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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan w IV kw. 2023 r.

15-17 proc.

$redni wzrost cen mieszkan w ujeciu r/r
w siedmiu najwiekszych miastach

220 proc.

wzrost liczby ztozonych wnioskow
o kredyt mieszkaniowy w ujeciu r/r

5,7 proc.

wzrost przecietnej liczby nowych ofert
sprzedazy mieszkan w ujeciu r/r
w siedmiu najwiekszych miastach

60 proc.

udziat kredytow z programu ,,Bezpieczny
Kredyt 2%” w puli udzielonych kredytow
mieszkaniowych

Rynek najmu mieszkan w IV kw. 2023 r.

5,3 proc.

sredni wzrost ceny najmu mieszkan
w ujeciu r/r w siedmiu najwiekszych
miastach

5,6 proc.

przecietna roczna rentownos$¢ najmu
mieszkania w najwiekszych miastach
Polski

21 proc.

Sredni wzrost liczby nowych ofert najmu
mieszkan w ujeciu r/r w siedmiu
najwiekszych miastach
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Rynek mieszkaniowy w Warszawie

w IV kw. 2023 r.

17,2 tys. PLN

$rednia cena 1 m? mieszkania na rynku
wtornym

15,5 proc.

spadek sredniej tygodniowej liczby
nowych ofert sprzedazy mieszkan
W ujeciu r/r

21 proc.

$redni wzrost ceny 1 m? mieszkania
na rynku wtoérnym w ujeciu r/r

4,4 tys. PLN

srednia cen najmu mieszkania
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Kluczowe wnioski

Popyt na zakup mieszkan utrzymuje sie na wysokim poziomie. Po odbiciu po-
pytu, ktore miato miejsce w Il kwartale, liczba wnioskow o kredyty mieszka-
niowe w IV kwartale jest nadal wysoka. W catym IV kwartale liczba wniosku-
jacych o kredyt hipoteczny wzrosta o 220 proc. W pazdzierniku i listopadzie
udzielono niemal 50 tys. kredytéw — to liczba porownywalna z cata | potowa
roku. Za taki wzrost odpowiada gtéownie funkcjonujacy od lipca do grudnia
program ,Bezpieczny kredyt 2%”, ktory w IV kwartale miat prawie 60-proc.
udziat wsréd udzielanych kredytéw. Konsekwentnie rosnie takze srednia war-
tos¢ wnioskowanego kredytu. W grudniu przekroczyta ona 435 tys. PLN, co
jest wzrostem o 25 proc. wzgledem koncowki 2022 r.

Liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan nieznacznie sie zwieksza. W sied-
miu najwiekszych miastach w ujeciu kwartalnym wzrost wynosit zaledwie
1 proc. W ujeciu rocznym ten wzrost wynosit 5,6 proc., ale to gtéownie efekt
niskiej bazy z zesztego roku. W Krakowie podaz mieszkan nieznacznie wzro-
sta, natomiast w Warszawie spadta az o 15 proc. Sg to miasta z najwyzszymi
wzrostami cen sprzedazy mieszkan.

Ceny mieszkai rosna w dwucyfrowym tempie. W 17 najwiekszych miastach
wzrosty w IV kwartale o okoto 14 proc. zaréwno na rynku pierwotnym, jak
i wtérnym w ujeciu r/r. W siedmiu najwiekszych miastach wzrosty cen wy-
niosty odpowiednio 15,1 proc. oraz 16,8 proc. Jest to silniejsza dynamika niz
w |1l kwartale, podczas ktérej wzrosty siegaty 9-10 proc. r/r. Uwzgledniajac
jednoczesny spadek inflacji $rednio do poziomu 6,5 proc. w IV kwartale, mo-
zemy stwierdzi¢, ze ceny mieszkan, po raz pierwszy od Il kwartatu 2021 r.,
wzrosty w ujeciu realnym.

Srednia cena mieszkania na rynku wtérnym w Warszawie przekroczyta po-
ziom 17 tys. PLN za 1 m2. Na rynku pierwotnym ceny sa bliskie 16 tys. PLN
za 1 m? - przekroczenie tego putapu to prawdopodobnie kwestia kolejnego
kwartatu. W Krakowie, drugim najdrozszym miescie w Polsce, ceny mieszkan
przekraczaja 15 tys. PLN za 1 m? na obu rynkach.

Sytuacja na rynku nieruchomosci w kolejnych kwartatach bedzie w duzej
mierze zalezata od daty wprowadzenia nowego programu doptaty do kre-
dytéw mieszkaniowych oraz jego warunkow. Przy zatozeniu utrzymania tego
rodzaju doptat od Il kwartatu 2024 r. spodziewamy sie wysokiego popytu na
zakup mieszkan. Réwnoczesnie spodziewamy sie niskiej podazy nowych ofert
sprzedazy mieszkan. W 2024 r. na rynku pojawig sie lokale, ktorych budo-
we rozpoczeto w 2022 r. W catym 2022 r. liczba rozpoczetych budoéow byta
mniejsza niemal o 20 proc. niz $rednia z lat 2019-2021. Ze wzgledu na fakt,
ze przecietny czas budowy mieszkania wynosi nieco ponad 2 lata, w kolej-
nych kwartatach spodziewamy sie spadku podazy mieszkan na sprzedaz.
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Ze wzgledu na niedopasowanie popytu i podazy przewidujemy dalszy wzrost
cen mieszkan w 2024 r.

Liczba nowych ofert mieszkan na wynajem rosnie, a ceny najmu pozostaja
stabilne. Liczba nowych ofert najmu mieszkan wzrosta o 21 proc. r/r w sied-
miu najwiekszych miastach Polski. Jest to prawdopodobnie efekt wprowa-
dzenia na rynek mieszkan zakupionych w celach inwestycyjnych w 2021 r.,
ktory charakteryzowat sie niskimi stopami procentowymi i byt rekordowy pod
wzgledem liczby rozpoczetych budow — byto to niemal 280 tys. mieszkan.
Wzrastajgca podaz pod koniec roku to m.in. efekt pojawiania sie na rynku
mieszkan zbudowanych w z 2021 r. W ujeciu kwartalnym obserwowali$my
jednak spadki — srednio w tygodniu wptywato o 13 proc. mniej ogtoszen niz
$rednio tygodniowo w Il kwartale. Jest to jednak gtownie efekt wysokiej bazy
— zazwyczaj w Il kwartale podaz mieszkan na wynajem rosnie w zwiazku
z zakonczonym rokiem akademickim. W zwiazku z rosnaca oferta mieszkan
na wynajem obserwujemy stabilizacje cen - $rednie wzrosty nie przekraczaja
2 proc. r/r.

W publikacji podsumowujemy sytuacje na rynku mieszkaniowym w IV kwar-
tale 2023 r. Obejmuje ona nowe oferty sprzedazy oraz najmu publikowane na
najwiekszych portalach branzowych, zbierane przez Propertly.io. Analizujemy
dane dotyczace podazy, wielkosci oraz cen mieszkan w 16 miastach woje-
wodzkich i Gdyni z podziatem na rynek pierwotny i wtérny.
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https://propertly.io/pl/

Rynek sprzedazy
mieszkan

Dynamika cen wzrosta

Wzrost cen sprzedazy mieszkan przyspieszyt w ostatnim kwartale roku.
Srednio w 17 najwiekszych miastach ceny wzrosty o okoto 14 proc. zaréwno
na rynku pierwotnym, jak i wtérnym w ujeciu rocznym. Oznacza to wyzszg
dynamike wzgledem Il kwartatu, podczas ktorego ceny rosty o 9-10 proc. r/r.
Takie tempo wzrostu oznacza tez, ze mieszkania zdrozaty w ujeciu realnym
— w IV kwartale inflacja nie przekraczata 7 proc. Wzrost cen mieszkan byt
rowniez wiekszy niz nominalny wzrost wynagrodzen, ktory wynosit srednio
nieco powyzej 10 proc.

W Warszawie srednia cena ofertowa mieszkania na rynku wtérnym przekro-
czyta 17 tys. PLN za 1 m% W przypadku nowych ofert na rynku pierwotnym
ceny wzrosty do poziomu 15,8 tys. PLN za 1 m2. Poza Warszawa najwyzsze
ceny sg w Krakowie, w ktérym osiggnety putap 15,1 tys. PLN na rynku pier-
wotnym za 1 m? i 15,8 tys. PLN na wtdrnym.

Ceny mieszkan najmocniej wzrosty w Krakowie. Na obu rynkach érednia cena
za 1 m? wzrosta o ponad 25 proc. wzgledem IV kwartatu 2022 r. Wzrost cen
przekraczajacy 15 proc. r/r na obu rynkach obserwujemy réwniez w pozosta-
tych duzych miastach. W Warszawie wzrost wynidst 21 proc. na rynku wtor-
nym oraz 17 proc. na pierwotnym.

Wykres 1. Srednie ceny ofertowe sprzedazy mieszkania w 17 najwiekszych miastach w IV kwartale
2023 r. (w tys. PLN za 1 m?)
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Tabela 1. $rednie ceny oraz wzrosty cen 1 m? mieszkania w 17 najwigekszych miastach w IV kwartale

2023 r. (w PLN i w proc.)

Zmiana cen Zmiana cen
Miasto Rynek pierwotny Rynek wtoérny ) na rynku na'x rynku
(w tys.) (w tys.) pierwotnym r/r wtoérnym r/r
(w proc.) (w proc.)

Krakow 15,1 15,5 27,6 26,0
Warszawa 15,8 17,2 16,7 21)

Wroctaw 12,8 13,0 18,7 19,5
Poznan M7 1,1 25,2 16,4
Kielce 9,8 8,8 13,4 15,2
Gdansk 12,3 14,7 5,5 15,2
tédz 9,9 8,4 14 15,2
Katowice 1,2 8,6 18,6 14
Biatystok 10,8 9,6 16,2 13,7
Opole 9,8 8,8 11,5 13,4
Olsztyn 10,9 8,7 21,9 13,1
Lublin 10,3 9,7 18,5 1,1

Rzeszow 8,5 9,9 19,8 10,2
Szczecin 1,2 9,5 4,4 9,9
Zielona Gora 7,9 7.9 -9,2 9,5
Gdynia 14,9 12,7 6,5 9,2
Bydgoszcz 9,3 7.8 15,1 6,9

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

Przybywa ofert sprzedazy mieszkan

Liczba nowych ofert mieszkan na sprzedaz wzrosta pod koniec roku po
spadkach w poprzednim kwartale. W siedmiu najwiekszych miastach byto
5,7 proc. nowych ofert tygodniowo wiecej w ujeciu r/r. W miastach, w ktérych
podaz nowych ofert sprzedazy mieszkan nie zwiekszyta sie w ostatnim kwar-
tale, obserwujemy znaczace wzrosty cen. W Warszawie podaz nowych ofert
spadta o 15 proc., a ceny na rynku wtérnym wzrosty o 21 proc. wzgledem
ubiegtego roku. Z kolei w Krakowie podaz nowych ofert wzrosta o 2 proc.,
a ceny na rynku wtérnym o 26 proc.

Warszawa pozostaje najwiekszym rynkiem sprzedazy mieszkan. W |V kwar-
tale tygodniowo na rynek wptywato tu srednio ponad 1700 nowych ofert. Jest
to jednak wynik gorszy niz w poprzednich kwartatach 2023 r., podczas kto-
rych tygodniowo pojawiato sie ponad 2300 nowych ofert sprzedazy.

Rynek sprzedazy mieszkan



Wykres 2. S$rednia tygodniowa liczba nowych ofert sprzedazy mieszkania w 17 najwigkszych miastach
w IV kwartale 2023 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Rynek najmu

Ceny najmu pozostaja stabilne

Srednio w najwigkszych miastach ceny najmu mieszkania wzrosty o 2 proc. r/r.
W najdrozszym miescie — Warszawie — wzrosty o 9 proc. r/r. W stolicy za wy-
najecie mieszkania w IV kwartale 2023 r. trzeba byto zaptaci¢ srednio ponad
4400 PLN. Kolejne miejsca zajmuja Krakow, Wroctaw oraz Gdansk, w ktérych
ceny ksztattujg sie w przedziale miedzy 2900 PLN a 3000 PLN.

Wykres 3. $rednia cena najmu mieszkania w 17 najwigkszych miastach w IV kwartale 2023 .
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Zrédto: opracowanie wasne PIE na podstawie danych Propertly.io.

Wieksza podaz mieszkan na wynajem

Liczba nowych ofert najmu w siedmiu najwigkszych miastach w IV kwartale
2023 r. zwigekszyta sie o 21 proc. r/r. W Warszawie podaz wzrosta o 36 proc.
r/r., a we Wroctawiu o 34 proc. W ujeciu kwartalnym rynek najmu w 17 mia-
stach ulegt zmniejszeniu $rednio o0 10,0 proc. Spadek w ujeciu kwartalnym ma
jednak charakter sezonowy i wynika ze znacznego wzrostu podazy mieszkan
na wynajem w Il kwartale w zwiazku z zakoriczeniem roku akademickiego.
Najwiecej ofert mieszkan na wynajem pojawia sie tradycyjnie w Warszawie,
w ktérej srednio w tygodniu przybywato ponad 2 tys. ogtoszen. W pozosta-
tych miastach liczba nowych ofert nie przekracza 1 tys.
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Wzrost podazy mieszkan na wynajem wynika z wprowadzenia na rynek
mieszkan zakupionych w 2021 r. w celach inwestycyjnych. Obserwowalismy
woéwczas wysokie zainteresowanie zakupem mieszkan na wynajem zarowno
ze strony inwestorow instytucjonalnych, jak i prywatnych, szukajacych bez-
piecznej lokaty dla posiadanego kapitatu. Najem mieszkania byt wéwczas
optacalny w poréwnaniu z oprocentowaniem lokat bankowych oraz 10-letnich
obligacji skarbowych (NBP, 2022). Wzrastajaca podaz pod koniec roku to efekt
wprowadzania na rynek nowych mieszkan z rekordowego 2021 r., w ktérym
rozpoczeto budowe prawie 300 tys. mieszkan.

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

Ramka 1. Jak zmieniata sie rentownos¢ najmu mieszkan w najwiekszych miastach?

Rentowno$¢é najmu w najwiekszych miastach Polski spadta na koniec 2023 r. Srednio stopa ren-
townosci wyniosta niecate 5,6 proc. Spadek w IV kwartale odnotowano we wszystkich szesciu
analizowanych miastach — nawet w Gdansku, w ktorym przez trzy kwartaty wskaznik ten rost.
Najmocniej od poczatku roku wskaznik rentownosci obnizyt sie w todzi — o 1,5 pkt. proc. Utrzy-
mujaca sie tendencja spadkowa jest spowodowana wyraznymi wzrostami cen sprzedazy mieszkan
przy wzglednie stabilnych poziomach cen najmu.

Wykres 5. Rentownos$¢ najmu w szesciu najwiekszych miastach Polski w 2023 r. (w proc.)

7.9 7.6
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todz Warszawa Gdansk Wroctaw Poznan Krakéw
I | kwartat Il kwartat 11l kwartat B IV kwartat

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych Propertly.io.
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Najwieksza rentownoscia charakteryzuja sie segmenty najmniejszych i najwiekszych mieszkan.
Zaréwno w przypadku tych o powierzchni ponizej 25 m?, jak i powyzej 90 m? stopa rentownosci
wynosi ponad 6 proc. Mikrokawalerki odznaczajg sie najwyzszym poziomem stopy rentownosci
wynoszacym 6,6 proc. Najmniej rentowny jest najem mieszkan o sredniej powierzchni. W grupie
lokali 41-60 m? wskaznik ksztattowat sie na poziomie 5,3 proc.

Wykres 6. Rentownos¢ najmu mieszkan wedtug wielkosci w najwiekszych miastach Polski
w IV kwartale 2023 r.

6,6 6,2
57 53 5.4

Do 25 m? 25-40 m? 41-60 m? 61-90 m? Powyzej 90 m?

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

Sytuacja na rynku kredytowym

Popyt na zakup mieszkan utrzymuje si¢ na wysokim poziomie. W |V kwarta-
le $rednia miesieczna liczba wnioskéw o kredyt mieszkaniowy przekroczyta
40 tys. To wzrost o 220 proc. w ujeciu rocznym. Tylko w pazdzierniku i listo-
padzie udzielono tacznie prawie 50 tys. kredytow mieszkaniowych - to liczba
poréwnywalna z wynikiem obserwowanym w catej | potowie 2023 r.

Wykres 7. Liczba kredytéw mieszkaniowych udzielonych w 2023 r.
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Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych MRIT.
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Za utrzymanie sie popytu na wysokim poziomie odpowiadat gtéwnie program
»Bezpieczny Kredyt 2%” (BK2). W IV kwartale 2023 r. program ,Bezpieczny
Kredyt 2%” odpowiadat za 60 proc. wszystkich udzielonych kredytéw miesz-
kaniowych'. To wzrost o prawie 20 pkt. proc. w poréwnaniu z Il kwartatem.
Od wrzesnia 2023 r. polskie banki udzielity wiecej kredytéw w programie niz
poza nim. Liczba kredytow mieszkaniowych udzielanych poza programem
»,Bezpieczny Kredyt 2%” byta niska — od sierpnia utrzymywata sie na poziomie
10 tys. miesiecznie. Mozna sie jednak spodziewac, ze w przypadku likwidacji
programu liczba ta by wzrosta — cze$¢ oséb wnioskujacych o kredyt na pre-
ferencyjnych warunkach wnioskowataby o kredyt na zwyktych warunkach.

$rednia warto$é wnioskowanych kredytéw wzrosta. W grudniu przekroczyta
ona wartos¢ 435 tys. PLN, co jest wzrostem o prawie 25 proc. w ujeciu rocz-
nym. W ujeciu wartosciowym pazdziernik i listopad 2023 r. byty miesigcami,
w ktorych kwota udzielonych kredytow byta najwyzsza w historii i wynosita
prawie 10 mld PLN.

Program ,,Bezpieczny Kredyt 2%” doprowadzit do wzrostu réznic pomiedzy
ofertowymi a transakcyjnymi cenami mieszkan. Ceny transakcyjne zwykle sg
o kilka procent nizsze niz ceny na rynku ofertowym. Wiekszga réznice zwykle
obserwujemy na rynku wtérnym, m.in. ze wzgledu na stabszg pozycje nego-
cjacyjng indywidualnych sprzedawcéw w poréwnaniu z deweloperami. Duza
réznica pomiedzy cenami ofertowymi a transakcyjnymi informuje o zwiekszo-
nym popycie na mieszkania w Il kwartale 2023 r.

Z danych publikowanych przez Narodowy Bank Polski wynika, ze w Il kwar-
tale 2023 r. w siedmiu najwiekszych miastach ceny ofertowe na rynku pier-
wotnym byty $rednio o 8 proc. wyzsze niz transakcyjne. To o 4 pkt. proc.
wiecej niz $rednia od | kwartatu 2022 r. do Il kwartatu 2023 r. Poza pandemia
COVID-19, ktdra zaburzyta sytuacje na rynku mieszkaniowym, ta réznica byta
najwyzsza od 2014 r. Na rynku wtérnym réznica ta wyniosta 16,5 proc. i byto
to o 6 pkt. proc. wiecej niz érednia od | kwartatu 2022 r. do Il kwartatu 2023 r.
Na rynku wtérnym ta réznica byta najwieksza od | kwartatu 2019 r. Oznacza
to, ze wprowadzenie programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%” doprowadzito do
wzrostu oczekiwan sprzedajacych na zwiekszony popyt mieszkan, a co za
tym idzie — wzrostu oczekiwanych cen sprzedazy mieszkan.

' Dane za pazdziernik i listopad 2023 r.
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Metodologia

Dane analizowane w opracowaniu dotycza nowych ofert, ktére pojawiaty sie
na 18 najpopularniejszych portalach branzowych w Polsce, jak np. Otodom,
OLX czy Domiporta w IIl kwartale 2023 r. Dostawca danych jest Propertly.io.

Do nowych ofert wliczane sg tylko unikatowe rekordy. Nie przeliczamy ofert
podbijanych przez sprzedawcow. Dokonujemy deduplikacji, tak aby unikngé
podwadjnego zliczania ofert dotyczacych tego samego mieszkania czy domu,
publikowanych na réznych portalach. Dla przyktadu: jesli w Warszawie $red-
nio tygodniowo pojawia sie 1900 obserwacji, oznacza to, ze miesiecznie ana-
lizujemy ok. 8000 nowych ofert.

Przedstawione dane dotyczg ofert z rynku pierwotnego, wtornego oraz ofert
nieprzypisanych do zadnego z rynkow. Ogtoszen z tej kategorii nie bierzemy
pod uwage przy obliczaniu udziatdw rynku pierwotnego i wtérnego w ogélnej
strukturze ofert.

Wykorzystywane wskazniki sg $rednimi liczonymi po wszystkich tygodniach
analizowanego kwartatu. Srednie ceny zostaty dodatkowo przewazone przez
liczbe ogtoszen na kazdym rynku.

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

CENA NAJMUmiasto, segment * 12
CENA MIESZKANIA 4510, segment

Rentownosé Segmentu w Miescie (RSM) =

RSMmiasta, segment * LICZBA OFERT NAJMUmiasm, segment
LICZBA OFERT NAJMU ;4510

Rentownos¢ w miescie =

Miara ta ukazuje uproszczong sytuacje, ktora zaktada stato$¢ stawek najmu
w ciggu roku oraz kapitat wtasny jako zrédto finansowania kupna mieszkania.
Dodatkowo zaktada sie brak kosztow eksploatacyjnych mieszkania, a przy-
chéd z tytutu najmu jest w kwotach brutto.

Metodologia
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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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