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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, styczen 2024 r.

OTODOM to najpopularniejszy serwis nieruchomosci w Polsce, co potwierdza prowadzone
cyklicznie niezalezne badanie Mediapanel Gemius. Kazdego miesigca trafia do nas ok.6min
realnych uzytkownikéw, by przegladad i zamieszczac ogtoszenia sprzedazy i wynajmu
nieruchomosci: mieszkan, doméw, inwestycji deweloperskich czy biur. Otodom nie tylko daje
dostep do ogromnej bazy ogtoszen, ale tez sprawia, ze rynek nieruchomosci jest bardziej
dostepny dla wszystkich interesariuszy: wspiera w transakcjach, wprowadza nowatorskie
narzedzia jak np. Otodom Analytics, dzieli sie wiedzg ekspertéw i najswiezszymi danymi,
ktére pozyskuje takze w dedykowanych badaniach. Otodom jest czescig Grupy OLX, ktéra
prowadzi m.in. serwisy OLX, Otomoto, Fixly i obido. www.otodom.pl

POLITYKA INSIGHT to Zrdédto wiedzy o polskiej i europejskiej polityce oraz gospodarce dla
lideréw biznesu, decydentdéw politycznych i dyplomatéw. Od 10 lat dostarcza swoim odbiorcom
serwisy analityczne dostepne w abonamentach, przygotowuje raporty i prezentacje na zlecenie
polskich i miedzynarodowych instytucji oraz organizuje debaty i konferencje. Analitykéw

i analityczki Polityki Insight mozna ustysze¢ w regularnie publikowanych autorskich seriach
podcastowych, m.in. Nastuchu i Energii do zmiany. www.politykainsight.pl
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RYNEK MIESZKAN

TEMPO WZROSTU CEN MIESZKAN W POLSCE

WZROST CEN W UJECIU ROCZNYM (PROC.)

@ Otodom - ceny ofertowe z catej Polski GUS - ceny transakcyjne z catej Polski @ NBP - ceny ofertowe z 17 miast
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ZRODLO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WEASNE.

— PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA KONIEC
IV KWARTALU 2023 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2023
® 1991-2015

1945-1990
<1945
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

N
m&wﬁ

<40M?

40-60M?

60-90M?

>90M?

CENA ZA M2 (PLN)

KW/KW R/R

I 12098 +3,8%  +14,2%

D 1050 +61% | +15,6%

I 10533 +5,2% +13,9%

I 0718 +4,7% +11,3%

— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI

i

B

METROPOLIE
+500 TYS.

DUZE

100-500 TYS.

SREDNIE
50-100 TYS.

MALE
<50 TYS.

CENA ZA M2 (PLN)

KW/KW R/R

I 3033 +5,5%  +17,2%

I o818

I 6 916

I 9207

+5,0% +12,8%

+4,6% +9,5%

+4,4% +9,7%

ZRODtO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA TYP RYNKU

CENA ZA M2(PLN) KW/KW R/R

N ] 9 0
PIERWOTNY n786 +3,0% +13,7%

: +
N
/i
RYNEK
(T oo, o7 +I1%  +15,0%

—> TEMPO OBROTU MIESZKANIAMI
LICZBA NOWYCH OFERT SPRZEDAZY W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT SPRZEDAZY (W TYS.)

@ Nowe oferty @ Zamkniete oferty
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT SPRZEDAZY
MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
0 20 40 60 80 100 120

MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q4 2023: 68 dni
Q3 2023: 82 dni Q4 2022: 91 dni

ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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RYNEK MIESZKAN: PRZYSPIESZENIE CEN PODBI£O PODAZ

W IV kwartale srednie ceny ofertowe wzrosty 0 5,2 proc. To najwyzszy kwartalny wzrost w historii danych zbieranych
przez Otodom - tak szybko ceny nie rosty nawet w okresie boomu w latach 2020-2021. Przetozyto sie to na dalsze
zwiekszenie rocznego tempa wzrostu cen, ktére wyniosto 14,5 proc. wobec 8,6 proc. w Il kwartale 2023 r. Oznacza to,
ze koszt zakupu mieszkan rést ponad dwukrotnie szybciej od inflacji, ktéra w IV kwartale wyniosta 6,4 proc. Kontynu-
acja podwyzek cen byta rezultatem ozywienia w popycie kredytowym, gtéwnie za sprawg gwattownego wzrostu liczby
udzielanych hipotek w ramach rzagdowego programu doptat ,Bezpieczny kredyt 2%" (BK2). W okresie obowigzywania
programu od lipca do grudnia 2023 r. udzielono tacznie ponad 60 tys. kredytéw z doptata, co przetozyto sie na wzrost
liczby udzielonych kredytéw o ponad 256 proc. w ujeciu rocznym (dane BIK za listopad 2023 r.). Dodatkowo popyt na
mieszkania napedzito utrzymanie wysokiej dynamiki wzrostu wynagrodzen przy jednoczesnym obnizeniu inflacji i nie-
oczekiwanych obnizkach stép procentowych przez RPP, ktére zwiekszyty zdolnosé kredytowg gospodarstw domowych
nieobjetych programem BK2 oraz podniosty atrakcyjnosc inwestycji w mieszkania lewarowanych kredytem mieszkaniowym.

Ceny na rynku wtérnym nadganiaty za cenami na rynku pierwotnym. Pierwsze trzy kwartaty 2023 r. staty pod znakiem
szybszego wzrostu cen na rynku pierwotnym niz rynku wtérnym. To tam bowiem byt w duzej mierze skoncentrowany
strumien nowych kredytéw udzielanych w ramach programu BK2. W ostatnim kwartale sytuacja sie jednak odwrdcita.
Indywidualni sprzedajgcy, zmotywowani podwyzkami cen przez deweloperdw, réwniez zaczeli zgdaé wiecej za oferowane
nieruchomosci. W rezultacie w IV kw. ceny na rynku wtérnym wzrosty o 7,1 proc. kw/kw, podczas gdy podwyzki na rynku
pierwotnym wyhamowaty do 3 proc. kw/kw. Sprzyjato temu zapewne przeniesienie zainteresowania klientéow korzysta-
jacych z programu BK2 z rynku pierwotnego, gdzie coraz mniej byto dostepnych atrakcyjnych mieszkan kwalifikujgcych
sie do zakupu w ramach ustalonego kryterium cenowego, na rynek wtérny. Dynamiki cen wskazujg, ze nie zmienita sie
natomiast wielko$¢ kupowanych mieszkan - w dalszym ciggu najszybciej drozaty te mniejsze, 2-3 pokojowe, najpopular-
niejsze wérdd beneficjentéw programu BK2. Lokale te o powierzchni 40-60 m? podrozaty w |V kwartale o 6,1 proc. kw/kw.

Najszybsze wzrosty cen miaty miejsce w metropoliach. \W miastach powyzej 500 tys. mieszkarncéw ceny ofertowe
mieszkar wzrosty w |V kwartale 0 5,5 proc. kw/kw, a w rezultacie byty az 0 17,2 proc. wyzsze niz przed rokiem. Oznacza
to, ze realna dynamika cen mieszkan (po skorygowaniu o inflacje) wrécita w duzych miastach do pozioméw dwucyfrowych.
To wynik natozenia sie wzmozonego popytu kredytowego na silne ograniczenia po stronie podazowej. W metropoliach
oferta mieszkan nie nadazata za szybko rosnagcym zapotrzebowaniem gtéwnie za sprawg trudnosci proceduralnych przy
rozpoczynaniu nowych inwestycji, a takze niecheci deweloperéw do ich podejmowania w obliczu ryzyka spadku popytu
po wygasnieciu programu BK2. Boom cenowy w duzym stopniu ominat natomiast $rednie i mate miasta, gdzie w obliczu
rachitycznego zapotrzebowania wzrosty cen ofertowych stanowity jedynie odbicie podwyzek w pobliskich wiekszych
osrodkach. Nizsze od inflacji byty wzrosty cen w starym budownictwie - mieszkania w nieruchomos$ciach sprzed 1945t
podrozaty w 6,2 proc. r/r wobec 5,9 proc. kwartat wczesniej.

Deweloperzy zwiekszyli liczbe oferowanych mieszkan. Szybkie wzrosty cen na rynku pierwotnym przy réwnoczesnym
spadku kosztu pozyskania pienigdza po obnizkach stép procentowych przez RPP, doprowadzity do zwiekszenia optacal-
nosci czesci inwestycji deweloperskich. W rezultacie w ostatnich trzech miesigcach roku pojawito sie najwiecej nowych
ofert sprzedazy mieszkan od Il kw. 2022 r. Zdecydowang wiekszos¢ z nich stanowity mieszkania od deweloperdw,
o czym Swiadczy skokowy wzrost liczby ofert sprzedazy nowych mieszkan w catosci dostepnej oferty do najwyzszego
poziomu od co najmniej 2021 r. - z 55,5 proc. w Ill kw. do 59,4 proc. w IV kw. 2023 r. Najwiekszy wzrost liczby nowych
ofert miat miejsce na rynku pierwotnym metropolii. W listopadzie 2023 deweloperzy dziatajacy na siedmiu gtéwnych
rynkach wprowadzili do sprzedazy 6,4 tys. mieszkan. To o 20 proc. wiecej niz w pazdzierniku i ponad trzykrotnie wiecej
niz w lutym, kiedy zanotowano najnizszg w 2023 r podaz nowych mieszkan.



RYNEK NAJMU

—> CENY NAJMU ZA 1M? W PODZIALE NA WIELKOSC MIESZKANIA

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM TM? (PLN) KW/KW R/R

% <o I :o: +01%  +4,2%
ZZ 40-com: [T 66,2 1%  +7,0%
7| socow: NN cs: #1,3%  +10,8%
% >oovz  [——— 73,7 +0,9% +15,9%

—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)

@ Nowe oferty @ Zamkniete oferty

75

65

45 AN A~ A/\
\/
35 v —~

25

2022 2023

—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU

MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
0 20 40 60

) . MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGtOSZENIA (W DNIACH) i
Q4 2022: 21dni ,I |— Q4 2023: 25 dni

Q3 2023: 22 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)

quxi METROPOLIE
+500 TYS.
I s

kw/kw: +1,0% R/R: +7,9%

*ER$ 100-500 TYS.

I 508
kw/kw: #0,3%  rR/R: +6,6%

SREDNIE
50-100 TYS.

I 45,8

kw/kw: +1,7% R/R: +10,9%

||

T MALE

ﬁ <50 TYS.
I 520

kw/kw: 0,0% R/R: +4,0%

—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q4 2023: 6,4 tys.
Q4 2022: 6,6 tys.
Q32023:12,4 tys.

ZRODO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: KONIEC OKRESU
PODWYZEK

Wzrost cen najmu wyhamowat. W |V kwartale $rednia ofertowa
cena najmu mieszkania wyniosta 3 232 z+. W przeliczeniu na metraz
ceny te praktycznie zatrzymaty sie na poziomie 70 zt/m? - wzrost
w |V kwartale wynidst zaledwie 0,8 proc. kw/kw i 7,4 proc. t/r.
To najmniej od IV kwartatu 2021 r. Na wyhamowanie wzrostéw
ztozyty sie zaréwno czynniki sezonowe (mniejsze liczba nowych
ofert i mniejszy popyt po rozpoczeciu roku akademickiego), jak
tez strukturalne zmniejszenie popytu na mieszkania pod wynajem.
Byto to zwigzane z dalszym powrotem czesci rodzin uchodzczych
do Ukrainy oraz wzrostem zainteresowania zakupem mieszkan
wiasnosciowych na skutek wyZzszego od inflacji wzrostu dochoddw,
obnizek stép procentowych i uruchomienia programu BK2.

Nadpodaz kawalerek stopuje podwyzki czynszéw. Ceny najmu
rosty najwolniej w przypadku mieszkari do 40 m? - w IV kwartale
wzrosty 0 0,1 proc. kw/kw a w poréwnaniu z ostatnimi trzema mie-
sigcami 2022 r. byty wyzsze tylko 0 4,2 proc. To zapewne rezultat
wchodzenia na rynek najmu mieszkan kupowanych inwestycyj-
nie w latach 2020-2021. Wéwczas najwiekszym powodzeniem
wsrdd matych inwestordw cieszyty sie kawalerki i mate mieszkania
dwupokojowe. Na wysoka podaz wskazuje réwniez duza liczba
dostepnych mieszkan - liczba aktywnych chociaz przez jeden dzien
ofert najmu wyniosta w IV kwartale 83 tys., czyli o jedng czwarta
wiecej niz rok wczesniej. Réwnoczesnie do 25 dni zwiekszyta sie
mediana czasu wyswietlania jednej oferty w serwisie Otodom - to
najwyzsza wartos$¢ od okresu zatamania rynku w trakcie pandemii.

Ceny najmu w matych miastach przestaty rosngé. W pozosta-
tych miastach wzrosty réwniez spowolnity - do 0,3 proc. kw/kw
w miejscowosciach o liczbie ludnosci miedzy 100 a 500 tys. i do
1 proc. w metropoliach. Tylko w $rednich miastach (50-100 tys.
mieszkaricéw) roczna dynamika cen czynszu pozostata dwucyfrowa.
To zapewne efekt nadganiania - w okresie wzmozonego popytu po
rosyjskiej agresji na Ukraine w lutym 2022 r. ceny najmu w Srednich
miastach rosty relatywnie najwolniej. Z kolei stagnacja na rynkach
najmniejszych miast moze wynika¢ ze spadku liczby chetnych
na wynajem mieszkania w mniejszych osrodkach wchodzacych
w sktad najwiekszych polskich aglomeracji. Czes¢ mieszkajacych
tam mtodych oséb mogta zdecydowac sie na zakup nieruchomosci
z dofinansowaniem rzagdowym i przenies¢ sie do mieszkania wta-
snosciowego albo tez wypowiedzie¢ umowe i wréci¢ do wynajmu
mieszkania w centrum metropolii w zwigzku z ograniczeniem
mozliwosci pracy zdalnej.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q4 2023 N



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

6 877 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

15490
13730

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE

NA DZIALCE DO 500M?

6 168 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

1879
1533

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

6 003 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

14 441
11679

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

244 zt

cena
(zam? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

14 492
11869

liczba zamknietych ofert

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: ZIMOWE SPOWOLNIENIE OBROTOW

Boom cenowy rozlat sie na rynek domow. \Wzrosty cen w |V kwartale byty tym wieksze, im bardziej dany typ doméw
byt substytutem dla rynku mieszkan. Najbardziej drozaty segmenty (o 3,6 proc. kw/kw), potem domy wolnostojgce na
dziatkach do 500 m? (0 3,3 proc.), a najmniej te na duzych dziatkach (o 2,7 proc.). We wszystkich kategoriach wzrosty
cen byty jednak wyraznie nizsze niz w przypadku rynku mieszkan, co wynika z duzo mniejszego zainteresowania
domami ze strony kupujacych korzystajgcych z rzgdowych doptat do kredytéw. To efekt zdecydowanie mniejszych
szans na mozliwos¢ skorzystania z programu BK2 w przypadku zakupu domoéw wolnostojgcych ze wzgledu na tagczna
wartos¢ sprzedawanej nieruchomosci, ktéra zwykle przekracza maksymalny limit 800 tys. zt.

Koniec roku przyniést sezonowe spowolnienie obrotéow domami. Zaréwno liczba otwartych, jak i liczba zamknietych
w |V kwartale ofert sprzedazy domdw byta wyrazZnie nizsza niz w kwartale wakacyjnym. Przetozyto sie to na stagnacje
dostepnosci ofert doméw wolnostojacych, niezaleznie od wielkosci dziatki. Wyrazny spadek liczby aktywnych w IV
kwartale ofert miat miejsce jedynie w przypadku segmentdw, co sygnalizuje, ze byta to jedyna kategoria domdw,
w ktérej mogt mieé miejsce wzrost popytu ze strony klientéw korzystajgcych z kredytu, w tym takze z rzgdowa
doptata. Zestawienie ze sobg wszystkich danych o rynku domdéw za ostatnie kilka kwartatéw wskazuje natomiast
na ogdlny zastdj w obrotach przy jednoczesnych wzrostach cen napedzanych przez podwyzki na bazowym rynku
mieszkan, a nie przez istotny wzrost popytu lub niedobory po stronie podazowe;.

Zimowy zastdj na rynku dziatek budowlanych. \W |V kwartale Srednia cena niezabudowanych gruntéw budowlanych
oferowanych w serwisie Otodom wzrosta do 244 zt/m? z 241 zt/m? kwartat wczeéniej. To wyrazne spowolnienie
wzrostu po wakacyjnych podwyzkach cen pokazuje, ze sytuacja na rynku mieszkan na razie w niewielkim stopniu
rzutuje na rynek gruntéw. Popyt na ziemie ze strony deweloperdw, zwtaszcza w $rednich i matych miastach zamart.
Relatywnie nizszy niz w metropoliach wzrost cen mieszkar zniechecat do szukania dziatek pod nowe inwestycyjne.
Z kolei osoby prywatne nie kupowaty ziemi - dziatki zapewne nie cieszyty sie popytem ze strony korzystajacych
z doptat rzgdowych ze wzgledu na ich obawy o koszty i czas samodzielnej budowy domdéw. Kolejnych podwyzek
zapewne mozna sie spodziewac dopiero po okresie zimowego przestoju - suma liczby zamknietych i nowo otwartych
ofert sprzedazy dziatek byta w IV kwartale najnizsza od ponad dwéch lat.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi

Lotniska i kolej

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

o
’ Rzeki i zbiorniki wodne
o

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 15 tys. i wiecej

11,5 tys.

— . 8tys.imnigj
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Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtdérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie réznié¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

WARSZAWA SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._‘ 18 tys. i wiecej

——— 1,51ys.

8 tys. imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2023 R.

Kwartalnik mieszkaniowy - Q4 2023 15



CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
() Lotniska i kolej
. Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

WROCLAW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

-_‘ 15 tys. i wiecej

10,5 tys.

— . 8tys.imnigj
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Mapa pokazuje wyniki modelowania przestrzennego dla sredniej ceny ofertowej czteropokojowego
mieszkania o powierzchni 60 m?, znajdujgcego sie na pierwszym pietrze i wystawionego na rynku
wtdérnym. Mapa ma charakter pogladowy. Faktyczne ceny ofertowe moga sie réznié¢ od szacunkéw
zaprezentowanych na mapie. Oszacowania sg tym doktadniejsze, im wiecej mieszkan jest
wystawionych na sprzedaz w danej lokalizacji.

KRAKOW SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

._‘ 18 tys. i wiecej

——— 10,5tys.

8 tys. imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2023 R.
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TEMAT SPECJALNY

JAKI BEDZIE
2024 R.NA RYNKU
MIESZKANIOWYM

Miniony rok byt rokiem zaskoczen. Dla rynku mieszkaniowego zapowia-
dat sie jako jeden z najciezszych w ciggu ostatniej dekady. Wysokie stopy
procentowe i restrykcyjne warunki kredytowania w potaczeniu z nizszym
od inflacji wzrostem dochodéw miaty wyhamowac popyt mieszkaniowy do
poziomdéw niewidzianych od zakoriczenia globalnego kryzysu finansowego
w 2008 r. Deweloperzy przygotowali sie na spowolnienie, wstrzymujac
plany inwestycje i minimalizujac liczbe mieszkan wprowadzanych do
oferty. Ale juz od poczatku 2023 r. wskazéwka barometru koniunktury
zaczeta sie wychylaé w przeciwna strone. Najpierw mieszkania na rynku
pierwotnym duzych miast zaczeli rezerwowad potencjalni beneficjenci
programu doptat do kredytéw ,Bezpieczny kredyt 2%", ktérego zatozenia
rzad ogtosit w grudniu 2022 r. Nastepnie warunki udzielania kredytéw
przez banki ztagodzita KNF. Stad gdy program doptat wszedt w zycie
w potowie roku, ludzie masowo zaczeli sktadac wnioski do bankéw, korzy-
stajagc ze zwiekszonej zdolnosci kredytowej. Popyt przerdst najémielsze
oczekiwania, a do korica 2023 r. banki udzielity ponad 60 tys. nowych
kredytow mieszkaniowych z rzgdowym dofinansowaniem. Na koniec, tuz
przed wyborami, Narodowy Bank Polski nieoczekiwanie obnizyt stopy
procentowe, co dodatkowo napedzito popyt kredytowy. Efektem tak
zaskakujgcego i szybkiego odbudowania popytu byty gwattowne podwyzki
cen, zwtaszcza nowych mieszkan budowanych w polskich metropoliach.

Nauczeni powyzszym doswiadczeniem, eksperci rynkowi formutuja
swoje prognozy na 2024 r. bardzo ostroznie. Kolejny rok bedzie znéw
uptywat pod znakiem modyfikowania zatozen polityki mieszkaniowej,
ale tym razem niepewnosc jest jeszcze wieksza, poniewaz nowy, koali-
cyjny rzad wcigz nie skonkretyzowat swoich planéw, a obietnice wybor-
cze byty bardzo eklektyczne. Partie, wowczas opozycyjne, deklarowaty
praktycznie wszystko - od budowy tysiecy mieszkan przez samorzady
po doptaty dla najemcoéw i kredyty z oprocentowaniem 0%. Przejecie
wtadzy zweryfikuje te plany, ale o tym, co sie z nich wytoni, przekonamy
sie dopiero w kolejnych miesigcach. Dlatego patrzac w 2024 r., nalezy
skupic sie na tym, co mozna przewidzie¢ z duzg dozg pewnosci. A tych
rzeczy wcale nie jest tak mato, ani po stronie podazowej, ani po stronie
popytowej rynku mieszkaniowego.



Co dalej z podaza mieszkan
DR HAB. ADAM CZERNIAK

Pod koniec minionego roku deweloperzy zaczeli odblo-
kowywaé nowe inwestycje, ktére wczesniej zostaty
zatrzymane w zwiazku z pesymistycznymi prognozami
gtebokiego zatamania popytu na rynku mieszkaniowym
oraz silnym wzrostem cen materiatéw i kosztéw roboci-
zny w 2022 r. Obecnie, po niespodziewanym wzrosScie cen,
zwtaszcza na rynkach pierwotnych najwiekszych polskich
miast (por. dane z pierwszej czesci Kwartalnika Mieszka-
niowego), optacalnosc realizacji nowych inwestycji zna-
czgco wzrosta. Wraz ze spadkiem liczby nowych mieszkan
w ofercie (ponizej 40 tys. na siedmiu najwiekszych rynkach
mieszkaniowych tacznie) przetozyto sie to na zwiekszenie
sktonnosci do rozpoczynania przez deweloperéw nowych
projektéw. W listopadzie do oferty na siedmiu najwiek-
szych rynkach trafito ponad 6 tys. mieszkan - najwiecej
od potowy 2022 r. i az trzykrotnie wiecej niz w lutym
zesztego roku. Trend odbudowy podazy w 2024 r. bedzie
jednak hamowany przez szereg czynnikéw.

Najwiekszg barierg w realizacji nowych inwestycji jest
wysoki koszt pozyskania kapitatu. Deweloperzy pozyczaja

pienigdze na inwestycje albo od zagranicznych wtascicieli
i funduszy inwestycyjnych, albo - w duzo mniejszym stop-
niu - z krajowego rynku kapitatowego. Wedtug danych NBP
obecnie kapitaty wtasne deweloperéw stanowia $rednio
okoto potowy ich pasywdw, z kolei kredyty, obligacjeiinne
zobowigzania - okoto 30 proc., a przedptaty od klientéw
- jedynie 20 proc. Oznacza to, ze od blisko 80 proc. zgro-
madzonych srodkéw deweloperzy muszg przekazywad
dywidendy lub odsetki, ktére przy obecnych, wysokich
stopach procentowych siegajg nawet 12 proc. w skali roku
(np. odsetki od obligacji korporacyjnych deweloperdw sg
oprocentowane wedtug stawki WIBOR plus 5-6 pkt proc.).
To wymusza realizacje jedynie najbardziej optacalnych
finansowo projektéw z marzga brutto na poziomie 25-30
proc. Tylko przy poziomach cen gwarantujgcych takie
marze inwestycje w mieszkania, ktérych budowa w Polsce
trwa obecnie kilka lat, s3 w stanie przynies¢ deweloperom
przychdéd umozliwiajacy sptate wierzycieli. Dla poréwnania
wedtug danych NBP wskaZnik rentownosci kapitatu wta-
snego (ROE) dla $rednich i duzych deweloperéw wynosit
w Il kw. 2023 r. 4,4 proc.

— STRUKTURA PASYWOW DEWELOPEROW ZATRUDNIAJACYCH POWYZEJ 49 OSOB (PROC.)
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Druga barierg sa ktopoty z uzyskiwaniem pozwolen na
budowe. Wedtug danych NBP zasoby gruntéw dewelope-
réw powinny wystarczy¢ na kontynuacje budowy mieszkan
w obecnej skali przez blisko rok. Dla poréwnania dekade
temu banki ziemi pozwalaty na kontynuacje budéw przez
piec lat. To rezultat wyczerpania tatwo dostepnych gruntéw
po kilku latach z rekordowg liczbg inwestycji. Wiekszo$é
gruntow, ktére teoretycznie mogtyby byé przeznaczone
na budowe blokéw mieszkalnych, jest obecnie obarczona
problemami prawnymi wynikajgcymi z braku planéw zago-
spodarowania przestrzennego i dtugiego czasu wyznaczania
warunkéw zabudowy, trudnosciami z uzyskaniem zgdd
$rodowiskowych ze wzgledu na coraz bardziej wysrubo-
wane wymogi, a takze ktopotami z prawem wtasnosci.
W rezultacie uzyskanie pozwolen na budowe w duzych
miastach jest coraz bardziej czasochtonne, a w niektérych
lokalizacjach nawet niemozliwe. W 2024 r. sytuacje dodat-
kowo bedg pogarszac nadchodzace wybory samorzadowe,
ktére sg okresem martwym z perspektywy deweloperdw.
W czasie kampanii wyborczej urzednicy zwykle wstrzymuja
sie z decyzjami budowlanymi, aby przypadkiem sobie nie
zaszkodzi¢ i nie wywotac niezadowolenia sgsiadéw przy-
sztej inwestycji. Z kolei po zmianie wtadzy nastepuje okres
karencji, w ktérym nowi wtodarze przejmujg obowiagzki
i wdrazajg sie w procesy pozostawione przez poprzednikéw.

—> SYTUACJA DEWELOPEROW ZATRUDNIAJACYCH POWYZEJ 49 0SOB

. bank ziemi (lewa 0$, min PLN) — bank ziemi w latach produkcyjnych (prawa os, lata)
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Nowe inwestycje
mieszkaniowe
hamowac bedzie
m.in. wysoki koszt
pozyskania kapitatu
oraz wchodzaca

w zycie reforma
planistyczna.

Dodatkowy, krétkookresowa barierg podazowg moze
okazac sie reforma planistyczna wprowadzona we wrze-
$niu minionego roku. Do korica 2025 r. gminy majg za
zadanie uchwalié plany ogdlne, ktére zastgpig stosowane
dotychczas studia uwarunkowan i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego. Uchwalanie zupetnie nowych
dokumentéw wedtug nowych wytycznych to proces czaso-
i kosztochtonny, ktéry moze ograniczad zaréwno checi, jak
i mozliwosci urzednikdw, zeby zajmowac sie wydawaniem
warunkéw zabudowy na dotychczasowych zasadach. Co
wiecej, problematyczna moze sie okazad sytuacja tych
samorzadow, ktére nie zdgzg z uchwaleniem plandw ogél-
nych. Wpadna w legislacyjny stan zawieszenia, w ktérym
nie beda mogty wydawac pozwolen ani na bazie planéw
ogolnych, ani na gruncie wczesniejszych przepiséw. | cho-
ciaz problemy te najbardziej dotkng rynek po 2025r., to
juz teraz cze$é wtodarzy, antycypujac putapki zwigzane
z okresem przejéciowym, prawdopodobnie wstrzyma
sie z wydawaniem nieoczywistych zgéd budowlanych.

Poza duzymi miastami najwazniejszym wyznacznikiem
przysztej podazy nowych mieszkan bedzie popyt. A ten
w $rednich i matych polskich miejscowos$ciach, z wyjat-
kiem tych potozonych w obwarzankach aglomeracji
i w atrakcyjnych turystycznie regionach, w ostatnich
kwartatach ponownie zamart. Nawet program rzgdowych
doptat w niewielkim stopniu pobudzit obroty na rynkach

mieszkaniowych miejscowosci ponizej 100 tys. mieszkan-
céw. To z jednej strony efekt na tyle niskich dochodéw
mtodych oséb pracujgcych poza duzymi miastami, ze
nie pozwalaty one na uzyskanie zdolno$ci kredytowej do
otrzymania kredytu z rzgdowa doptatg. Z drugiej strony
to rezultat proceséw demograficznych. Zgodnie z projek-
cjami GUS wiekszos$¢ polskich miejscowosci stopniowo sie
wyludnia. Mtodzi ludzie, ktérzy pozostajg w miejscowosci
urodzenia, zwykle liczg na otrzymanie domu lub mieszkania
w spadku lub darowizZnie po rodzicach. W takiej sytuacji
rentownos¢ inwestycji deweloperskich jest stosunkowo
niska, gdyz marze sg tu duzo mniejsze, a czas sprzedazy
dtuzszy niz w duzych miastach. W rezultacie przewaza-
jaca cze$c popytu mieszkaniowego jest zaspokajana przez
sprzedaz mieszkan na rynku wtérnym. Jedynie w 24 z 314
powiatow (poza miastami na prawach powiatu) sprzedaz
na rynku pierwotnym przewyzszata w latach 2010-2021
sprzedaz na rynku wtérnym. Zdecydowana wiekszos¢ z nich
to powiaty obwarzankowe (m.in. gdanski, wroctawski,
poznanski, piaseczynski, kielecki, warszawski zachodni)
lub turystyczne (m.in. wejherowski, pucki, kamienski).

Jednym z nielicznych czynnikéw, ktéry bedzie stymulo-
wat podaz nowych mieszkan, jest dezinflacja kosztowa.
Wedtug danych Grupy PSB Handel ceny materiatéw
budowlanych spadaja w ujeciu rocznym od wrzesnia 2023r.
Najbardziej taniejg ptyty OSB, drewno, rynny i dachy oraz
materiaty izolacyjne. Wciaz drozejg natomiast cement,
wapno, farby, lakiery i reszta chemii budowlanej, ale skala
podwyzek jest duzo mniejsza niz w 2022 r. Tendencje
spadkowe zapewne sie utrzymaja, co jest efektem zaréwno
zatrzymania wzrostu kosztéw surowcow, zwtaszcza ener-
getycznych, jak i spowolnienia w globalnej gospodarce,
przede wszystkim zatamania produkcji mieszkaniowej
w wielu krajach europejskich, a zwtaszcza w Niemczech.
Spadkowi cen sprzyja rowniez odblokowanie globalnych
tancuchéw dostaw, ktére juz sg w petni drozne praktycznie
dla wszystkich kategorii materiatéw i surowcéw. W takiej
sytuacji kazdy wzrost cen nieruchomosci bedzie sprzyjat
zwiekszaniu liczby rozpoczynanych projektéw inwesty-
cyjnych ze wzgledu na wzrost ich optacalnosci.

Dodatkowo powinny spas¢ réwniez ceny ustug budow-
lanych. Stopniowo maleje liczba mieszkan w budowie,
a z koncem 2023 r. powinny sie skonczy¢ inwestycje
infrastrukturalne wspétfinansowane z poprzedniej unij-
nej perspektywy budzetowej. To sprawia, ze w 2024 r.
firmy budowlane beda konkurowa¢ o nowe kontrakty, co
ograniczy ich mozliwosci w podnoszeniu cen. Ryzykiem
dla tej prognozy jest pozyskanie srodkéw z KPO oraz
zapowiadane inicjatywy inwestycyjne nowego rzadu. Jesli
znaczna pula srodkéw trafi na projekty infrastrukturalne,
to ceny ustug budowlanych zapewne znéw pdjda w gére.
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Wzrost sprzedazy na
rynku pierwotnym jest
silnie powiagzany ze
wzrostem sprzedazy
na rynku wtornym.

Bardzo silnie z procesami na rynku pierwotnym wiagze
sie podaz mieszkan na rynku wtérnym. Korelacja liczby
transakcji na obu rynkach w Polsce jest bardzo wysoka.
Innymi stowy, wzrost sprzedazy na rynku pierwotnym jest
silnie powigzany ze wzrostem sprzedazy na rynku wtérnym.
Wynika to w oczywisty sposéb z tych samych uwarunko-
wan popytowych obu segmentéw rynku, ale dodatkowo
podaz na rynku wtérnym w takim kraju jak Polska zalezy

od liczby mieszkan oddanych do uzytkowania na rynku
pierwotnym. Wcigz duza czes$¢ gospodarstw domowych,
przeprowadzajac sie do nowego mieszkania, wystawia
swoje poprzednie lokum na sprzedaz. W $lad za spadkiem
liczby nowych mieszkan oddawanych do uzytkowania
w 2024 r., a zakupionych w poprzednich latach bedzie
malata réwniez podaz na rynku wtérnym.

—> DYNAMIKA CEN MATERIAtOW DLA BUDOWNICTWA ORAZ DOMU | OGRODU (PROC.)
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Co dalej z popytem na mieszkania
DR HAB. MIKOtAJ LEWICKI, PROF. UW

W prognozie na ten rok prawdopodobnie tak samo
istotny jak uwarunkowania podazowe i uwarunkowania
wynikajace z dynamiki gospodarczej jest sposéb, w jaki
o rynku mieszkaniowym, a szerzej - systemie mieszkanio-
wym, bedzie sie méwito. Kredyty mieszkaniowe wcigz sa
dostepne jedynie dla niewielkiej grupy dobrze zarabiajgcych.
Majatek gospodarstw domowych jesli ro$nie, to umiar-
kowanie i wybranym, gtéwnie osobom juz posiadajgcym
co najmniej jedng nieruchomosé. Cho¢ inflacja zmalata,
spadek realnych dochoddéw byt znaczacy, a niepewnosé
dotyczaca dochoddw w przysztosci jest szczegdlnie doj-
mujgca wsréd mtodych dorostych - a wiec tych, ktérzy

powinni by¢ najwazniejszg i najwieksza grupa nabywcow
mieszkan. Perspektyw bardziej dynamicznego wzrostu
obrotu nieruchomosciami i wzrostu popytu, opartych na
solidnych podstawach ekonomicznych, raczej nie widac.
Nie znaczy to jednak, ze rok 2024 nie okaze sie zndéw
rokiem wzmozonych obrotéw na rynku mieszkaniowym.
Powodem moze by¢ z jednej strony wznowienie programu
.Bezpieczny kredyt 2%" lub wdrozenie zupetnie nowego
mechanizmu doptat do kredytéw, a z drugiej - wtasnie
dyskurs publiczny, czyli to, w jaki sposéb o rynku miesz-
kaniowym bedzie sie méwito.

—> LICZBA | WARTOSC UDZIELONYCH KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

. Pozostate kredyty (lewa oS, tys.)

. Kredyty z BK2 (lewa 05, tys.)

— Wartos¢ udzielonych kredytéw
(prawa o$, mld PLN)
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Rok 2024 moze
okazac sie kolejnym
rokiem wzmozonych
obrotow na rynku
mieszkaniowym.

Juz zapowiedzi wprowadzenia rzadowego programu doptat
do kredytow doprowadzity w zesztym roku do znacznego
wzrostu zainteresowania kupnem mieszkan, a uruchomie-
nie programu - do ponad dwukrotnego wzrostu sprzedazy
mieszkan i popytu na kredyty hipoteczne. \W sytuacji ograni-
czonej podazy wrdcit wiec ,wyscig po wtasnosé mieszkania”.
Pojawit sie kolejny, publicznie stworzony i podtrzymywany,
cho¢ z pewnoscig obecny takze w domowych rozmowach
kod pospiechu. ,,Nigdy nie wiadomo, ile to potrwa i na ile
wystarczy” - to zdanie przewijato sie zaréwno w komenta-
rzach eksperckich na temat rzagdowego programu, jak i na
forach internetowych i pod artykutami na portalach infor-
macyjnych. Gorgczka zakupowa byta jednak stymulowana
nie tyle rzadowymi doptatami, wzrostem dostepnosci kre-
dytéw i rosngcymi dochodami gospodarstw domowych, ile
przede wszystkim szansg, jakg stato sie kupno mieszkania,
ktére z perspektywy czasu i rosngcych cen mogto sie okazad
relatywnie tanie. Gorgczka byta wiec oparta na mobilizacji
zasobdw, czesto nalezacych nie tylko do oséb nabywajgcych
nieruchomos¢, lecz takze ich blizszych i dalszych krewnych.

Wzrost cen mieszkan w potaczeniu z wysoka inflacja
oraz zwyzkujacymi cenami najmu sprawia, ze planujacy
zakup sa pod presja topniejacych zasobow oraz rosnacych
kosztéw. Rodziny, ktére mieszkanie juz majg, ale chciatyby
kupi¢ wieksze lub przeprowadzic sie do innego miasta, single
posiadajgcy juz mieszkanie, rodzice samotnie wychowujgcy
dzieci to grupy spoteczne, ktérych szanse na zakup nowego
lokum radykalnie spadty. Dlatego informacje i plotki o tym,
jakie formy wsparcia w nabywaniu mieszkan zaproponuje
nowy rzad, beda dziatac jak dopalacze rynkowego popytu.
W tych warunkach popyt na rynku mieszkaniowym bedzie
przypominat jazde kolejka gérska: po okresie gwattownych

24 Polityka Insight Otodom

spadkéw nastepujg gwattowne wzrosty, a po okresie wzro-
stéw - czesto jeszcze silniejsze spadki. Choéby sam dorazny
charakter programu , Bezpieczny kredyt 2%" zapewne spo-
wodowat swoiste zassanie popytu z okresu poprzedzajgcego
rozpoczecie programu i z okresu po jego zakoriczeniu. Czes¢
gospodarstw domowych prawdopodobnie wstrzymywata
sie z zakupem lub rezerwacjg mieszkania do momentu
oficjalnego zatwierdzenia parametréw programu przez
parlament, a z kolei kolejna cze$é przyspieszyta decyzje
o zakupie wtasnego lokum, aby zatapac sie na rzadowe
doptaty. W rezultacie poczatek 2024 r. zapewne przyniesie
gwattowny spadek popytu.

Jednoczesnie w minionym roku z rynku wypadta przynaj-
mniej czes¢ tych gospodarstw domowych, ktére mieszkan
potrzebujq, ale z pomocy rzadowej z r6znych wzgledéw
skorzystac nie mogty. W rezultacie informacje i spekulacje
o tym, jakie bedg warunki doptat do kredytéw oraz czy oprécz
doptat bedg takze inne formy wsparcia nabywania miesz-
kan, staja sie réwnie wazne jak to, czy uda sie planujgcym
zakup mieszkania zgromadzi¢ srodki na wktad wtasny lub
zwiekszy¢ swojg zdolnoé¢ kredytowa. Zrédet zwiekszenia
zdolnosci kredytowej czy akumulacji srodkéw na wktad
wtasny bedzie w tym roku raczej mniej niz wiecej. Ci, ktérzy
pochodza z rodzin posiadajacych majatek lub zgromadzona
gotéwke, maja jeszcze szanse na zakup. Pozostali moga raczej
czekad na nowe, alternatywne wobec zakupu nieruchomosci
formy zaspokojenia potrzeby mieszkaniowej. Zapowiedzi
programéw, ktére miatyby zwiekszy¢ podaz mieszkan na
wynajem, moga wiec petni¢ podobna funkcje jak informa-
cje o nowych formach wsparcia dla kredytobiorcéw. Beda
wzbudzaé zainteresowanie, zwiekszac to, co socjologowie
nazywajg legitymizacjg - a wiec wiarygodnos¢ i potrzebe
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tego typu przedsiewziec. A to z kolei bedzie oddziatywacd
na strone podazowa. Zwiekszac sie bedzie wiarygodnosc
inwestoréw w tym sektorze, oczywiscie przy zatozeniu, ze
zapowiedzi nie bedg gremialnie krytykowane. Niemniej to
wiasnie to, co i jak sie méwi o ,mieszkaniéwce” jako sys-
temie mieszkaniowym, bedzie miato zasadnicze znaczenie
dla rozwoju sytuacji na rynku.

Jedna z podstawowych tez prognozy z Kwartalnika Miesz-
kaniowego opublikowanego rok temu gtosita, ze dostepnos¢
kredytéw bedzie ksztattowac popyt na rynku mieszkanio-
wym. Catkowicie sig ona sprawdzita. Trzeba jednak doda¢,
ze jesli chodzi o system mieszkaniowy, dostepnosc byta w tej
prognozie rozumiana raczej wasko. Znaczenie tego terminu
zmienito sie w ciggu minionego roku i odbiega od tego, co na
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0gbt ma sie na mysli, méwiac o ,dostepnosci mieszkan”. Za
granicg przez ,dostepnos$c” rozumie sie taki system miesz-
kaniowy, w ktérym zamieszkiwanie jest w rozmaitej formie
dostepne dla zréznicowanych grup spotecznych. W Polsce
tak rozumiana dostepnos$é mieszkan maleje, nawet - a moze
zwtaszcza - w trakcie prowadzenia programu doptat do
kredytéw przez rzad. Skutki tego wida¢ w systematycznie
kurczacej sie $redniej wielko$ci mieszkan oddawanych do
uzytkowania. Mimo ze wskazniki przeludnienia mieszkan
w Polsce sg bardzo wysokie, powierzchnia mieszkan syste-
matycznie maleje, a réznica miedzy Polskg a krajami Europy
Zachodniej wzrasta. Przyktadowo, z danych HFCS wynika,
ze w 2017 r. w Polsce $rednia powierzchnia uzytkowanego
lokalu (domu lub mieszkania) wynosita 88 m?, podczas gdy
w Niemczech 119 m?, w Irlandii 129 m?, a w Belgii 144 m?.
To rezultat narastajgcego zapotrzebowania na mieszkania
w duzych polskich miastach i wyludniania sie wsi i mniej-
szych miejscowosci, gdzie przewaza zabudowa rozproszona.
Polacy wyprowadzajacy sie, by zdoby¢ wyksztatcenie lub
prace, sg czesto ekonomicznie zmuszeni do zakupu mieszkan
mniejszych, niz wynikatoby to z ich potrzeb, co jest efektem
chronicznego niedoboru lokali w rozwijajacych sie miastach
- od Krakowa po Gdarisk. Ten trend bedzie sie w kolejnych
latach utrzymywat, a nawet nieznacznie sie nasili w zwigzku
z rezygnacja niektdérych firm z modeli pracy hybrydowej, czego
skutkiem bedzie fragmentaryzacja rynku mieszkaniowego.
W 2024 r. i kolejnych latach w Polsce bedzie zatem nasila¢
sie proces zamierania niektérych mniejszych osrodkéw miej-
skich, gdzie nie bedzie ani popytu, ani podazy, a w duzych
miastach - nawet w okresie spowolnienia - popyt wcigz
bedzie przewyzszat podaz i prowadzit do podbijania cen.

Fragmentaryzacje popytu na rynku mieszkaniowym widaé
coraz bardziej nie tylko z perspektywy ogélnokrajowej,
lecz takze z perspektywy miejskiej. Jej symbolem staty
sie salony fryzjerskie, noszgce wdzieczng nazwe barber-
shopdw. Powstawaty one przede wszystkim w nowych,
gentryfikujgcych sie dzielnicach, czyli tam, gdzie wpro-
wadzali sie mtodzi mieszkancy o stosunkowo wysokich
dochodach, ktérych staé byto na zaciggniecie kredytéw
hipotecznych. Razem z nimi przychodzity zagraniczne
trendy i odmienny styl zycia, w ktérym ktadzie sie wysoki
nacisk na coraz bardziej wyrafinowane formy konsumpcji,
a zatem - i ustug, w tym rekreacyjnych i upiekszajgcych.
Ostatni szok inflacyjny, potgczony z masowym naptywem
relatywnie bogatych rodzin uchodzczych z Ukrainy, te segre-
gacje przestrzenng miast oraz réznice miedzy metropoliami
a mniejszymi miastami jeszcze nasilit. Poszczegélne dziel-
nice, zwtaszcza centralne i z duzym udziatem nowej zabu-
dowy, staty sie niedostepne dla wiekszosci mieszkancow.
W 2024 r. podziat dzielnicowy najwiekszych polskich miast
bedzie kontynuowany - w centralnych, zgentryfikowanych
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dzielnicach popyt bedzie sie utrzymywat wytacznie na dro-
gie, atrakcyjne lokale, na ogét traktowane jako inwestycje
lub lokaty kapitatu. Z kolei masowy popyt bedzie sie kon-
centrowat na obrzezach i w osciennych powiatach duzych
miast, ktére w coraz wiekszym stopniu bedg przypominad
znane z krajow zachodnioeuropejskich ,sypialnie”, wylud-
niajgce sie w dni robocze.

«Deweloperem" przyktadajacym w najwiekszym stop-
niu reke do fragmentaryzacji miast sg samorzady, ale
nie przez planowanie przestrzenne, lecz przez realiza-
cje kluczowych inwestycji infrastrukturalnych - drég
i obwodnic, linii tramwajowych czy przystankéw metra.
To wokdt nowych stacji, przystankéw czy zjazdéw budo-
wane sg nowe osiedla, a predkos¢ dotarcia do centrum
jest i bedzie kluczowym wyznacznikiem ceny. Popyt bedzie
sie koncentrowat tam, gdzie beda planowane inwestycje
miejskie: wzdtuz 3. linii metra w Warszawie, wzdtuz drogi
ekspresowej z Tréjmiasta do Stupska, pétnocnego frag-
mentu obwodnicy Krakowa czy przy nowych przystan-
kach transportu szynowego w Poznaniu. Ci deweloperzy,
ktérzy bedg w stanie zaoferowac lokale ,na trasie”, beda
~wygranymi” roku 2024.



— S$REDNIOROCZNY UDZIAL MIESZKAN BEDACYCH PRZEDMIOTEM TRANSAKCIJI
RYNKOWYCH W ZASOBIE MIESZKANIOWYM DANEGO POWIATU W LATACH
2010-2021 (PROC.)
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