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Kluczowe liczhy

41 proc. 44 proc.

wynosit przecietny udziat transakcji wynosit sredni udziat transakgcji
na rynku pierwotnym w ogolnej liczbie na rynku pierwotnym w ogélnej
transakcji zakupu mieszkan w Polsce liczbie transakcji w Warszawie
w 2021 r. w 2021 r.

o 8,9 pkt. proc. 239,5 proc.

wzrost udziat rynku pierwotnego wynosit sredni wzrost cen transakcyjnych
w ogolnej liczbie sprzedanych mieszkan na rynku pierwotnym w 6 najwiekszych
mieszkan w latach 2011-2021 miastach od Ill kw. 2006 r. do Il kw. 2022 r.

2445 proc. 27 proc.

wynosit sredni wzrost cen wynosit przecietnie udziat mieszkan
transakcyjnych mieszkan na rynku sprzedawanych w Warszawie w catkowitej
wtornym w 6 najwiekszych miastach kwartalnej liczbie sprzedawanych mieszkan
od Il kw. 2006 r. do Il kw. 2022 r. w latach 2010-202
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Kluczowe wnioski

@® Spowolnienie gospodarcze zwigekszy réznice miedzy cenami ofertowymi

i transakcyjnymi na rynku wtérnym i pierwotnym nieruchomosci miesz-

kaniowych. Podobne tendencje wystapity w latach 2012-2013, a takze

przy spowolnieniu w okresie od Il kwartatu 2019 r. do korica 2020 r.

— wtedy $rednia réznica w cenie na rynku pierwotnym wyniosta 540 PLN

za 1 m?, najwiekszg wartos¢ przyjmujac w Il kwartale pandemicznego

2020 r. (830 PLN). W czasie pandemii, kiedy ceny transakcyjne ustabili-

zowaty sie na podobnym poziomie od poczatku 2020 r., ceny ofertowe

zaczety sie dopasowywac dopiero w Il potowie tego roku. Obserwa-

cja cen ofertowych oraz transakcyjnych jest istotna, poniewaz obrazuje

réznice miedzy strona podazowa a popytowa na rynku mieszkan.

® Spadek aktywnosci deweloperéw i inwestoréw indywidualnych w 2022 r.,

zmniejszy tez udziat sprzedazy na rynku pierwotnym. Udziat transak-

cji na rynku pierwotnym zmienia sie na przestani cyklu biznesowego.
0d 2011 r. do 2021 r. udziat transakcji rynku pierwotnego systematycznie
rost, z 32,5 proc. w 2011 r. do 41,4 proc. w 2021 r. (tj. o 8,9 pkt. proc.).
Analogicznie udziat transakcji rynku wtérnego spadt — z 67,5 proc.

do 58,6 proc. Obecnie prawdopodobnie czeka nas korekta.

@® Sprzedaz na rynku pierwotnym najmocniej ostabi sie w metropoliach

— spowolnienie znacznie tagodniej dotknie miasta powiatowe. Wyjat-

kiem bedzie Warszawa, ktora prawdopodobnie przejdzie spowolnienie

tagodnie. Stolica to najwiekszy rynek mieszkaniowy w Polsce, jednak ma

wzglednie niski udziat rynku pierwotnego (niecate 40 proc.). Najnizszym

udziatem rynku pierwotnego charakteryzujg sie mate miasta na prawach

powiatu (23 proc.).

@® Zaréwno w Warszawie, jak i w pozostatych duzych miastach, ceny

mieszkan na rynku wtérnym dalej pozostana nizsze niz na rynku pier-

wotnym. Roznice cen na rynku pierwotnym i wtornym byty i pozosta-

ng wyraznie wieksze w przypadku pozostatych miast niz w przypadku

Warszawy. W Il kwartale 2022 r. srednia cena 1 m? mieszkania na rynku

pierwotnym w Warszawie wynosita o ok. 600 PLN wiecej niz na wtoér-

nym, za$ w szesciu najwiekszych miastach (bez Warszawy) roznica ta

wynosita 1000 PLN. W przypadku 10 pozostatych miast réznice byty

jeszcze wigksze i przecietna cena mieszkania na rynku pierwotnym byta

wyzsza o 1198 PLN.
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Cel raportu

Rok 2022 znaczaco
odwrocit trendy
obserwowane

na rynku
nieruchomosci

w ostatnich latach.

Do procesow
majacych istotne
konsekwencje dla
rynku nieruchomosci
nalezat m.in.
rozpoczety

w pazdzierniku 2021 r.
cykl podwyzek

stop procentowych
oraz podwyzszenie
bufora
ostroznosciowego

w zaleceniach Komisji
Nadzoru Finansowego.

Obydwa czynniki znaczaco zmniejszyty popyt na kredyty hipo-
teczne i popyt na mieszkania. Drugim istotnym czynnikiem byt
naptyw ponad miliona uchodzcoéw z Ukrainy do Polski i zwigzany
z tym wzrost popytu na rynku najmu mieszkan. Trzecim czynni-
kiem, obserwowanym w drugim i trzecim kwartale 2022 r., jest
spowolnienie na rynku nieruchomosci, widoczne w spadku liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto oraz spadku liczby wyda-
wanych pozwolen na budowe mieszkan.

Celem raportu jest synteza zmian na rynku nieruchomosci
w Polsce w ostatnich latach na podstawie danych publikowa-
nych przez Narodowy Bank Polski i Gtowny Urzad Statystycz-
ny. Dtugofalowym celem analiz PIE w tym zakresie bedzie oce-
na, na ile publikowane dane oddaja dynamike sytuacji na rynku
nieruchomosci.

Raport sktada sie z trzech czesci. W pierwszych dwoch porow-
nalismy dane dotyczace cen nieruchomoséci dostarczane przez
Narodowy Bank Polski oraz Gtéwny Urzad Statystyczny. Analiza
objeta réznice miedzy cenami ofertowymi i transakcyjnymi, a tak-
ze ich dynamike w drugiej dekadzie XXI wieku oraz w okresie pan-
demii COVID-19. W kolejnej czesci poréownalismy ewolucje sytuacji
na rynku pierwotnym i wtérnym w najwiekszych miastach Polski,
w tym zwtaszcza zmiany udziatu rynku pierwotnego i wtérnego
w catkowitej liczbie sprzedazy mieszkan na przestrzeni ostatnich lat.

Cel raportu



Dane i opracowania Narodowego
Banku Polskiego

Podstawowe zrodta danych o cenach nieruchomosci mieszkaniowych
w Polsce to kwartalne i roczne raporty, i zestawienia publikowane przez
Narodowy Bank Polski oraz Gtéwny Urzad Statystyczny.

Narodowy Bank Polski publikuje kwartalne oraz roczne zestawienia cen
mieszkan w siedemnastu najwiekszych miastach Polski. Dane uszeregowano
w podziale na rodzaj rynku (pierwotny badz wtoérny) oraz rodzaj cen (ofertowe
badz transakcyjne). Dane dotyczace cen transakcyjnych obejmuja transakcje
sprzedazy/zakupu mieszkan i sg pozyskiwane z proby deweloperow dziata-
jacych w danym okregu. Zrédtem danych o cenach ofertowych — podobnie
jak w przypadku transakcyjnych - sa ankiety badania NBP. Dane z ankiet
uzupetniane sg informacjami z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci, czyli
publicznego rejestru prowadzonego przez staroste, zawierajacego dane do-
tyczace cen nieruchomosci okreslonych w aktach notarialnych oraz wartosci
nieruchomosci okreslonych przez rzeczoznawcow majatkowych. Wskazniki
w zakresie cen ofertowych dotycza tylko ogtoszen aktualnych na koniec
okresu sprawozdawczego. Do wyznaczania érednich wartosci cen brane sag
pod uwage oferty aktualne na koniec badanego okresu (NBPa, 2022). Bank
publikuje dane po okoto szesciu tygodniach od zakonczenia kwartatu. Zesta-
wienie cen za trzeci kwartat 2022 r. zostato opublikowane 18 listopada 2022 r.

Dane i opracowania Gtownego
Urzedu Statystycznego

Gtowny Urzad Statystyczny publikuje swoje dane w kwartalnych informacjach
sygnalnych, opisujacych sytuacje na rynku nieruchomosci w catej Polsce
oraz w Banku Danych Lokalnych, w ktérym dane dotyczg powiatdéw i miast
na prawach powiatu. Kwartalne informacje sygnalne sg publikowane po oko-
to trzech miesigcach od zakonczenia kwartatu, za$ dane zawarte w Banku
Danych Lokalnych - po okoto roku. GUS publikuje dane dotyczace cen trans-
akcyjnych, liczby sprzedanych mieszkan oraz wielkosci uzytkowej sprzedawa-
nych lokali. Publikowane dane dotycza wytacznie lokali mieszkalnych znaj-
dujacych sie w budynkach wielorodzinnych.

Zrédta danych



Ze wzgledu na odmienne sposoby zbierania informacji na temat cen nieru-
chomosci oraz rézne analizowane obszary', dane Narodowego Banku Polskie-
go (2022c) oraz Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2022b) réznig sie nieco
wzgledem poziomu nominalnego. Zachowana zostaje jednak ogdlna dynami-
ka cen, co pokazujemy na wykresach 1 oraz 2. W przypadku rynku pierwot-
nego $rednia réznica miedzy srednig ceng? za 1 m? w 17 gtdwnych miastach
(16 miast wojewddzkich + Gdynia) wynosita 481 PLN w latach 2010-2019 oraz
298 PLN w latach 2020-2021.

Wykres 1. Srednia cena za 1 m? na rynku pierwotnym na podstawie danych NBP oraz GUS
w latach 2010-2021
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.

Znacznie mniej, niz ma to miejsce w przypadku rynku pierwotnego, roznity
sie ceny NBP oraz GUS dotyczace rynku wtérnego. Srednia réznica we wskaz-
niku ceny dla badanych 17 miast wyniosta tu 79 PLN i byta stabilna w catym
prezentowanym okresie. Jedynie w 2010 r. w kazdym kwartale wskaznik opar-
ty na danych NBP r6znit sie od tego na bazie GUS o wiecej niz 100 PLN
za1m2

" NBP analizuje dane z 16 miast wojewddzkich oraz Gdyni, podczas gdy GUS — dane ogdlno-
krajowe.
2 Srednia cena wazona liczba sprzedanych mieszkan (GUS, 2022a).

8 Dane NBP a dane GUS



Wykres 2. Srednia cena za 1 m? na rynku wtérnym na podstawie danych NBP oraz GUS
w latach 2010-2021
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.
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Zaleznosc miedzy
cenami ofertowymi
a cenami transakcyjnymi

Roéznice, jakie zachodza na rynku miedzy strona podazowa a popytowa,
mozna zaobserwowaé na podstawie cen ofertowych oraz transakcyjnych.
Ceny transakcyjne sg zazwyczaj nizsze od wielkosci prezentowanych w ofer-
tach, a rozbieznosci miedzy nimi z reguty wieksze na rynku wtérnym niz
pierwotnym, co wynika z wiekszej sity negocjacyjnej deweloperow niz osob fi-
zycznych. W analizowanym okresie najwieksze réznice cen wystagpity w latach
2012-2013, a takze w okresie od Il kwartatu 2019 r. do konca 2020 r. — wtedy
$rednia réznica wyniosta 540 PLN za 1 m?, najwieksza warto$¢ przyjmujac
w Il kwartale pandemicznego 2020 r. (830 PLN). W czasie pandemii ceny trans-
akcyjne ustabilizowaty sie na podobnym poziomie juz od poczatku 2020 r.,
za$ ceny ofertowe zaczety sie dopasowywaé dopiero w Il potowie tego roku.

Wykres 3. Srednie ceny ofertowe oraz transakcyjne za 1 m2 w 17 najwiekszych miastach na rynku
pierwotnym w latach 2010-2021
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.
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Wieksze mozliwosci negocjacyjne dotyczace ceny za 1 m? wystepuja na rynku
wtérnym, co potwierdzajg wieksze rozbieznosci miedzy cenami ofertowymi
oraz transakcyjnymi. W catym okresie 2010-2021 érednia réznica na rynku
wtérnym wyniosta 870 PLN za 1 m2 Zwiekszenie sie spreadu® w przypadku
rynku wtornego miato miejsce wczesniej niz na rynku pierwotnym. Juz od
poczatku 2019 r. do | kwartatu 2020 r., réznica miedzy cenami ofertowymi
a transakcyjnymi wynosita $rednio ponad 1000 PLN za 1 m2. W 2020 r. — naj-
bardziej dotknietym pandemig — mozna zaobserwowac nieznaczne spowol-
nienie dynamiki cen ofertowych. W tym czasie ceny transakcyjne rosty przy-
wracajac réznice do poziomu $redniej z poprzedniej dekady.

Wykres 4. Srednie ceny ofertowe oraz transakcyjne za 1 m? w 17 najwiekszych miastach na rynku

wtornym w latach 2010-2021
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.

3 Roznicy miedzy wartoscig ceny ofertowej i transakcyjnej.

Zalezno$¢ miedzy cenami ofertowymi a cenami transakcyjnymi
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Oprocz dynamiki cen, istotne jest rowniez zaobserwowanie zmian udziatu
rynku pierwotnego i wtornego w catkowitej liczbie sprzedawanych miesz-
kan. W tym celu najpierw pokazemy réznice w nominalnych poziomach oraz
dynamice cen miedzy transakcjami rynku pierwotnego oraz rynku wtérnego.
Nastepnie przedstawimy dane dotyczace udziatu transakcji obydwu rodza-
jow w catkowitej liczbie transakcji sprzedazy mieszkan. Zgodnie z gtéwnym
celem raportu, dane analizowane w tym rozdziale dotycza 2022 r., ktoéry przy-
niést istotne zmiany na rynku nieruchomosci, wywotane zaostrzeniem polity-
ki pienieznej w ramach walki z inflacjg oraz naptywem uchodzcéw zwigzanym
z wojng w Ukrainie. Sytuacje w 2022 r. pokazemy na tle poréwnania z latami
poprzednimi, cofajac sie az do 2006 r.

Porownanie wartosci
nominalnych i dynamiki cen

W I kwartale 2022 r. niemal we wszystkich miastach analizowanych przez
Narodowy Bank Polski, nieruchomosci sprzedawane na rynku pierwotnym
osiagaty przecietnie wyzsze ceny niz nieruchomosci na rynku wtérnym.
W niektdérych miastach, np. Gdyni, Szczecinie, Katowicach, réznice byty zna-
czace i wynosity odpowiednio 2,7 tys. PLN, 2,1 tys. PLN oraz 2,6 tys. PLN
za 1 m2. W Warszawie, Gdansku, Krakowie i Opolu réznice byty mniej znacza-
ce. Wyjatkiem na tle pozostatych miast byt Rzeszdéw, gdzie sprzedaz nieru-
chomosci na rynku wtérnym osiggata wyzsze ceny niz na pierwotnym (wykres 5).

Istotne réznice miedzy rynkiem pierwotnym a wtéornym wystepuja rowniez
w obszarze dynamiki cen. W Warszawie, szesciu najwiekszych miastach bez
Warszawy oraz w pozostatych 10 miastach, wzrosty cen mieszkan na ryn-
ku pierwotnym byty wieksze niz na wtérnym. Na wykresie 6 dane dla rynku
pierwotnego oznaczyli$Smy liniami ciggtymi, a dla wtérnego — liniami przery-
wanymi. Podsumowujac, od Il kw. 2006 r. wzrost cen w Warszawie na rynku
pierwotnym wynidst 220,7 proc., a na rynku wtérnym 189,4 proc. W 6 najwiek-
szych miastach na rynku pierwotnym — 239,5 proc., na wtérnym — 2447 proc.
W pozostatych 10 miastach na rynku pierwotnym - 312 proc., za$ na wtor-
nym - 274,1 proc. Wzrosty cen osiggnety zatem wyzszy poziom w mniejszych
miastach oraz nizszy poziom w miastach najwiekszych.
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Wykres 5. $rednie ceny transakcyjne 1 m2 na rynku pierwotnym oraz wtérnym w Il kw. 2022 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP.

Wykres 6. Zmiany cen transakcyjnych dla Warszawy i wybranych grup miast
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Uwaga: Ill kw. 2006 = 100. RP - rynek pierwotny, RW - rynek wtdrny. 6 najwiekszych miast poza Warszawg: Gdansk,
Gdynia, Krakow, £6dz, Poznan, Wroctaw, 10 pozostatych miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn,
Opole, Rzeszdéw, Szczecin, Zielona Gora.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP.
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Porownanie udziatu rynku
pierwotnego i wtérnego

W latach 2010-2020 sredni udziat transakcji dla rynku wtérnego wyniost
57,6 proc., a dla pierwotnego 42,4 proc. Od 2011 r. do 2021 r. udziat transakcji
rynku pierwotnego wzrdst z poziomu 32,5 proc. do 41,4 proc. (+ 8,9 pkt. proc.),
za$ udziat transakcji rynku wtérnego spadt z poziomu 67,5 proc. do 58,6 proc.
(-8,9 pkt. proc.). Uwzglednienie liczby transakcji na rynku pierwotnym
oraz wtérnym dla najwiekszych miast Polski wskazuje ponadto na bardzo

duzg zmienno$¢ — zaréowno w czasie, jak i miedzy miastami. Pokazujemy to

na wykresie 7.

Wykres 7. Udziat transakcji rynku wtornego i pierwotnego w wybranych miastach

w latach 2010-2021
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Wroctaw 10 pozostatych miast
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS.

W przypadku wigkszosci miast udziat transakcji dokonywanych na rynku
wtornym byt wiekszy niz udziat transakcji rynku pierwotnego. Wyjatek sta-
nowity Krakdéw, Poznan i Gdansk. W pozostatych 10 miastach udziaty obu
rynkéow byty stabilne — przez analizowany okres udziat rynku pierwotnego
wynosit $rednio 43 proc., a wtérnego 57 proc. Rynek pierwotny miat najwiek-
szy udziat w Krakowie, w analizowanym okresie odpowiadajac przecietnie
za 64 proc. wszystkich transakcji. Najwiekszg wartos¢ udziatu rynku pier-
wotnego zanotowat Poznan w ostatnim kwartale 2019 r. (ponad 80 proc.).

Korelacja udziatu rynku pierwotnego
a sytuacja w sektorze budownictwa
mieszkaniowego

Tabela 1. Wspoétczynnik korelacji Pearsona udziatu rynku pierwotnego na rynku nieruchomosci
z liczba mieszkan w danym roku

Mieszkania,

na ktérych . . . .
Mieszkania, . . Mieszkania

budowe wydano . Mieszkania
. ktorych budowe - oddane do
pozwolenia rozpoczeto w budowie usvtkowania
lub dokonano pocze¢ vt
zgtoszenia
0,47 0,45 0,63 0,73

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS (dla catej Polski).

Czynnikiem najbardziej skorelowanym z udziatem rynku pierwotnego

w ogoélnym rynku mieszkaniowym byta liczba mieszkan oddanych do uzyt-
kowania w danym roku (GUS, 2022c). Wspotczynnik Pearsona — wynoszacy
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0,73 — oznacza silng, dodatnig korelacje. Takze liczba mieszkan w budowie
(GUS, 2022d) charakteryzowata sie korelacjag na poziomie powyzej 0,5.
Sam fakt wydania pozwolenia na budowe (GUS, 2022e) badz rozpoczecie bu-
dowy, nie charakteryzuje sie silng korelacja z wiekszym udziatem transakcji
na rynku pierwotnym.

Wagi dla rynku pierwotnego
i wtornego

Wobec obserwowanych w poszczegdlnych miastach znacznych wahan udzia-
tu poszczegdlnych rynkdw, a takze wystepowania w niektorych okresach eks-
tremalnie niskich badz wysokich udziatéw poszczegdlnych rynkdw, zasad-
ne jest opracowanie wag na podstawie $rednich z dtuzszego okresu. Dzieki
temu unikniemy skrzywienia zmiennych wazacych w kierunku obserwacji
nietypowych.

GUS w informacji sygnalnej o cenach lokali mieszkaniowych w Il kwartale
2022 r. informuje, ze przy obliczaniu wskaznikéw cen lokali mieszkaniowych
za 2022 r. rynkowi pierwotnemu przypisuje swojg wage rowng 47,2 proc.,
a rynkowi wtérnemu - 52,8 proc. (GUS, 2022).

Wykres 8. Udziat transakcji rynku pierwotnego i wtornego w latach 2010-2021 z wartosciami

zatozonymi na 2022 r. (w proc.)

65,9 Zatozenia
61,9 62,7 61.8 GUS
60,3 611 o 61,3 o0 ,
60,1 575 58,6 na 2022 r.
52,8
47,2
42,5
, 41,4
397 389 31 387 a73 29 382
341 325
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Udziat rynku pierwotnego mmm Udziat rynku wtérnego

Uwaga: dla 2022 r. podane zostaty wagi GUS, jakie przyjeto dla obliczenia ogélnego wskaznika cen nieruchomosci

na rok 2022.

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS (dane dla catej Polski).

Jako wagi dla rynkéw pierwotnego oraz wtérnego wykorzystaliémy srednie
udziaty tych rynkow w kolejnych kwartatach z lat 2010-2021. Dziesiecioletni
okres, na podstawie ktorego zostaty wyliczone $rednie, pozwala na uwzgled-
nienie zmiennej koniunktury w produkcji budowlanej. Wagi opracowano dla
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kazdego z analizowanych miast, przy czym dla uzyskania wynikéw w skali
catego kraju powstaty réwniez wagi syntetyczne dla wszystkich pozostatych
miast na prawach powiatu oraz dla wszystkich pozostatych powiatéw. Wagi
przyjete dla poszczegdlnych rynkéw w poszczegdlnych miastach, pozosta-
tych miastach na prawach powiatu oraz powiatach grodzkich przedstawiamy
na wykresie 9.

Mozna uznaé, ze najwieksze miasta Polski charakteryzuja sie wiekszym
udziatem rynku pierwotnego niz pozostate miasta na prawach powiatu oraz
powiaty grodzkie. Warszawa, bedaca miastem z najwiekszym rynkiem miesz-
kaniowym w Polsce — w poréwnaniu z innymi duzymi miastami — ma jednak
wzglednie niski udziat rynku pierwotnego (niecate 40 proc.) oraz wzglednie
wysoki — na tle pozostatych duzych miast — udziat rynku wtérnego (nieco
powyzej 60 proc.). Najnizszym udziatem rynku pierwotnego charakteryzuja
sie pozostate miasta na prawach powiatu (23 proc.).

Wykres 9. Udziat rynkéw w najwiekszych miastach, miastach na prawach powiatu oraz powiatach

grodzkich

1,1
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS za lata 2010-2021.

Przyjete wagi postuzyty do opracowania ogdlnych wskaznikdéw cen sprzeda-
zy mieszkan. Wyliczone w ten sposoéb wskazniki dla Warszawy, 6 najwiek-
szych miast bez Warszawy oraz pozostatych 10 duzych miast przedstawiamy
na wykresach 10-12.

Dane wskazuja (wykres 10), ze dla Warszawy, przez wieksza czes¢ analizo-
wanego okresu, ceny mieszkan na rynku wtérnym byty nieznacznie wyzsze
niz ceny mieszkan na rynku pierwotnym. Przyktadowo w IV kwartale 2018 r.
$rednia cena 1 m?2 mieszkania na rynku wtérnym wynosita 8762 PLN,

Ise}
3
o
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za$ na rynku pierwotnym 8565 PLN, co oznacza rbznice na poziomie
197 PLN. Bardziej istotne réznice byty widoczne jedynie dla lat 2006-2013 oraz
w Il kwartale 2020 r., kiedy ceny na rynku pierwotnym zanotowaty spadek
oraz w okresie od Il kwartatu 2021 r. do Il kwartatu 2022 r., kiedy wzrost
cen na rynku pierwotnym wyraznie przyspieszyt w odréznieniu do rynku
wtoérnego.

Wykres 10. Cena za 1 m? mieszkania w Warszawie: rynek pierwotny, wtérny oraz wskaznik
usredniony (w wybranych kwartatach)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.

W szesciu najwigkszych miastach Polski (bez Warszawy) oraz w kolejnych
10 miastach, w odrdéznieniu od Warszawy ceny mieszkan na rynku wtérnym
byty przecietnie nizsze niz ceny na rynku pierwotnym. Ponadto obserwowane
réznice miedzy cenami na rynku wtérnym i pierwotnym byty wyraznie wiek-
sze niz w przypadku Warszawy. Przyktadowo w Il kwartale 2022 r. $rednia
cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w szesciu najwiekszych miastach
(bez Warszawy) byta o 1 tys. PLN wyZsza niz na rynku wtérnym — przeciet-
na cena 1 m? na rynku pierwotnym wynosita 9984 PLN, zas na wtérnym
— 8923 PLN, co oznacza, ze réznica miedzy przecietng ceng na rynku pier-
wotnym a przecietng ceng na rynku wtérnym wyniosta 1061 PLN. Roznice cen
w 10 pozostatych miastach byty jeszcze wigksze — przecietna cena za 1 m?
na rynku pierwotnym wyniosta 9367 PLN, za$ na wtornym - 8169 PLN, co ozna-
cza ze rdéznica miedzy przecietng ceng na rynku wtoérnym a przecietng ceng
na rynku pierwotnym wyniosta 1198 PLN. Roznice tej wielkosci obserwowali-
$my w catym okresie objetym analiza, nie tylko w przytoczonym przyktadzie
Il kwartatu 2022 r.
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Wykres 11.
wtorny oraz wskaznik usredniony (w wybranych kwartatach)

Cena za 1 m? mieszkania w 6 najwiekszych miastach bez Warszawy: rynek pierwotny,
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.
Wykres 12. Cena za 1 m? mieszkania w 10 pozostatych miastach: rynek pierwotny, wtorny oraz
wskaznik usredniony (w wybranych kwartatach)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych NBP i GUS.

Miasta oraz powiaty, dla ktorych ceny podaja NBP i GUS, znaczaco réznia sie
wielkoscia rynkéw mieszkaniowych, mierzona przecietna liczba transakcji
sprzedazy mieszkan. Ponadto udziat sprzedazy rynkowej w danym miescie
w odniesieniu do catkowitej liczby transakcji sprzedazy w Polsce, zmienia sig
w czasie. Ilustrujg to wybrane przyktady miast wskazane na wykresach 13-14.
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Wykres 13. Udziat transakcji sprzedazy mieszkan w wybranych miastach w ogélnej liczbie
transakcji w danym kwartale
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS.
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Udziat liczby mieszkan sprzedawanych w Warszawie (panel 1) wahat sie
w latach 2010-2020 w przedziale 15-31 proc., przy czym sredni udziat ryn-
ku warszawskiego w catkowitej sprzedazy mieszkan w Polsce wynosit
23 proc. Dla Wroctawia w tym samym okresie $redni udziat wynosit 13 proc.,
przy czym wartosci dla poszczegélnych lat znajdowaty sie w przedziale
3-18,6 proc. Sredni udziat sprzedazy mieszkan w Krakowie wyniost 13,7 proc.,
a minimalne i maksymalne wartosci odpowiednio 5 proc. oraz 19 proc.
Podobna zmienno$¢ w czasie dotyczyta pozostatych duzych miast Polski.

Srednie wartosci wielkoséci poszczegdlnych rynkéw prezentujemy na wykresie
14. Wedtug danych z ostatnich dziesieciu lat najwiekszym rynkiem nieru-
chomosci w Polsce jest Warszawa. Przecietna liczba mieszkan sprzedawa-
nych w stolicy wynosi kwartalnie 4452, co stanowi 27 proc. sredniej kwar-
talnej sprzedazy mieszkan w Polsce. Drugim z kolei rynkiem jest Krakow
z przecietna liczbg mieszkan sprzedawanych w kwartale na poziomie 2555
(15,2 proc. catej sprzedazy). Udziat sprzedazy mieszkan w Gdansku wynosi
z kolei 10 proc., a w todzi — 7 proc.

Jak wskazalismy wyzej — obserwujemy istotne wahania udziatéw poszcze-
golnych rynkow w ogolnej wielkosci sprzedazy. Uwzglednianie najnowszych
danych moze byc¢ rowniez mylace ze wzgledu na mocno cykliczny charakter
rynku nieruchomosci. Przyktadowo uwzglednienie danych z drugiego kwar-
tatu 2022 r., a wiec z okresu jeszcze wcigz wysokiej aktywnosci na ryn-
ku mieszkaniowym, moze prowadzi¢ do btednych wnioskdéw w analizach
i prognozach formutowanych dla 2023 r., kiedy to spodziewany jest spadek
aktywnosci budowlanej i mocny spadek popytu konsumpcyjnego.

Wykres 14. Srednia kwartalna liczba sprzedanych mieszkan w najwiekszych miastach Polski

w okresie | kw. 2010 - Il kw. 2020
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych GUS.
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W opracowaniu przedstawili§my analize rynku nieruchomosci w Polsce.
Do tego wykorzystaliémy dane NBP oraz GUS, ktore obrazujg kwartalne éred-
nie ceny za 1 m? na rynku pierwotnym i wtérnym w 17 najwiekszych miastach
Polski oraz catym kraju, liczbe sprzedanych mieszkan w transakcjach rynko-
wych czy tez liczbe mieszkan oddanych do uzytku. Przedstawili§my zmiany
wartosci $redniej ceny 1 m? mieszkania w Polsce i najwazniejszych miastach
oraz proporcje miedzy rynkami pierwotnym i wtérnym w ogdlnej strukturze
transakcji.

W ogolnej liczbie transakcji na rynku mieszkaniowym w Polsce rynek pierwot-
ny w 2021 r. odpowiadat za 41 proc. z nich, a wtérny za 59 proc. Od potowy
2012 r. ceny mieszkan na obu rynkach konsekwentnie rosng. Wzrosty cen
charakteryzuja sie wieksza dynamika od potowy 2017 r. Takze w pierwszych
trzech kwartatach 2022 r. srednia cena za 1 m? konsekwentnie rosta. Dyna-
mika cen na rynku pierwotnym w 2022 r. nie spadta ponizej poziomu 18 proc.
r/r. W Warszawie usredniony wskaznik cen przekroczyt 12 tys. PLN za 1 m?,
podobnie jak w przypadku kolejnych 6 najwiekszych miast. Usredniona cena
dla mniejszych miast wyniosta z kolei 8 tys. PLN.

Zaostrzenie polityki pienieznej i naptyw uchodzZzcéw z Ukrainy w 2022 r.
zmienity sytuacje na rynku mieszkaniowym. Spowolnienie gospodarcze jest
juz widoczne na rynku nieruchomosci, zaréwno w obszarze spadku liczby
rozpoczetych buddw i wydawanych pozwolen na budowe, jak i pod wzgle-
dem ostabionego popytu na kredyty hipoteczne. Najblizsze miesigce uptyna
pod znakiem gorszej koniunktury budowlanej i zmniejszajacego sie udziatu
sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym. Dynamika zmian sytuacji na ryn-
ku nieruchomosci w 2023 r. bedzie obserwowana i analizowana w Polskim
Instytucie Ekonomicznym.
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Polski Instytut Ekonomiczny

Polski Instytut Ekonomiczny to publiczny think tank ekonomiczny
z historia siegajaca 1928 roku. Jego obszary badawcze to przede
wszystkim makroekonomia, energetyka i klimat, handel zagraniczny,
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 miedzynarodowe;j.
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