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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan w Il kw. 2023 r.

9-10 proc. o 5 proc.

wyniost sredni wzrost cen mieszkan spadta przecietna liczba nowych ofert
W ujeciu r/r sprzedazy mieszkan w ujeciu r/r

o 195 proc. 41 proc.

wzrosta liczba ztozonych wnioskow wyniost udziat kredytow z programu

o kredyt mieszkaniowy w ujeciu r/r »Bezpieczny Kredyt 2%” w puli
udzielonych kredytow mieszkaniowych
w I kw.

11,5 proc.

wyniost spadek przecietnej liczby
nowych ofert sprzedazy mieszkan
w przedziale cenowym

od 400-600 tys. PLN, w ujeciu k/k
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Rynek najmu mieszkan w il kw. 2023 r.

3,5 proc. 0 6,5 proc.

wyniést sredni wzrost ceny najmu $rednio wzrosta liczba nowych ofert
mieszkania w ujeciu r/r najmu mieszkan w ujeciu r/r

5,3-7 proc.

wyniosta przecietna roczna rentownosc¢
najmu mieszkania w najwiekszych
miastach Polski

Rynek mieszkaniowy w Warszawie
w Il kw. 2023 r.

16 tys. PLN o 14 proc.

wyniosta srednia cena 1 m? mieszkania Srednio wzrosta cena 1 m? mieszkania
na rynku wtérnym na rynku wtérnym w ujeciu r/r

o 14 proc. 4,2 tys. PLN

$rednio spadta tygodniowa liczba wyniosta srednia cena najmu
nowych ofert sprzedazy mieszkan mieszkania
W ujeciu r/r
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Kluczowe wnioski

Popyt na zakup mieszkan w Polsce mocno odbit w Ill kw. 2023 r. Obserwuje-
my silny wzrost liczby wnioskéw o kredyt hipoteczny. tacznie w Il kw. ztozo-
no 118,9 tys. wnioskdéw, podczas gdy rok temu byto to 40,1 tys. Jest to wzrost
o ponad 195 proc. w ujeciu r/r. Biuro Informacji Kredytowej (BIK) wskazuje,
ze jedna z gtdwnych przyczyn odbicia jest duze zainteresowanie programem
»Bezpieczny Kredyt 2%”, ktory obowigzuje od lipca tego roku. W Il kw. ztozo-
no tacznie ponad 60 tys. wnioskéw o udziat w tym programie oraz udzielono
17,5 tys. kredytow. Liczba kredytéw udzielonych w ramach programu odpowia-
data za 41 proc. wszystkich udzielonych kredytéw mieszkaniowych. Jednocze-
$nie wzrosta $rednia wartos¢ wnioskowanych kredytéw do 395 tys. — o 22 proc.
w catym kwartale.

Liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan maleje. Srednia tygodniowa liczba
nowych ofert zmalata o 5 proc. r/r. W strukturze ofert na portalach interne-
towych nieznacznie zwiekszyt sie udziat rynku pierwotnego. Jest to gtéwnie
efekt zmniejszenia sie liczby ofert na rynku wtornym. Aktywnos$¢ deweloperéw
nadal pozostaje staba.

Tempo wzrostu cen mieszkan przyspieszyto w lll kw. Ceny mieszkan wsréd
nowych ofert wzrosty o 9-10 proc. r/r. W Il kw. byto to ok. 6 proc. r/r. Przecietnie
ceny mieszkan rosng w tempie zblizonym do inflacji. Ceny najmocniej wzrosty
w Krakowie (14-19 proc. r/r), dochodzac do poziomu 14-14,5 tys. PLN za 1 m2
W Warszawie wzrost cen wyniost 14 proc. r/r, a cena 1 m? na rynku pierwotnym
oscylowata wokot 15 tys. PLN, za$ na rynku wtérnym — 16 tys. PLN.

W IV kw. spodziewamy sie kontynuacji trendéw obserwowanych w Il kw. Licz-
ba nowych ofert sprzedazy mieszkan bedzie male¢ ze wzgledu na niska aktyw-
nos¢ deweloperéw na rynku budowlanym oraz dtugi czas realizacji inwestycji.
Najnowsze dane BIK za pazdziernik wskazujg z kolei, ze popyt na zakup miesz-
kan nadal ro$nie. Oznacza to, ze wzrost cen mieszkan utrzyma sie przynajmniej
na poziomie zblizonym do 9-10 proc. r/r.

Rosnie liczba nowych ofert na rynku najmu mieszkan. W 16 miastach woje-
wodzkich i Gdyni zanotowano wzrost na poziomie 6,5 proc. w ujeciu rocznym.
Najwiekszym rynkiem jest Warszawa, ale znacznie roénie liczba nowych ofert
wynajmu we Wroctawiu i w £odzi — wiecej niz 20 proc. w ujeciu rocznym.

Stopa rentownosci najmu maleje od poczatku 2023 r. Srednia stopa rentow-
nosci najmu mieszkania wynosi ok. 6 proc. w szesciu najwiekszych miastach
w Polsce, czyli o 0,5 pkt. proc. mniej niz w | kw. br. Najwyzsza stope rentow-
nosci odnotowano w todzi (7 proc.), co wynika z duzego udziatu najmniejszych
mieszkan, osiagajacych najwyzsza rentownosé.

W publikacji podsumowujemy sytuacje na rynku mieszkaniowym w 111 kw.
2023 r. Obejmuje ona nowe oferty sprzedazy oraz najmu pojawiajace sie
na najwiekszych portalach branzowych, zbierane przez Propertly.io. Anali-
zujemy dane dotyczace podazy, wielkosci oraz cen mieszkan w 16 miastach
wojewodzkich i Gdyni z podziatem na rynek pierwotny i wtorny.
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https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/trzy-miesiace-z-pierwszym-mieszkaniem--sukces-zapisany-w-statystykach
https://media.bik.pl/informacje-prasowe/823404/o-254-wzrosla-wartosc-zapytan-o-kredyty-mieszkaniowe-w-pazdzierniku-2023-r-r-r
https://propertly.io/pl/

Rynek sprzedazy
mieszkan

Dynamika cen przyspieszyta w lll kw. 2023 r.

W Il kw. ponownie wzrosty ceny mieszkan. \Wsrod nowych ofert sprzedazy miesz-
kan érednia cena1 m? wzrosta o 10 proc. na rynku pierwotnym i 9 proc. na rynku wtor-
nym w ujeciu r/r. Tym samym tempo wzrostu cen byto zblizone do inflacji, ktéra
w Il kw. wyniosta 9,6 proc. Wzrost cen zwigzany jest z malejaca liczbg nowych
ofert sprzedazy (o 5 proc. r/r) przy znacznym wzroscie popytu na mieszkania.

Srednia cena nowych ofert na rynku wtérnym w Warszawie zblizyta sie do
16 tys. PLN za 1 m2 Na rynku pierwotnym w stolicy ceny siegaja 14,9 tys. PLN
za 1 m2 Na rynku pierwotnym poza Warszawa najwyzsze ceny za 1 m? miesz-
kania sg w Gdyni - réwniez 14,9 tys. PLN. Na rynku wtérnym, oprocz Warszawy,
najdrozej jest w Krakowie, w ktérym 1 m? kosztuje niemal 14 tys. PLN.

Ceny najsilniej rosty w Krakowie i we Wroctawiu. W Krakowie na rynku pier-
wotnym ceny wrosty o 13 proc. k/k, a na rynku wtérnym o 8 proc. k/k. W ujeciu
rocznym byto to odpowiednio 18,9 proc. i 14,4 proc. We Wroctawiu wzrost cen
na rynku wtérnym wyniost 6,7 proc. k/k (13 proc. r/r), a na rynku pierwotnym
8 proc. k/k (13,8 proc. r/r). Ceny mieszkan rosty najszybciej w duzych miastach,
poza rynkiem pierwotnym w Warszawie, na ktérym ceny wzrosty o mniej niz 1 proc.
W pieciu najdrozszych miastach wzrost byt wigkszy niz 4 proc. w ujeciu kwar-
talnym na obu rynkach.

Wykres 1. Srednie ceny ofertowe sprzedazy mieszkan w 17 najwigkszych miastach w 1l kw. 2023 .
(w tys. PLN za 1 m?)

15,9

o
<
3

14,9

w
i

13,9
13,8

«
o
o

I Rynek pierwotny Rynek wtorny

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Tabela 1. Srednie ceny 1 m? mieszkania w 17 najwigekszych miastach w Ill kw. 2023 r.

Zmiana cen Zmiana cen
Miasto Rynek pierwotny Rynek wtérny na rynku na rynku
(w PLN) (w PLN) pierwotnym r/r wtoérnym r/r
(w proc.) (w proc.)
Biatystok 10 159 9123 10,1 5,8
Bydgoszcz 8 963 7 645 7.9 6,1
Gdansk 1712 13 875 -0,3 9,8
Gdynia 14 940 12138 12,5 51
Katowice 10 997 8 375 20,6 127
Kielce 9 948 8 339 20,2 9,9
Krakow 14 515 13 976 18,9 14,4
Lublin 9 458 9 245 9] 6,8
todz 9 434 7982 10,1 9,4
Olsztyn 9 065 8 288 -4,2 5,8
Opole 9 466 8 528 23,6 9,2
Poznan 10 966 10 625 15,3 1,4
Rzeszéw 7 879 9723 73 12,0
Szczecin 10 360 9 016 -6,1 4,9
Warszawa 14 925 15 998 13,7 14,0
Wroctaw 12 325 12 086 13,8 13,0
Zielona Géra 7760 7521 0,6 7,0

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.

Liczba nowych ofert spada

W 11l kw. br. liczba nowych ofert na rynku sprzedazy mieszkan zmalata.
W analizowanych miastach érednia tygodniowa liczba nowych ofert spadta
niemal o 3 proc. k/k oraz o 5 proc. w skali roku. Dane GUS wskazuja, ze w Il kw.
do uzytku oddano 15 proc. mieszkan mniej niz rok wczeséniej. Liczba nowych
ofert najmocniej spadta w Warszawie i Krakowie — odpowiednio o 14 proc.
i 13 proc. k/k.

Warszawa nadal jest najwiekszym rynkiem sprzedazy mieszkan z przeciet-
na tygodniowa liczba ofert niemal dwa razy wieksza niz drugi w rankin-
gu Wroctaw. W Warszawie w IlIl kw. na sprzedaz wystawiano przecietnie
ok. 1600 nowych ofert tygodniowo. Kolejne miejsce w rankingu zajety Wroctaw
i Krakdéw z przecietna liczbag ofert powyzej 800 ogtoszen. W pozostatych
miastach przecietna tygodniowa liczba nowych ofert oscylowata wokdt
200 tygodniowo.

Rynek sprzedazy mieszkan


https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-wrzesien-2023-roku,5,144.html

Wykres 2. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan w 17 najwigkszych

miastach w Il kw. 2023 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.

W IV kw. 2023 r. spodziewamy sie kontynuacji trendéow obserwowanych
w Il kw. Liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan bedzie male¢ ze wzgledu
na niska aktywnos$¢ deweloperdéw na rynku budowlanym oraz dtugi czas reali-
zacji inwestycji. W catym 2022 r. liczba mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto,
spadta o 27,8 proc. r/r, a od stycznia do wrzeénia br. o 15,7 proc. Ze wzgledu
na fakt, ze przecietny czas budowy mieszkania wynosi, wedtug GUS, 2 lata,
oznacza to rowniez spadek liczby ofert sprzedazy rowniez w IV kw. W najbliz-
szych miesigcach na rynku zaczng pojawia¢ sie mieszkania, ktérych budowe
rozpoczeto w 2022 r. Przy zatozeniu, ze popyt na zakup mieszkania utrzy-
ma sie na wysokim poziomie, oznacza to wzrost cen mieszkan przynajmniej
na poziomie poréwnywalnym z obecnym (9-10 proc. r/r).

Zmiana w udziatach rynkow

Sredni udziat rynku pierwotnego wséréd nowych ofert przebit putap 20 proc.
Wynika to z faktu, ze spadek podazy mieszkan na rynku wtérnym byt wiek-
szy niz na rynku pierwotnym. W Warszawie, Krakowie, Gdansku, Wroctawiu,
Poznaniu i £odzi liczba nowych ofert na rynku wtérnym zmalata srednio nie-
mal o 3,5 proc., a na rynku pierwotnym o mniej wiecej 2 proc.

Najwiekszy udziat rynku pierwotnego jest w Gdansku. W tym miescie udziat
ten wzrdst z 26 proc. w Il kw. do 38 proc. Znaczny udziat rynku pierwotnego
obserwujemy réwniez we Wroctawiu i Katowicach, w ktorych odpowiada on
odpowiednio za 37 proc. i 35 proc. nowych ofert. Po drugiej stronie zestawie-
nia plasuja sie Olsztyn i Szczecin, w ktérych nowe oferty rynku pierwotnego
nie przekroczyty 10 proc. Duze miasta zazwyczaj maja wiekszy udziat rynku
pierwotnego niz mniejsze. Wyjatkiem jest tutaj Warszawa, w ktérej udziat
rynku pierwotnego to zaledwie 11 proc.

Rynek sprzedazy mieszkan



Wykres 3. Udziat rynku pierwotnego i wtérnego w najwiekszych miastach Polski w 11l kw. 2023 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Rynek najmu

Podaz mieszkan na wynajem zwiekszyta sie

Rosnie przecietna tygodniowa liczba nowych ofert najmu mieszkan. W 17 naj-
wiekszych miastach podaz mieszkan wzrosta przecietnie o 6,5 proc. r/r oraz
21 proc. k/k. Najwyzszy wzrost zanotowano w todzi i we Wroctawiu, w ktd-
rych przecietna liczba nowych ofert wzrosta o 22 proc. w poréwnaniu z prze-
cietnym tygodniem Il kw. Znaczny wzrost podazy nowych ofert mieszkan
w ujeciu kwartalnym jest efektem sezonowym zwigzanym z rozpoczeciem
roku akademickiego. Rdwnoczesnie, wobec obserwowanego spadku liczby
ofert sprzedazy mieszkan (o 5 proc. r/r), mozna przypuszczac, ze wiecej osob
decyduje sie na wynajecie wtasnego mieszkania.

Wykres 4. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert najmu mieszkan w 11l kw. 2023 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.

Stabilizacja cen najmu

$redni wzrost cen najmu mieszkan nie przekraczat 1 proc. k/k oraz 3,5 proc.
r/r. W czterech najdrozszych miastach — Warszawie, Gdansku Wroctawiu
i Krakowie — ceny wzrosty srednio o 2 proc. k/k. W pozostatych miastach
$redni kwartalny wzrost cen nie przekroczyt 0,5 proc. Najdrozsza pozostaje
Warszawa, w ktorej za wynajem mieszkania trzeba zaptaci¢ érednio ponad
4200 PLN, a kolejne miejsca w rankingu zajmuja Gdansk, Wroctaw i Krakdw,
w ktorych ceny przekroczyty 2900 PLN.

Rynek najmu
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Wykres 5. Srednia cena najmu mieszkania w 17 najwiekszych miastach w 11l kw. 2023 r. (w PLN)

4 225
2
988 2 952 2 925 2745
214092324 226522652236,
1999 1943 1926 1923 13896 1803
o K\(;& \Qg\ O S N S RN R S\ 2 <@ bgv O L 45;1, Red
&/& 08» & &« 08\ & QO/L(\ <O \/50 /1964, DRSO X 0\4’ éoor’ &
2
& o v & & ‘z\oo Q,Aé
v

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.

Ramka 1. Zmiany rentownosci najmu mieszkan w najwiekszych miastach w Polsce w 2023 r.

W wigkszosci duzych miast stopa rentownosci najmu spada od poczatku 2023 r. Wynika to ze sta-
bilizacji cen najmu oraz wzrostu cen sprzedazy mieszkan. Najwieksze spadki rentownosci odno-
towano w todzi (o 0,9 pkt. proc.) oraz Wroctawiu (o 0,6 pkt. proc.). W £odzi, mimo najwiekszego
spadku, najem jest nadal najbardziej rentowny i wynosi 7 proc. w skali roku. Srednio w szeéciu
najwiekszych miastach stopa rentownosci najmu wynosi ok. 6 proc.

Wykres 6. Rentownos¢ najmu w 6 najwiekszych miastach Polski w 2023 r. (w proc.)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Mniejsze mieszkania maja wyzsza stope rentownosci z najmu. Tak zwane ,mikrokawalerki”,
czyli lokale o powierzchni mniejszej niz 25 m? charakteryzuja sie najwyzszg stopa rentow-
nosci — érednio 7,2 proc. Mieszkania o wiekszym metrazu przynosza nizszy zwrot z inwesty-
cji w przeliczeniu na 1 m?, oscylujagcy wokdt 6 proc. Wyzsza wartos¢ wskaznika rentownosci
dla mniejszych mieszkan wyjasnia, dlaczego to wtasnie £6dz odnotowuje najwyzszg stope ren-
townoséci najmu. Mieszkania do 25 m? stanowig tu niemal 14 proc. nowych ofert najmu, podczas gdy
dla wszystkich 17 miast odsetek ten wynosi 6,5 proc. Na tym tle zaskakujaca moze by¢ wzgled-
nie wysoka rentowno$¢ najwiekszych mieszkan (pow. 90 m?). Wysoka rentowno$¢ duzych
mieszkan moze wynikac z relatywnie niskiej ceny takich mieszkan w przeliczeniu za 1 m2.

Wykres 7. Rentownos¢ najmu mieszkan wedtug wielkosci w najwiekszych miastach Polski
w Il kw. 2023 r. (w proc.)
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zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Wpltyw programu
»Bezpieczny Kredyt 2%”
na rynek mieszkaniowy

W 1l kw. nastapito mocne odbicie popytu na kredyty mieszkaniowe. Pierw-
sze oznaki ozywienia widoczne byty juz w Il kw. 2023 r. i wéwczas w ujeciu
kwartalnym popyt na kredyty mieszkaniowe wzrést o 50 proc., a liczba udzie-
lonych kredytdéw o 42 proc. W ujeciu rocznym dynamika jednak nadal byta
ujemna. Dopiero Il kw. i uruchomienie programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”
spowodowato wzrost sprzedazy kredytdéw mieszkaniowych zaréwno w uje-
ciu kwartalnym, jak i rocznym. Liczba wnioskow wzrosta o ok. 100 proc. k/k
i ok. 200 proc. r/r, a liczba udzielonych kredytéw odpowiednio o 35 proc.
oraz 100 proc.

Odbicie na rynku kredytéw mieszkaniowych wynikato z kilku czynnikéw,
przy czym najwazniejszy byt wptyw programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”.
Pierwsza istotng zmiang regulacyjna byta decyzja Komisji Nadzoru Finanso-

wego z lutego 2023 r. 0 zmniejszeniu bufora ostroznosciowego stosowanego
do wyliczania zdolnosci kredytowej. W efekcie wzrosta liczba osdb posia-
dajacych zdolnos¢ kredytowa oraz mozliwa kwota finansowania. Nastepnie,
w lipcu 2023 r., uruchomiony zostat program ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktory
miat zwiekszy¢ dostepnos$¢ mieszkan dla oséb do 45. roku zycia nieposiada-
jacych wtasnego mieszkania'. Kolejnymi czynnikami zwiekszajacymi zdolnosc¢
kredytowa Polakéow byt spadek wskaznika WIBOR w reakcji na wrzeéniowg
obnizke stopy referencyjnej o 0,75 pkt. do 6 proc. i w oczekiwaniu dalszej

obnizki stop procentowych, a takze wzrost realnych wynagrodzen w 11l kw.

W 11l kw. 2023 r. program ,,Bezpieczny Kredyt 2%” odpowiadat za 41 proc.
wszystkich udzielonych kredytow mieszkaniowych. Mimo ze oznaki ozywie-
nia na rynku kredytéw mieszkaniowych byty widoczne juz w marcu 2023 r.,
to program znacznie zwiekszyt skale odbicia. W lipcu program odpowia-
dat za 11 proc. wszystkich udzielonych kredytéw, w sierpniu — za 33 proc.,
a we wrzesniu - za 65 proc. Duze wzrosty zapowiadajg powrot do z bo-
omu w 2021 r., w ktérym w 1l kw. udzielono sumarycznie 70 tys. kredytow
mieszkaniowych. Mozna przypuszczac, ze ze wzgledu na preferencyjne wa-
runki sptaty kredytu, program przyspieszyt decyzje czesci kredytobiorcow

" Program dopuszcza maksymalna kwote pozyczki w wysokoséci 500 tys. PLN dla gospodarstwa
jednoosobowego oraz 600 tys. PLN dla matzenstwa lub pary wychowujacej dziecko.
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https://phinance.prowly.com/228776-knf-lagodzi-przepisy-zdolnosc-kredytowa-w-2023-r-wzrosnie
https://phinance.prowly.com/228776-knf-lagodzi-przepisy-zdolnosc-kredytowa-w-2023-r-wzrosnie
https://pie.net.pl/rpp-zaskakuje-duza-obnizka-stop/
https://pie.net.pl/rpp-zaskakuje-duza-obnizka-stop/
https://pie.net.pl/wzrost-plac-przekracza-inflacje/

o zaciagnieciu pozyczki. Wzrost liczby kredytow w 1l kw. i wzrost realnych
wynagrodzen sugeruje, ze bez oferty ,,Bezpiecznego Kredytu 2%” liczba kre-
dytow rowniez zwiekszytaby sie w 11 kw.

Wykres 8. Liczba udzielonych kredytow mieszkaniowych w 2023 r. w programie ,,Bezpieczny
Kredyt 2%” i poza programem (w tys.)

1,8
1,1 .5

9,8 9,8 9,9
9,0
6,2 68 6,3
4,5
1,2 I
styczen luty marzec kwiecien maj czerwiec lipiec sierpien  wrzesien
I W ramach programu Poza programem

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych BIK i MRiT.

W 1l kw. 2023 r. wzrosta srednia wartos¢ udzielonego kredytu i wyniosta
394 tys. PLN. Jest to o 21 proc. wiecej niz w Il kw. 2022 r., w ktorym byto
to 324 tys. PLN, oraz o 17 proc. wiecej niz w rekordowym 2021 r. (335 tys. PLN).
W 2022 r., mimo s$redniej inflacji na poziomie 15,5 proc. w kwartale, $rednia
wartos¢ kredytu spadata. W 2023 r. wartos¢ kredytu rosta szybciej niz srednia
kwartalna inflacja (8 proc.). Spodziewamy sie dalszego wzrostu przecietnej
wartosci kredytu ze wzgledu na wzrastajace ceny mieszkan.

Spada podaz mieszkan, na ktoére jest najwieksze zapotrzebowanie w pro-
gramie ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. Srednio we wszystkich miastach liczba no-
wych ofert w przedziale cenowym od 400 tys. PLN do 600 tys. PLN? spadta
o 1,5 proc. w ujeciu k/k. W Warszawie, Wroctawiu, Krakowie i Gdyni ten
spadek wynosit co najmniej 15 proc. w ujeciu k/k. Najsilniej spadta liczba
mieszkan w Krakowie — o 34 proc. i w Warszawie — o 30 proc. Poza duzymi
miastami liczba ofert nieznacznie wzrastata o 2,3 proc. w ujeciu k/k.

Wsrod mieszkan w wyzszym przedziale cenowym nie wida¢ tak duzych
spadkow. W przedziale 600-800 tys. PLN w Krakowie i w Warszawie za-
notowano co prawda kilkuprocentowe spadki, jednak srednio liczba ofert
mieszkan w tym przedziale w pozostatych wojewddzkich miastach wzrosta
0 23,2 proc.

2 Srednia wartoé¢ kredytu to 394 tys. PLN i wktad wtasny (do 200 tys. PLN).
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Wykres 9. Zmiana podazy mieszkan
(w proc., k/k)

w wybranych kategoriach cenowych wedtug miast

23,2 23,2
18,9
9,9
I 2,3
-
-6,8 -8,0
-18,7
-30,7
-34,5
Krakow Warszawa Wroctaw Gdansk Srednia
dla pozostatych
miast

I Mieszkania 400-600 tys. PLN

Mieszkania 600-800 tys. PLN

Zrédto: opracowanie wasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Metodologia

Dane analizowane w opracowaniu dotyczg nowych ofert, ktore pojawiaty sie
na 18 najpopularniejszych portalach branzowych w Polsce, jak Otodom, OLX
i Domiportal w 11l kw. 2023 r. Dostawcg danych jest Propertly.io.

Do nowych ofert wliczane sa tylko unikatowe rekordy. Nie przeliczamy ofert
podbijanych przez sprzedawcow. Dokonujemy deduplikacji tak, aby unikna¢
podwajnego zliczania ofert dotyczacych tego samego mieszkania czy domu,
publikowanego na réznych portalach. Dla przyktadu: jeéli w Warszawie sred-
nio tygodniowo pojawia sie 1900 obserwacji, oznacza to, ze miesiecznie ana-
lizujemy ok. 8000 nowych ofert.

Przedstawione dane dotyczg ofert z rynku pierwotnego, wtdérnego oraz ofert
nie przypisanych do zadnego z rynkow. Ogtoszen z ostatniej kategorii nie bie-
rzemy pod uwage przy obliczaniu udziatéw rynkéw pierwotnego i wtornego
w ogdblnej strukturze ofert.

Wykorzystywane wskazniki sg srednimi liczonymi po wszystkich tygodniach
analizowanego kwartatu. Srednie ceny zostaty dodatkowo wazone przez licz-
be ogtoszen na kazdym rynku.

Roczna rentowno$¢ najmu w szesciu najwiekszych miastach zostata ob-
liczona jako stosunek rocznej $redniej stawki najmu w danym segmencie
powierzchniowym mieszkania w danym miescie do sredniej catkowitej ceny
mieszkania w tym samym segmencie i miescie, wazony przez liczbe ofert
najmu w segmentach w konkretnych miastach. Wyraza sie to wzorem:

CENA NAJMUmiax[u, segment * 12

Rentownosé¢ Segmentu w Miescie (RSM) =
CENA MIESZKANIA ia510, segment

RSMmiastn, segment * LICZBA OFERT NAJMU miasto, segment
LICZBA OFERT NAJMU ;0510

Rentownos¢ w mieScie =

Miara ta ukazuje uproszczong sytuacje, ktora zaktada stato$¢ stawek najmu
w ciggu roku oraz kapitat wtasny jako zrédto finansowania kupna miesz-
kania. Dodatkowo zaktada sie brak kosztéw eksploatacyjnych mieszkania,
a przychod z tytutu najmu liczony jest jako kwota brutto.

Metodologia

17



Spis ramek, tabel
i wykresow

SPIS RAMEK
Ramka 1. Zmiany rentownosci najmu mieszkan w najwiekszych miastach
W POLSCE W 2023 1. ..ttt e 12

SPIS TABEL

Tabela 1. Srednie ceny 1 m2 mieszkania w 17 najwiekszych miastach
WKW, 2023 1. e e e 8

SPIS WYKRESOW

Wykres 1. $rednie ceny ofertowe sprzedazy mieszkan w 17 najwiekszych
miastach w Il kw. 2023 r. (W tys. PLNza1m?).................... 7

Wykres 2. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan

w 17 najwiekszych miastach w Il kw. 2023 r..................... 9
Wykres 3. Udziat rynku pierwotnego i wtérnego w najwiekszych

miastach Polski w 11l kw. 2023 1. (W ProC.) .« v v vt i i iiieeee e e 10
Wykres 4. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert najmu mieszkan

WKW, 2023 Fee e e e e il
Wykres 5. Srednia cena najmu mieszkania w 17 najwiekszych miastach

WKW, 2023 1 (W PLN). « v e et e e e e e e e e e e e e 12
Wykres 6. Rentownos$¢ najmu w 6 najwiekszych miastach Polski

W 2023 1 (W PIrOC.) v vt vttt ettt e e e ettt e 12

Wykres 7. Rentownos$¢ najmu mieszkan wedtug wielkosci w najwigkszych
miastach Polski w Il kw. 2023 1. (W ProcC.) . . . oo vttt 13
Wykres 8. Liczba udzielonych kredytéw mieszkaniowych w 2023 r.
w programie ,Bezpieczny Kredyt 2%” i poza programem (w tys.) ... .15
Wykres 9. Zmiana podazy mieszkan w wybranych kategoriach cenowych
wedtug miast (W proc., k/K) . ..o 16

Spis ramek, tabel i wykreséw



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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