nieruchomosci w Polsce w okresie pandemii i
wojny”, ktéry na podstawie danych GUS i NBP pokazuje jak obecna sytuacja
gospodarcza wptywa na ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan.

Spowolnienie i niepewnos¢ zwiekszajg roznice miedzy cenami ofertowymi a
transakcyjnymi

W ciggu ostatniej dekady rozbiezno$¢ cen transakcyjnych w stosunku do
ofertowych byta wieksza na rynku pierwotnym niz wtérnym. W okresie od 2020
do 2021 r., najwieksze rdznice miedzy cenami transakcyjnymi a ofertowymi
wystapity w latach 2012-2013, a takze w okresie od Il kwartatu 2019 r. do korica
2020 r. — wtedy $rednia réznica wyniosta 540 zt za 1 m?, najwiekszg wartosé
przyjmujac w Il kwartale pandemicznego 2020 r. (830 zt). W czasie pandemii ceny
transakcyjne ustabilizowaty sie na podobnym poziomie juz od poczatku 2020 r.,
za$ ceny ofertowe zaczety sie dopasowywac dopiero w |l potowie tego roku.

Inaczej ksztattowata sie sytuacja na rynku wtérnym. W catym okresie 2010-2021
$rednia rdznica na rynku wtérnym wyniosta 870 zt za 1 m?. Zwiekszenie sie
rozbieznosci w przypadku rynku wtdérnego miato miejsce wczesniej niz na rynku
pierwotnym. Juz od poczatku 2019 r. do | kwartatu 2020 r., réznica miedzy cenami
ofertowymi a transakcyjnymi wynosita srednio ponad 1000 zt za 1 m2. W 2020 r. —
najbardziej dotknietym pandemig — mozina zaobserwowal nieznaczne
spowolnienie dynamiki cen ofertowych. W tym czasie ceny transakcyjne rosty
przywracajgc roznice do poziomu sredniej z poprzedniej dekady.

,Zazwyczaj ceny transakcyjne nowych mieszkan sq nizsze od kwot podanych w
ofertach sprzedazy. Istotna jest jednak skala tych rozbieznosci, ktora swiadczy o
relacjach miedzy stronq popytowq a podazowq. Zazwyczaj réznice miedzy ceng
transakcyjng a ofertowq jest mniejsza na rynku pierwotnym, co wynika z wiekszej

e.net.pl



m® Po|ski

e Instytut
mmmmmmm Ekonomiczny

sity negocjacyjnej deweloperéow niz osob fizycznych. Niemniej na podstawie
dostepnych danych przewidujemy, ze spowolnienie gospodarcze zwiekszy réznice
miedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi na rynku wtornym i pierwotnym
nieruchomosci mieszkaniowych” — wskazuje Jedrzej Lubasinski, analityk z zespotu
strategii, wspotautor raportu.

Wykres 3. Srednie ceny ofertowe oraz transakcyjne za 1 m* w 17 najwiekszych miastach na rynku
pierwotnym w latach 2010-2021
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Zradtoe: opracowanie wiasne FIE na podstawie danych NBF | GUS.

Wykres 4. Srednie ceny ofertowe oraz transakcyjne za 1 m? w 17 najwiekszych miastach na rynku
wtdrnym w latach 2010-2021

10 000

8 000 il

& 000

T 000

6 000

§ 000

400000'{\»{\"1—%’5‘5 H b e b 4 ‘b‘b%%
S5 & &@ < Rt 4 S s 69 T

= Ceny ofertows = Ceny transakeyjne

Zrbdio: opracowanie wikasne PIE na podstawie danych NBP | GUS.

Nowe mieszkania s drozsze niz uzywane

W Il kwartale 2022 r. we wszystkich miastach wojewddzkich poza Rzeszowem,
nieruchomosci sprzedawane na rynku pierwotnym osiggaty przecietnie wyzsze
ceny niz nieruchomosci na rynku wtornym. Najwieksze rdznice odnotowano w
Gdyni, Szczecinie i Katowicach (od 2,1 do 2,7 tys. zt za 1 m?).
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Istotne rdéznice miedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym wystepujg réwniez w
obszarze dynamiki cen. Usredniajgc, w 17 najwiekszych miastach w Polsce wzrosty
cen mieszkan na rynku pierwotnym byty wieksze niz na wtérnym. Od Il kw. 2006
r. wzrost cen w Warszawie na rynku pierwotnym wyniost 220,7 proc., a na rynku
wtornym 189,4 proc. W 6 najwiekszych miastach na rynku pierwotnym — 239,5
proc., na wtérnym — 244,7 proc. W pozostatych 10 miastach na rynku pierwotnym
— 312 proc., za$ na wtdrnym — 274,1 proc. Wzrosty cen osiggnety zatem wyzszy
poziom w mniejszych miastach oraz nizszy poziom w miastach najwiekszych.

Wykres 5. Srednie ceny transakcyjne 1 m? na rynku pierwotnym oraz wtérnym w Il kw. 2022 r.
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Zrodto: opracowanie wasne PIE na podstawie danych NBP.

2022 r. to poczatek zmian na rynku nieruchomosci?

Od potowy 2012 r. ceny mieszkan konsekwentnie rosng. Wzrosty cen
charakteryzuja sie wiekszg dynamika od potowy 2017 r. Dynamika cen na rynku
pierwotnym w 2022 r. nie spadta ponizej poziomu 18 proc. r/r. Byt to jednoczesnie
pierwszy rok wyraznego spadku liczby udzielonych kredytow mieszkaniowych.

,Zaostrzenie polityki pienieznej i naptyw uchodzcow z Ukrainy w 2022 r. zmienity
sytuacje na rynku mieszkaniowym. Spowolnienie gospodarcze jest juz widoczne na
rynku nieruchomosci, zarowno w obszarze spadku liczby rozpoczetych budow i
wydawanych pozwolenn na budowe, jak i pod wzgledem ostabionego popytu na
kredyty hipoteczne. Najblizsze miesigce uptyng pod znakiem gorszej koniunktury
budowlanej i zmniejszajgcego sie udziatu sprzedazy mieszkan na rynku
pierwotnym, co bedzie najbardziej odczuwalne w metropoliach.” — méwi Pawet
Leszczynski, p.o. kierownika zespotu strategii.
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Polski Instytut Ekonomiczny to publiczny think tank ekonomiczny z historig
siegajaca 1928 roku. Jego obszary badawcze to przede wszystkim
makroekonomia, energetyka i klimat, gospodarka $wiatowa, foresight
gospodarczy, gospodarka cyfrowa i ekonomia behawioralna. Instytut
przygotowuje raporty, analizy i rekomendacje dotyczace kluczowych obszaréw
gospodarki oraz zycia spotecznego w Polsce, z uwzglednieniem sytuacji
miedzynarodowej.
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