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Opracowanie jest bezstronne i obiektywne. Wszystkie prawa zastrzezone.

Warszawa, styczen 2025 .

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 11 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 217 miast

20

18

16

/™

" /7 \\

ol // \

VAN // \

: N/ \
N

| [ LI || B A | L || R A2 | | 1| B A VAR I v o mm v I I m v

2019 2020 2021 2022 2023 2024

ZRODtO: OTODOM, GUS, NBP, PRZELICZENIA WtASNE.

— PODZIAL AKTYWNYCH OFERT MIESZKAN ZE WZGLEDU NA WIEK BUDYNKU NA KONIEC
IV KWARTALU 2024 R. (PROC.)

% WSZYSTKICH ZPODANYM
ROKIEM BUDOWY

® Rynek pierwotny
Rynek wtérny:
® 2016-2023
® 1991-2015
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—> CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA POWIERZCHNIE UZYTKOWA

CENA ZA M2 (PLN) KW/KW R/R
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— CENY OFERTOWE MIESZKAN W PODZIALE NA WIELKOSC MIEJSCOWOSCI
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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
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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 2024: 81 dni

Q4 2023: 68 dni Q3 2024: 75 dni

ZRODLO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics
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RYNEK MIESZKAN: CENY WCIAZ ROSNA

W IV kwartale $rednie ceny ofertowe’ wzrosty o 1,4 proc. To doktadnie tyle samo, co w Ill kwartale, ale znaczgco mniej
niz w pierwszej potowie roku i w 2023. W efekcie miato miejsce dalsze spowolnienie rocznego tempa wzrostu do 8 proc.
z 12 proc. w Il kwartale 2024 r., a w ujeciu realnym, czyli po skorygowaniu wskaznika inflacji, ktéry pod koniec roku
nieznacznie sie podnidst, dynamika spadta z 7,3 proc. az do 3 proc. r/r. Ceny ofertowe rosty gtéwnie za sprawa wysokiej
dynamiki dochoddéw ludnosci, ktéra zwiekszata zdolnos$é kredytowa gospodarstw domowych. W rezultacie liczba wnio-
skéw o kredyty hipoteczne byta zblizona do dtugookresowej $redniej obserwowanej przed boomem z 2023 r., gdy do
zadtuzania sie zachecat rzadowy program doptat Bezpieczny Kredyt 2%. Wielu kupujgcych przestato tez wyczekiwac
na wprowadzenie kolejnego programu rzagdowych doptat i zdecydowato sie na zakup nieruchomosci, ktéry wczesniej
odraczato na wypadek mozliwosci otrzymania wsparcia finansowego.

Podwyzki s rownomiernie roztozone miedzy segmenty rynku. W podobnym tempie rosng zaréwno mieszkania mate
do 40 m? (7,9 proc. r/ri1,5 proc. kw/kw), jak i wieksze (60-90 m? 0 8,3% proc. r/ri1,0 proc. kw/kw). Tylko w przypadku
najwiekszych lokali, o powierzchni powyzej 90 m?, wzrosty sg nieco wieksze, ale ze wzgledu na stosunkowo niewielkg
liczbe takich ofert moze to by¢ zwigzane z wprowadzeniem na rynek pojedynczych inwestycji w segmencie premium.
W podobnym tempie drozeja tez mieszkania z rynku pierwotnego (7,6 proc. r/r) i wtérnego (8,4 proc. r/r). Nieznacznie
wyzsze kwartalne tempo wzrostu tych pierwszych (1,5 proc. wobec 0,8 proc. kw/kw) moze wynikac¢ z wprowadzania
na rynek wiekszej oferty mieszkan skierowanych do klientéw dysponujgcych odpowiedniej wysokosci oszczednosciami,
ktdérzy nie musza korzystac z kredytu bankowego.

Potaniaty tylko mieszkania wybudowane przed 1990 r. Wyczekiwane przez wielu kupujgcych spadki cen byto widac
wytacznie w przypadku mieszkan starszych - lokale wybudowane w okresie PRL potaniaty o 0,3 proc., a te przedwojenne
nawet o 1,8 proc. Trudno jednak na tej podstawie wnioskowacd, ze jest to poczatek trendu spadkowego cen mieszkan
starszych, zwtaszcza ze nieruchomosci te drozaty najmocniej w poprzednich kwartatach - roczna dynamika wzrostu
cen jest obecnie powyzej ogdlnej Sredniej i wynosi odpowiednio 8,6 proc. r/r w przypadku mieszkarn wybudowanych
w okresie PRL i 9,5% proc. r/r w przypadku mieszkan starszych. Podobne odwrdcenie trendu wida¢ w podziale ofert
sprzedazy mieszkan ze wzgledu na lokalizacje - najwolniej rosng ceny lokali w metropoliach, ktére w poprzednim kwartale
drozaty najmocniej, a lokale w Srednich i duzych miastach mocno podrozaty po stagnacji cen w Il kwartale. Tylko mate
miejscowosci odnotowujg kolejny kwartat z rzedu podwyzki, co moze wynikac z dalszego rozlewania sie metropolii, powo-
dujgcego wyréwnywanie cen w osciennych matych miejscowosciach z tymi w dalszych dzielnicach najwiekszych miast.

Dostepna oferta mieszkan dalej rosnie. Liczba aktywnych w catym IV kwartale ofert sprzedazy mieszkan wzrosta
w poréwnaniu z Il kwartatem o 3 proc. i byta tym samym az o 29 proc. wyzsza niz w ostatnich trzech miesigcach 2023 r.
Oznacza to, ze wybdr mieszkan jest obecnie poréwnywalny do tego sprzed dekady. Najmocniej rosnie oferta na rynku
pierwotnym - mieszkania od deweloperdéw stanowig juz 57 proc. wszystkich ofert wobec mniej niz 50 proc. na poczatku
roku, co oznacza odbudowanie udziatu rynku pierwotnego do poziomu sprzed wprowadzenia programu Bezpieczny
Kredyt 2%, ktory spowodowat znaczy ubytek nowych mieszkan na sprzedaz. Wraz z liczbg ofert rést takze czas ich
wyswietlania w portalu Otodom - Srednio jedna oferta wyswietlana byta w IV kwartale przez 81 dni wobec 75 dni
w |l kwartale. Czas ten byt jednak krétszy niz na poczatku 2023 r. (101 dni w | kw.), co wskazuje, ze odbudowa bazy
ofertowej nie jest wynikiem zatamania popytu, ale w duzej mierze efektem wzrostu nowych ofert publikowanych
w portalu - tych w IV kw. 2024 r. pojawito sie najwiecej od | kw. 2022 r.

T Wskazniki cen w tym raporcie sg opracowane na podstawie ogtoszen ofertowych dostepnych w serwisie Otodom. Do wyliczenia wskaZnikéw
agregatowych brane sg wszystkie dostepne za dany kwartat dane z wytgczeniem 0,5 procenta najnizszych i najwyzszych wartosci i liczone jako
$rednia wazona wskaznikéw czastkowych. Wykorzystywane w obliczeniach wagi to srednie udziaty poszczegdlnych kategorii nieruchomosci
w ogdlnej liczbie ofert w latach 2021-2022. Dzieki temu na warto$é wskaznika nie ma wptywu zmiana struktury ogtoszen (np. nieproporcjonalny
wzrost liczby ofert matych mieszkan).



RYNEK NAJMU

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

MIESIECZNA CENA ZA NAJEM TM? (PLN) KW/KW R/R
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—> TEMPO OBROTU NA RYNKU NAJMU
LICZBA NOWYCH OFERT NAJMU W POROWNANIU DO LICZBY ZAMKNIETYCH OFERT NAJMU (W TYS.)
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—> CZAS WYSWIETLANIA OFERT NAJMU

MIESZKAN W SERWISIE OTODOM
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. . MEDIANA CZASU AKTYWNOSCI
OGLOSZENIA (W DNIACH)

Q3 2024: 22 dni Q4 2024: 25 dni

Q4 2023: 25 dni
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—> MIESIECZNE CENY NAJMU
ZA 1M2 W PODZIALE NA
WIELKOSCE MIEJSCOWOSCI (PLN)
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—> LICZBA REAKTYWOWANYCH
OFERT NAJMU

LICZBA OGtOSZEN

0 3 6 9 12 15tys.

Q4 2023: 8,5 tys.
Q4 2024: 8,3 tys.

Q3 2024:13,6 tys.

ZRODO: PRZELICZENIA WEASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@ otodom Analytics

RYNEK NAJMU: STABILNY ROZWO)

Dalsze umiarkowane podwyzki czynszéw. \W |V kwartale $rednia
ofertowa cena najmu mieszkania wyniosta 3 246 zt. W przeliczeniu
na metr mieszkania cena najmu wyniosta 74 zt/m? - to 0 0,8 proc.
wiecej niz kwartat wczesniej. W ujeciu rocznym ofertowe stawki
czynszu podrozaty o 5,1 proc. r/r, czyli doktadnie tyle samo, ile
przed kwartatem. Stabilne, umiarkowane tempo wzrostu wynika
z wygasniecia szeregu szokdéw, ktére dotknety rynek najmu
w ostatnich latach: pandemia, inflacja, naptyw uchodzcéw, boom
mieszkaniowy. W rezultacie, podobnie jak na rynku mieszkan wta-
snosciowych, IV kwartat oznaczat stabilizacje cen, popytu i podazy.
Liczby nowych i zamknietych ofert byty zblizone do tych sprzed
roku, ale wyraznie nizsze niz w lll kwartale, gdy na rynku panowat
wzmozony sezonowy ruch przed rozpoczeciem roku akademickiego.

Niewielkie zr6znicowanie dynamiki cen. Lokale o powierzchni
ponizej 40 m? drozaty w |V kwartale w podobnym tempie, co
mieszkania wieksze (0,8 proc. kw/kw wobec 1 proc. w przypadku
mieszkan 40-60 m?, 0,7 proc. w przypadku mieszkan 60-90 m?
i 0,5 proc. w przypadku jeszcze wiekszych nieruchomosci). Brak
istotnych réznic pomiedzy poszczegdlnymi segmentami, przy
jednoczesnej stabilizacji catego rynku, wynikat z kilku czynnikdw.
Po pierwsze, czesc¢ gospodarstw domowych, ktére decydowaty sie
na najem w zwigzku z wyczekiwaniem na wprowadzenie kolejnego
rzgdowego programu doptat do kredytéw, zdecydowata sie na
zakup mieszkania. Po drugie, systematycznie rosta podaz nowych
mieszkan na wynajem. Po trzecie, cze$¢ dotychczasowych najem-
cow przeprowadzita sie do nowych, oddawanych do uzytkowania
mieszkan, ktére zostaty przez nich kupione w minionych latach,
w tym takze w zwigzku z zakupem mieszkania na rynku wtérnym
w ramach rzgdowego programu doptat Bezpieczny Kredyt 2%.

Stabilizacja stawek w metropoliach. Opisane w poprzednim
akapicie czynniki najmocniej oddziatuja na rynki duzych miast.
Z tego wzgledu to wtasnie tam podwyzki czynszéw sa najmniejsze
- w przypadku miast powyzej 500 tys. mieszkancow stawki ofertowe
wzrosty jedynie o 0,4 proc. kw/kw i 2,2 proc. r/r, co byto najwol-
niejsza dynamika na tym rynku od zakonczenia pandemii w 2021r.
Relatywnie szybciej drozaty mieszkania na wynajem w mniejszych
miejscowosciach, zwtaszcza tych o liczbie mieszkaricéw miedzy
50 a 100 tys. W tych lokalizacjach stawki czynszu byty wyzsze
02,5 proc. niz kwartat wczesniej. Takie podwyzki wynikajg zapewne
z wyréwnywania cen najmu miedzy réznymi klasami miejscowosci
wraz ze stopniowym rozwojem rynku w mniejszych miastach - do
oferty wchodzi tam wiecej nowych mieszkan i tych w $rednim
oraz wyzszym standardzie, co automatycznie podnosi $rednie
ceny. Swiadczy o tym réwniez najwyzsza dynamika cen czynszu
w segmencie nowych mieszkan, tj. wybudowanych po 2020 .

Kwartalnik mieszkaniowy - Q4 2024 N



POZOSTALE NIERUCHOMOSCI

SZEREGOWCE

7498 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

16 984
13339

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE DO 500M?

6684 zt

cena
(za m? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

2165
1652

liczba zamknietych ofert

DOMY WOLNOSTOJACE
NA DZIALCE POWYZEJ 500M?

6453 zt

cena
(zam? pow. uz. domu)

liczba nowych ofert

16 156
13116

liczba zamknietych ofert

DZIAtKI BUDOWLANE
NIEZABUDOWANE

254 zt

cena
(zam? pow. ziemi)

liczba nowych ofert

17 224
13 623

liczba zamknietych ofert

ZRODO: PRZELICZENIA Wt ASNE NA PODSTAWIE DANYCH

@& otodom Analytics

POZOSTALE NIERUCHOMOSCI: SPADEK OBROTOW NA KONIEC ROKU

Liczba dostepnych doméw pozostaje wysoka. Koniec roku na rynku domoéw to juz od kilku lat okres stabszej koniunk-
tury, przejawiajace;j sie spadkiem zaréwno liczby nowych, jak i zamknietych ofert. Mimo to liczba dostepnych ofert,
ktére byty aktywne w catym IV kwartale, byta o 7-10 proc. wyzsza niz przed rokiem i ksztattowata sie na poziomie
zblizonym do rekordéw z okresu wakacyjnego. Relatywnie najwyzsza liczba dostepnych propozycji pozostawata
wcigz na rynku domdw ulokowanych na dziatkach powyzej 500 m?. Wskazuje to, ze zapotrzebowanie na domy waka-
cyjne oraz domy catoroczne dla 0séb przechodzacych wytgcznie na prace zdalng spadto najmocniej. Trwaty powrot
pracownikéw do biur oraz odwrét niektérych pracodawcéw od pracy hybrydowej zwiekszyt dotkliwosé dojazdéw
z potozonych dalej od miasta nieruchomosci, a takze utrudnit poszukiwanie nowej pracy przez osoby pracujace zdalnie.

Podwyzki cen doméw sie ustabilizowaty. W |V kwartale wzrosty cen doméw byty nieco wyzsze od wzrostu cen
mieszkan i wyniosty od 1,5 proc. kw/kw dla budynkéw w zabudowie szeregowej przez 1,7 proc. kw/kw dla budynkdéw
wolnostojgcych na dziatkach powyzej 500 m? az po 2,6 proc. w przypadku nieruchomosci z mniejszg powierzchnia
dziatki. Tym samym we wszystkich segmentach rynku wzrost cen sie ustabilizowat i w ujeciu rocznym wynidst -
podobnie jak na rynku mieszkan - okoto 8 proc. r/r. Wysoka podaz uniemozliwia bowiem mocniejsze przenoszenie
rosnacych kosztéw na klientéw i wymusza zmniejszanie marz przez deweloperdw dziatajgcych na rynku domaéw.

Ceny ziemi nieznacznie wzrosty. Po wakacyjnym okresie stabilizacji koniec roku przynidst lekkie podwyzki cen.
Srednie ceny ofertowe niezabudowanych gruntéw budowlanych zdrozaty z 250 zt do 253 zt za m? i byty tym samym
0 4,1 proc. wyzsze niz przed rokiem. Wzrost nastapit przy réwnoczesnym nieznacznym zmniejszeniu liczby aktywnych
w trakcie kwartatu ofert, ktéry wynikat z ogdlnego spadku obrotéw - malata zaréwno liczba nowo wystawionych
dziatek, jak i ofert dziatek zdjetych z portalu Otodom. Potwierdza to, ze rynek gruntéw znajduje sie w stanie zblizo-
nym do réwnowagi, charakteryzujagcym sie niewielkimi wahaniami popytu i podazy przy jednoczesnym niewielkim,
zblizonym do poziomu inflacji wzroscie cen.

12 Polityka Insight Otodom






CENY OFERTOWE MIESZKAN NA RYNKU WTORNYM
W WYBRANYCH POLSKICH MIASTACH

LEGENDA
Drogi
@ Lotniskai kolej
‘ Rzeki i zbiorniki wodne
o

Parki krajobrazowe i rezerwaty przyrody

GDANSK SZACOWANA CENA OFERTOWA (PLN/M?)

r 15 tys. i wiecej

—— . 10 tys.imniej
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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?)

._‘ 20 tys. i wiecej

— . 10 tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2024 R.
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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

— . 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?)

._‘ 17,5 tys. i wiecej

— . 10 tys.imniej

DANE SZACOWANE NA PODSTAWIE CEN OFERTOWYCH W IV KWARTALE 2024 R.
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Przygotowujac sie do napisania niniejszej prognozy, wyczeki-
walismy na dane o cenach mieszkan w ostatnich trzech mie-
sigcach 2024 r. Zgodnie z naszymi przewidywaniami, a wbrew
krzykliwym nagtéwkom artykutéw prasowychiiinternetowych,
ceny nie zaczety spada¢. Pojawiajgce sie lokalnie promocje,
przeceny i zabiegi marketingowe sprzedawcéw kuszacych
bonusami nie sg poczatkiem trendu, lecz decyzjami pojedyn-
czych deweloperdw, ktérzy chcg podniesé swojg sprzedaz
w okresie dekoniunktury, lub indywidualnych wtascicieli, kté-
rzy nie zamierzajg czekac na znalezienie nabywcy przez kilka
miesiecy. Prognozujemy, ze 2025 nie bedzie rokiem przecen.
To czas stabilizacji cen i szerokiej oferty dostepnych nieru-
chomosci, ktéry mozna wykorzystaé na namyst, czy decydowacd
sie na zakup nieruchomosci. Czego mozna sie spodziewac?

1. Deweloperzy bedg realizowac¢
planowane inwestycje

Podczas hossy na rynku mieszkaniowym stawiano pytanie, jak duze
obcigzenie kredytem nabywcy sg w stanie udzwignac. Poréwnania
i analizy NBP dzi$ pozwalajg stwierdzi¢, ze Polacy wytrzymuja
wiele. A to dlatego, Ze obecnie $srednie wynagrodzenia rosna
szybciej niz ceny mieszkan, a relacja srednich wynagrodzen do
cen jest zdecydowanie lepsza niz byta 15-20 lat temu. W 2025.
dynamika srednich wynagrodzen w gospodarce narodowej pozo-
stanie wysoka - zgodnie z prognozami Polityki Insight wyniesie
10,3 proc. r/r wobec szacowanych 13,9 proc. w 2024 r. Co wiecej,
zapewne bardziej rownomiernie po branzach bedzie roztozony
wzrost tych wynagrodzen - dalsze podwyzki ptacy minimalnej,
wzrost ptac w budzetdéwce, a takze nadganianie wynagrodzen
w ustugach konsumenckich w zwigzku z niedoborem rak do pracy.

Mozna zatem powiedzie¢ - optymistycznie dla inwestoréw oraz
sektora bankowego - popyt bedzie trzymat sig mocno, co z kolei
bedzie sprzyjac stabilnej (chociaz duzo nizszej niz w latach boomu
2020-2021czy 2023) sprzedazy nowo wybudowanych mieszkan
oraz rozpoczynaniu nowych inwestycji przez deweloperéw. Tym
samym plany sprzedazowe zostang raczej zrealizowane. Obecny
rok nie powinien by¢ okresem zapasci w branzy ani bankructw
deweloperéw, tak jak miato to miejsce po globalnym kryzysie
finansowym.

2. Banki bedg $Smielej udziela¢
kredytow

Dazenia mtodych jeszcze ludzi sg okreslane przez kolektywne
wyobrazenie o tym, jak zycie powinno wygladac. W XXI w. potwier-
dzeniem tego, ze uktada sie ono, jak nalezy, stat sie zakup miesz-
kania (poprzez kredyt hipoteczny czy indywidualng inwestycje,
rzadziej poprzez dziedziczenie czy korzystanie z wtasnosci bliskich).
Dla wielu zdolnos$¢ kredytowa jest dzi$ wyznacznikiem statusu
spotecznego, a uzyskanie kredytu zyciowa cezurg - to wejscie

2025 nie bedzie
rokiem przecen.
To czas stabilizacji
cen i szerokiej
oferty dostepnych
nieruchomosci.

w dorostosé, w niezalezno$é, odpowiedzialno$c za wtasne decyzje
finansowe i planowanie wtasnego budzetu. Przez ostatnie dwa
lata dostep do tego typu instrumentéw zostat silnie ograniczony
przez decyzje Rady Polityki Pienieznej o silnych podwyzkach stép
procentowych w celu zwalczenia dwucyfrowej inflacji oraz Komisji
Nadzoru Finansowego o zaostrzeniu warunkéw udzielania kredy-
téw hipotecznych przez banki. Z pomocg mtodym ludziom bez
mieszkan wtasnosciowych chciat przyjsé rzad, ktéry uruchomit
program doptat Bezpieczny Kredyt 2%. W jego ramach w 2023
i 2024 roku wyptacono ponad 90 tys. kredytéw. Jednak pomoc
w duzej czesci nie trafita do najbardziej potrzebujacych, a skala
programu spowodowata duze zawirowania na rynku: silne ogra-
niczenie oferty oraz wysokie podwyzki cen mieszkan, zwtaszcza
tych mniejszych i na rynkach najwiekszych miast (por. Kwartalnik
Mieszkaniowy. Sytuacja na rynku mieszkaniowym w IV kwartale

2023 r.). To z kolei dodatkowo ograniczyto mozliwos¢ nabycia
mieszkan przez osoby mtode, ktére nie zatapaty sie na program
Bezpieczny Kredyt 2%.

W tym roku sytuacja powinna sie poprawic. Z jednej strony silne
podwyzki cen sie zakoriczyty, a ptace nadganiajg, co zwieksza
dostepnosc¢ kredytowa mieszkan. Z drugiej - inflacja zmalata
ponizej 5 proc. i w kolejnych latach dalej ma wygasac, co powinno
sktonié¢ Rade Polityki Pienieznej (RPP) do obnizek stép. Spodziewamy
sie, ze juz w drugiej potowie 2025 spadng stopy (0 0,5 pkt proc.)
i raty kredytow hipotecznych, a to zwiekszy zdolnos$¢ kredytowa
mtodych. Dzieki temu osoby, ktére w ostatnich latach zostaty ode-
stane z banku z kwitkiem, bedg mogty podpisa¢ umowe kredytowa.

Warto jednak wiedzieé, ze na tle Europejczykéw Polki i Polacy
ptaca najwiecej za kredyt, gdy spojrzec na jego oprocentowa-
nie. O wiele wiecej niz nawet inni mieszkaricy krajéw Europy
Srodkowej i Wschodniej, gdzie podobny jest odsetek wiasnosci
mieszkan, jak i podobne sg warunki makroekonomiczne. Przy tak
wysokich optatach kazde rozluZnienie zobowigzan gospodarstw
domowych z tytutu kredytu bedzie sie przektadato na wieksza
konsumpcje. Ale moze implikowa¢ mniejsza presje na zarobki,
w tym na dodatkowe prace pozwalajgce na uzyskanie nieco
wiekszych dochoddw niz to, co niezbedne do zycia. Obcigzenie
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W 2025 ., tak

jak dotychczas,
zdecydowana wiekszosc
mtodych bedzie
preferowac wtasnosc

| szuka¢ mozliwosci
zakupu mieszkania.

)
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ratg kredytowg to dla co trzeciego gospodarstwa w Polsce
ponad jedna trzecia domowego budzetu. A zatem - spowolnienie
dynamiki cen mieszkan oraz spadek kosztéw kredytu powinny
zaréwno pozwoli¢ na zakup mieszkania, jak i na nieco wiecej
czasu dla rodziny.

3. Mtodzi nadal bedj chcieli
mieszkan wtasnosciowych

Marketing rynku mieszkaniowego kreuje nabywcéw. Dzis - gdy
spojrze¢ na reklamy - mieszkania sg dla par i energicznych jedno-
stek planujgcych rodzine. Na plakatach pary pijace latte na balkonie,
lecz poza kadrem - ,,ogon”, ktéry jest niezbedny, by upragnione
mieszkanie naby¢: wktad wtasny, zdolno$¢ kredytowa, pienigdze
na wykoriczenie i wyposazenie. Usamodzielnienie to w Polsce
dtugi i kosztowny proces - dlatego odsetek mtodych zyjacych
zrodzicami jest niemal najwyzszy w Europie. Z braku opcji mtodzi
musza zy¢ przy rodzinie, mimo niewygody i réznic Swiatopogla-
dowych. Nie nalezy wiec spodziewac sie po nich wywrotowosci
w kulturze czy stylach zycia. Mimo coraz czesciej i wyrazniej
styszalnych gtoséw nawotujgcych do budowy mieszkan spotecz-
nych, tj. komunalnych, spétdzielczych czy z zasobu Spotecznych
Inicjatyw Mieszkaniowych (SIM) i Towarzystw Budownictwa
Spotecznego (TBS), zdecydowana wiekszo$é mtodych odru-
chowo preferuje i w 2025 r. preferowac bedzie wtasnosé. Gdy
tylko zwiekszg sie ich dochody, spadna stopy procentowe lub
otrzymajg odpowiednig pomoc finansowga od rodzicéw czy pan-
stwa, wcigz beda decydowac sie na zakup mieszkania, nawet
jezeli bedzie sie to wigzato z kosztownym kredytem i ryzykami:
nagtym wzrostem stép procentowych, problemami przy utracie
dochoddw czy komplikacjach prawnych w sytuacji zdarzajgcych
sie coraz czesciej rozwoddw.

4. Miejski rynek wtorny
zyska na atrakcyjnosci

Reguta ostatnich lat: centra miast - dla bogatszych, peryferia
- dla biedniejszych pewnie nieco sie rozmyje. Spadek popytu
i brak jasnych sygnatéw, a przede wszystkim - strukturalnych
przestanek do tego, by liczy¢ na dynamiczny ,wyscig po wta-
snosé”, szczegdlnie na rynku pierwotnym, prawdopodobnie
zmieni strukture sprzedazy. Jeszcze bardziej atrakcyjny sta-
nie sie rynek mieszkan wtérnych, a szanse beda mieli mniejsi
deweloperzy oraz lokalni, ktérym uda sie zdoby¢ grunt raczej
w centrum, dziatke odkupiong od spé6tdzielni mieszkaniowej czy
po wyklarowaniu sytuacji prawnej. Na takich dziatkach bedg miaty
szanse powstac¢ mieszkania atrakcyjne cenowo, tj. dostepne dla
tych, ktérzy nie nalezg do nabywcéw sektora premium, a jed-
noczesnie zdeterminowanych, by mieszka¢ w centrum. Ostatni
raport Otodom z serii , Szczesliwy Dom" wskazuje, ze lokalizacja
pozostaje bardzo waznym kryterium wyboru dla nabywcéw.



Ciasniej w centrum to juz nie tylko konstatacja dotyczaca obec-
nych warunkdéw zycia wsréd wiekszosci mtodych, w centralnych
czesciach miast, lecz takze perspektywa na przysztosc. Tansze
mieszkania w centrum beda dostepne przy niewielkim metrazu
lub na rynku wtérnym.

Do miast dalej wracaé beda ,,pandemiczni ekspaci”, w tym dzieci,
ktére przeprowadzaty sie kilka lat temu razemz rodzicami do domu
pod miastem, a teraz borykajg sie z ucigzliwos$ciami zycia z dala
od nocnej komunikacji, ustug gastronomicznych i kulturalnych,
a czesto takze izolacji od swoich znajomych. Przede wszystkim
wracac beda jednak osoby pracujace. Na dobre okrzept bowiem
juz model hybrydowy - wiekszo$¢ przedsiebiorstw wymaga, aby
pracownicy byli w biurze co najmniej trzy dni w tygodniu. Wielu
mieszkancéw przedmiesé, ktérzy wyprowadzili sie z miasta w
nadziei, ze beda mogli tylko od czasu do czasu przyjezdzac do
pracy na wazne spotkania, musi teraz rewidowac swoje plany i
mierzy¢ sie z dojazdami. Cze$¢ z nich bedzie decydowad sie na
powrét do miast.

Wspomniana zmiana struktury sprzedazy moze implikowa¢
jeszcze wieksze zainteresowanie mieszkaniami na rynku wtor-
nym, takze z wielkiej ptyty. Informacje o modernizacji, w tym
o ociepleniu i zmniejszeniu zuzycia energii tego typu budownic-
twa, beda zachecaty, by pomyslec o ,starym”, jakby byto nowe.
Zakup tanszych mieszkan przez tych, ktérych wczesniej stac
by byto na drozsze, w lepszych dzielnicach duzych metropolii,
implikuje proces ,uszlachetniania” przestrzeni. Na starych osie-
dlach pojawia sie wiec bardziej alternatywne knajpy, balkony
i drzwi nabiorg nowych barw, w przyblokowych ogrédkach
rozwing sie uprawy cebuli, bazylii i oregano. Z kolei w nowych
dzielnicach peryferyjnych osiedlag sie mieszkaricy, wczesniej
usitujgcy kupi¢ mieszkanie w centrum, ktdérzy potrzebe wyrazu
swojego alternatywnego stylu zycia bedg musieli zrealizowaé w
.ekonomii niedoboru”. Tak zrodzity sie mody na wspétdzielenie,
vintage etc. ,Nowos¢” nowych osiedli zostanie wiec nieco przy-
prészona stylem vintage.

Wybiegajgc w nieco dalszg przysztosé, choé obecny rok bedzie
catkiem mocno wpisywat sie w ten trend - mozna spodziewacd
sie, ze wzrosnie zainteresowanie przestrzenig poza wtasnym
mieszkaniem; tam, gdzie mozna spedzi¢ czas po pracy. | tu para-
doks: ,stare"” osiedla beda bardziej atrakcyjne, anizeli wiekszos¢
nowych, na ktérych nierzadko brakuje infrastruktury do spedzania
czasu wolnego. Pocovidowi ,,powrotnicy” do miast, osiedlajacy sie
na starych osiedlach, oraz bardziej wyksztatcenii,mieszczanscy”,
wiecej oczekujacy od okolicy i estetyki w osiedlach na przedmie-
Sciach, to grupy, ktére bedg zmieniad przestrzer miejska. Te czesci
miasta, ktére albo maja juz przestrzen wspdlng, albo jg beda
wytwarzac, zyskaja na atrakcyjnosci, a konglomeraty zamknig-
tych osiedli beda na cenzurowanym. O ile zbyt wielu decyzji
o mieszkalnictwie (o czym ponizej) spodziewac sie nie nalezy,
dyskusji nie tylko o mieszkalnictwie, ale o komforcie Zycia

.

W nadchodzacych
miesigcach jeszcze
bardziej atrakcyjny
stanie sie rynek
mieszkan wtdrnych,

a szanse bedg mieli
mniejsi deweloperzy
oraz lokalni, ktérym uda
sie zdobyc grunt

w centrum miasta.
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Politycy, zamiast szumnych

haset | programow, rozpoczeli

prace organiczne - nad
zwiekszeniem dostepnosci

danych o cenach mieszkan czy
poprawag tadu przestrzennego.

i estetyce oraz klimacie wspdtczesnych miast bedzie coraz wiecej.
To bedzie kolejny rok, w ktérym zostang ujawnione nowe potrzeby
i nowe zwyczaje nowych mieszkacéw miast.

5. Rzad tez wptynie na polityke
mieszkaniowa

Zgodnie z naszymi ubiegtorocznymi oczekiwaniami z rzagdowej
chmury rozlicznych obietnic w zakresie polityki mieszkaniowej
spadtbardzo maty deszcz ustaw. Mozna nawet powiedzied, ze rok
2024 stat pod znakiem posuchy - nie byto reform ani drobnych,
a pilnych i niezbednych zmian, jak likwidacja tzw. normatywu
parkingowego, ktéry blokuje szereg inwestycji w duzych mia-
stach. Inwestorzy wciaz czekajg na sygnaty, ktére pozwolityby
nie tyle planowag, ile budowa¢ atmosfere na rynku - dawac
asumpt do wiarygodnych obietnic. Wszystko wskazuje jednak
na to, ze politycy zrezygnowali z szumnych haset i programéw
irozpoczeli prace organiczne - nad zmianami uelastyczniajagcymi
podaz gruntéw, zwiekszajgcymi dostepnoscé danych o cenach
mieszkan czy poprawiajgcych tad przestrzenny. Nalezy zatozy¢, ze
inwestorom i nabywcom odtgczono kropléwke doptat. | jak bywa
z kazdym lekiem, od ktérego pacjent sie uzaleznit, tak i w tym
przypadku pierwszy okres po odstawieniu bedzie najtrudniejszy.

Wida¢d juz, ze wiekszosé deweloperdw, bankdw i niektdrych
kupujacych stracito nadzieje, ze jakis nowy program rzadowych
doptat wejdzie w zycie. Odbija sie to w statystykach kredytowych
- odnotowano powolne ozywienie (ludzie ruszyli do bankéw),
apodaz kredytéw w drugiej potowie roku byta zblizona do $red-
nich sprzed okresu boomu lat 2020-2021 oraz 2023.

Trzeba jednak pamietad, ze same informacje o programach rozwoju
budownictwa spotecznego, wsparciu modernizacji nieruchomosci,
w tym zwtaszcza termomodernizacji istniejgcych mieszkan, plano-

waniu przestrzennym czy uwolnieniu gruntéw nie beda rozgrzewaty
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NEX

rynku, ale takze nie dadza optymizmu poszukujgcym mieszkan,
a tym bardziej nie przetozg sie na mozliwos$¢ zakupu mieszkania.
Dopiero realizacja inwestycji w gminach, w ktérych samorzady
i powigzane z nimi spétki (jak Spoteczne Inicjatywy Mieszkaniowe)
wziety sie w koricu za budowe mieszkan, moze poprawiaé nastroje.
Gdy nowe, bardziej zr6znicowane inwestycje sig pojawia, wrdci opty-
mizm po stronie inwestorow. Perspektywy pojawig sie, gdy tkanka
miejska sie zagesci, a wcigz dostepne beda wieksze dziatki - gdy
bedzie widad, ktdre grunty staty sie bardziej atrakcyjne, a ktére tansze.

Niemniej jesli chodzi o pomysty rzadu na polityke mieszkaniowa,
nigdy nic nie wiadomo na pewno. Jak pokazaty doswiadczenia
ostatnich lat, nowe projekty ustaw pojawiaja sie bez zapowiedzi
i sg w stanie odwrécic sytuacje na rynku o 180 stopni (a czasem
nawet 0 360, gdy najpierw zapowiedz wsparcia rozgrzewa kupu-
jacych, a potem wycofanie jej dotkliwie studzi rynek). Dlatego
w tym roku warto by¢ przygotowanym na niezapowiedziane
zmiany, zwtaszcza ze jest to rok wyborczy, a kampania rzadzi sie
swoimi prawami. | nawet jezeli prezydent ma niewielki wptyw na
polityke mieszkaniowag, to rywalizacja o gtosy wyborcéw miedzy
kandydatami poszczegdlnych partii bedzie wsparta dziataniami
parlamentarzystéw, wypowiedziami cztonkdéw rzaddw, a moze
nawet zmianami ustawowymi.






