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Kluczowe liczhy

Rynek sprzedazy mieszkan
w 17 najwiekszych miastach

o 16 proc. r/r o 23 proc. r/r

srednio wzrosty ceny na rynku srednio wzrosty ceny na rynku wtoérnym
pierwotnym

o 30 proc. r/r

$rednio zwiekszyta sie liczba nowych
ofert tacznie na obu rynkach

Rynek najmu mieszkan
w 7 najwiekszych miastach

o 3,5 proc. r/r o 15 proc. r/r

Srednio wzrosty ceny najmu mieszkan Srednio wzrosta liczba nowych ofert
w najpopularniejszym segmencie najmu
40-60 m?

o 9 proc. k/k

$rednio spadta liczba nowych ofert
najmu
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Rynek mieszkaniowy w Warszawie

18,9 tys. PLN 17,5 tys. PLN

wynosita srednia cena sprzedazy 1 m? wynosita srednia cena sprzedazy 1 m?
mieszkania na rynku wtoérnym mieszkania na rynku pierwotnym

0 27 proc. r/r 3,6 tys. PLN

$rednio wzrosty ceny sprzedazy wynosita srednia cena najmu mieszkania
mieszkan na rynku wtéornym W najpopularniejszym segmencie
40-60 m?

o 2 proc. r/r
- 0 26 proc. r/r

$rednio wzrosty ceny najmu mieszkan
w najpopularniejszym segmencie srednio wzrosta tygodniowa liczba
40-60 m? nowych ofert najmu mieszkania

Rynek sprzedazy domow jednorodzinnych

o 12 proc. r/r 0 7,2 proc. k/k

$rednio wzrosta cena sprzedazy domu spadta liczba nowych ofert sprzedazy

w obwarzankach 7 najwiekszych miast domoéw w 7 najwiekszych miastach
i ich obwarzankach
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Kluczowe wnioski

W Il kw. 2024 r. popyt na kredyt mieszkaniowy byt wyzszy niz w pierwszych
trzech miesiacach roku. W catym kwartale liczba ztozonych wnioskéw kredyto-
wych wyniosta 86 tys., co stanowito wzrost o 9 proc. w poréwnaniu z poprzed-
nim kwartatem oraz wzrost o 20 proc. r/r. Obserwowana sytuacja przewyzszy-
ta oczekiwania analitykow — powszechnie spodziewano sie spadku popytu na
kredyt w zwigzku z zamknieciem programu rzagdowych doptat do rat kredytéw.
W zwigzku z utrzymaniem stop procentowych na niezmienionym poziomie oraz
rosnacych realnych wynagrodzen spodziewamy sie stabilizaciji liczby sktadanych
whnioskéw na podobnym poziomie jak w tym kwartale, tj. 20-25 tys. miesiecznie.

Ceny mieszkan rosna w ujeciu rocznym szyhciej niz w poprzednim kwartale.
Wzrost cen w ujeciu rocznym w grupie 17 najwiekszych miast wyniost 23 proc.
na rynku wtérnym i 16 proc. na rynku pierwotnym. Dla rynku deweloperskiego byt
to taki sam wzrost jak w | kw. 2024 r., a dla rynku wtérnego — wyzszy o 2,5 pkt.
proc. W dwéch najdrozszych miastach — Warszawie i Krakowie — ceny na rynku
wtornym wzrosty odpowiednio o 30 proc. i 27 proc. w ujeciu rocznym. W War-
szawie za 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym trzeba byto zaptacic¢ 17,5 tys.
PLN, zas$ na rynku wtornym — 18,9 tys. PLN. W Krakowie ceny na rynku wtérnym
zblizaja sie do 17 tys. PLN.

Spodziewamy sie, ze w kolejnych miesigcach ceny mieszkan beda nadal rosnag¢,
ale wolniej niz w ostatnich dwoch kwartatach. W ujeciu miesiecznym najwyzsze
procentowe wzrosty miaty miejsce w Il potowie 2023 r., a od poczatku 2024 r.
mozna zaobserwowac spadek tempa wzrostu cen. Maj i czerwiec 2024 r. byty
pierwszymi miesigcami od ponad roku, w ktérych w zadnym z 7 najwiekszych
polskich miast wzrost cen nie przekroczyt 2 proc. w ujeciu miesiecznym. Spo-
dziewamy sie, ze ten trend sie utrzyma i wzrost cen w Il i IV kwartale usta-
bilizuje sie na poziomie zblizonym do 10 proc. na obu rynkach, przy zatozeniu
utrzymania gtéownych zmiennych makroekonomicznych.

Podaz nowych ofert sprzedazy mieszkan drugi kwartat z rzedu osiaga znaczne
wzrosty. W 17 najwiekszych miastach liczba nowych ofert wzrosta o 30 proc.
w ujeciu rocznym. To kolejny kwartat, w ktorym na oba rynki wptywato sred-
nio ponad 9 tys. nowych ofert sprzedazy tygodniowo. W przeciwienstwie do
| kw. 2024 r., wysokie wzrosty zaobserwowano zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtornym. Tak wysoki wzrost wynika w duzej mierze z niskiej bazy w Il kw.
2023 r., kiedy deweloperzy ograniczali liczbe rozpoczynanych i wprowadzanych
do oferty projektéw mieszkaniowych, a sprzedajacy na rynku wtérnym wstrzy-
mywali sie ze sprzedazg posiadanych nieruchomosci.

Ceny najmu utrzymuja si¢ na stabilnym poziomie kolejny kwartat z rzedu.
W Il kw. 2024 r. ceny najmu mieszkania w siedmiu najwiekszych miastach Polski
(Warszawa, Krakow, Poznan, Gdansk, Gdynia, +6dz, Wroctaw) wzrosty o 2,3 proc.
W ujeciu rocznym. To podobny wzrost jak w poprzednim kwartale. W zadnym
z analizowanych miast ceny nie wzrosty o wiecej niz 5 proc. r/r., a na niektérych
rynkach, np. w Warszawie i w todzi, spadty o 2,5 proc. w ujeciu rocznym.
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Liczba mieszkan na wynajem rosnie w ujeciu rocznym, ale spada w ujeciu kwar-
talnym. W Il kw. 2024 r. liczba mieszkan na wynajem w siedmiu najwiekszych
miastach wzrosta o 16 proc. w ujeciu rocznym. Za sytuacje odpowiadat gtownie
wzrost obserwowany w Warszawie, gdzie oferta wzrosta o 26 proc. r/r. Bez sto-
licy ten wzrost spadtby do 8 proc. W ujeciu kwartalnym podaz nowych ofert na
wynajem spadta o 8,5 proc.

Liczba nowych doméw na sprzedaz rosnie, ale wolniej niz w | kwartale. Spada
liczba domow na sprzedaz w duzych miastach i na przedmiesciach. Liczba no-
wych ofert sprzedazy domow w 17 najwiekszych miastach i ich obwarzankach
spadta o 6,5 proc. w ujeciu kwartalnym. W powiatach poza duzymi obszarami
miejskimi liczba nowych ofert sprzedazy domoéw wzrosta o 6 proc. w ujeciu
kwartalnym i o 30 proc. w ujeciu rocznym. Podobnie jak w zesztym kwartale,
najwyzszy wzrost cen domoéw zaobserwowano w powiatach obwarzankowych
najwiekszych miast. W ujeciu rocznym ceny wzrosty tam o 13 proc.
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Rynek sprzedazy
mieszkan

Wzrost cen sprzedazy mieszkan przyspieszyt czwarty kwartat z rzedu. W grupie 17
najwiekszych miast w Il kw. 2024 r. ceny na rynku wtérnym wzrosty o 23 proc. r/r.,
a na pierwotnym o 16 proc. r/r. O ile na rynku pierwotnym mozemy mowic
0 utrzymaniu poziomu wzrostu cen w pordéwnaniu z poprzednim kwartatem,
to na wtérnym tempo wzrostu cen jest wyzsze niz w pierwszym kwartale tego
roku. Obserwowany w Il kw. 2024 r. wzrost cen mieszkan byt wyzszy niz nominalny
wzrost wynagrodzen, ktéry w tym czasie byt zblizony do poziomu 11 proc.

Wykres 1. Roczne zmiany cen za 1 m? mieszkania wérod nowych ofert na rynku pierwotnym
i wtérnym (w proc.)

I Rynek pierwotny

23,6
21,1
15,9 166
14,2 —e
——
Il kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024

Rynek wtérny

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

W Il kw. 2024 r. na rynku wtérnym wszystkie miasta odnotowaty przynajmniej
dwucyfrowy wzrost cen w ujeciu rocznym. Na rynku pierwotnym niektére
mniejsze miasta z niska liczbg obserwacji, jak Rzeszow, Opole czy Gdynia,
odnotowaty spadki cen w ujeciu rocznym. Na rynku deweloperskim najszyb-
ciej wzrastaty ceny w Gdansku (31 proc.), Opolu i Szczecinie (po 27 proc.).
Wbrew przewidywaniom z poprzedniego kwartatu, w Krakowie ceny nie osig-
gnety putapu 17 tys. PLN z 1 m2. Stolica Matopolski to jedyne miasto, w kto-
rym kwartalny wzrost na rynku wtérnym nie przekroczyt 1 proc., a na rynku
pierwotnym nieznacznie zmalat (o 0,7 proc.). Jednak w ujeciu rocznym ceny
wzrosty o odpowiednio 29,6 proc. i 26 proc.
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Wykres 2. Srednia cena za 1 m2 mieszkania w nowych ofertach w Il kw. 2024 r. (w tys. PLN)

18,9

w©
~
=

16,2
16,8
15,4

™~
<
S

I Rynek pierwotny Rynek wtérny

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

Tabela 1. Srednie ceny nowych ofert oraz wzrosty cen 1 m? sprzedazy mieszkan w 17 najwiekszych
miastach w Il kw. 2024 r.

Miasto Ryne(l‘("pii:]e,;\slotny Ryn(s\:(tv;:grny na rynlftrln ;::v::tr:\ym r/r na r?(wll(?ln\?v::rr:nym
(w proc.) r/r (w proc.)
Krakow 16,2 16,8 26,0 29,6
Warszawa 17,5 18,9 19,2 27,2
Wroctaw 13,8 13,8 19,5 23,2
Biatystok 1,4 10,5 20,2 211
Opole 1,3 9,6 26,7 19,7
Kielce 1,0 9,4 22,3 19,6
Lublin 1,2 10,5 18,9 18,6
Katowice 12,0 9,3 13,9 18,1
Zielona Géra 9,2 8,7 18,9 17,8
Poznan 12,3 11,8 19,5 17,8
Rzeszéw 9,2 11,0 -5] 17
tédz 10,4 8,9 15,8 16,6
Gdansk 14,7 15,4 31,8 16,3
Gdynia 14,3 14,0 -2,4 14,6
Szczecin 12,3 10,1 27,4 147
Bydgoszcz 9,3 8,4 6,7 13,5
Olsztyn 1,3 9,2 -11,3 13,1

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

Rynek sprzedazy mieszkan 9



W Warszawie srednia cena ofertowa mieszkania na rynku wtérnym przekro-
czyta 18,9 tys. PLN za 1 m2 Ceny na rynku pierwotnym w stolicy osiagnety
poziom 17,5 tys. PLN za 1 m2. W ujeciu rocznym to wzrosty o odpowiednio
27,2 proc. i 19 proc. Zwigksza sie réznica pomiedzy najdrozszg Warszawa
a najtanszymi Zielong Gorg i Bydgoszcza, gdzie ceny na rynku wtérnym wy-
niosty odpowiednio 8,7 tys. PLN i 8,4 tys. PLN za 1 m2.

Spodziewamy sie, ze w nadchodzacych miesiacach ceny mieszkan beda na-
dal rosna¢, jednak w wolniejszym tempie niz obecnie. W ujeciu miesiecznym
najwieksze wzrosty procentowe odnotowalismy w Il potowie 2023 r. W | po-
towie 2024 r. jedynie w Warszawie wzrost cen mieszkan przekroczyt 5 proc.
Maj i czerwiec 2024 r. byty pierwszymi miesigcami, w ktérych w zadnym
miescie wzrost cen nie przekroczyt 2 proc. w skali miesigca. Przewidujemy,
ze w Il i IV kwartale wzrost cen spowolni i ustabilizuje sie na poziomie 10 proc.
na obu rynkach do konca 2024 r.

Podaz mieszkan na sprzedaz
dalej na wysokim poziomie

Podaz nowych ofert sprzedazy mieszkan znaczaco wzrosta w Il kw. 2024 r.
W 17 najwiekszych miastach liczba nowych ofert w Il kwartale 2024 r. zwiek-
szyta sie 0 30 proc. w ujeciu rocznym. Tak duze wzrosty wynikaja przede
wszystkim z niskiej bazy w 2023 r. W Il kwartale 2024 r. spodziewamy sie
utrzymania podazy ofert na podobnym poziomie, co bedzie oznacza¢ wyzszy
wzrost r/r ze wzgledu na niska podaz ofert w Il kwartale 2023 r.

Wykres 3. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert sprzedazy mieszkan w grupie 17 miast
w kolejnych kwartatach

6 613

7 554

9 044 8 910

7 428
6 852
6 371

IV kw. 2022

I kw. 2023

Il kw. 2023 11 kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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To drugi kwartat z rzedu, w ktéorym na obu rynkach srednio co tydzien poja-
wiato sie okoto 9 tys. nowych ofert sprzedazy mieszkan. W przeciwienstwie
do poprzedniego kwartatu, kiedy wzrost liczby ofert mozna byto przypisaé
gtownie do zwiekszonej oferty mieszkan od deweloperéw, w obecnym kwar-
tale przynajmniej dwucyfrowe wzrosty cen zanotowano zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Tak wysoki wzrost wynika w duzej mierze z niskiej
bazy w Il kwartale 2023 r., kiedy deweloperzy ograniczali liczbe rozpoczyna-
nych i wprowadzanych do oferty projektéw mieszkaniowych, a sprzedajacy
na rynku wtérnym wstrzymywali sie ze sprzedazg posiadanych nierucho-
mosci. W ujeciu kwartalnym mozemy moéwic o stabilizacji podazy nowych
ofert mieszkan na sprzedaz — w poréwnaniu z | kwartatem dostepna oferta
zmniejszyta sie o 1,5 proc.

Rynek sprzedazy mieszkan
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Rynek najmu

Ceny najmu mieszkan w siedmiu najwiekszych miastach wzrosty srednio
0 2,5 proc. w ujeciu rocznym. Jest to stabszy wzrost niz w zesztych kwarta-
tach. W najpopularniejszym segmencie mieszkan na wynajem, czyli miesz-
kaniach w przedziale 40-60 m2, ktérych udziat w ogdlnej ofercie wynosi
44 proc., przecietna cena najmu wyniosta 2,8 tys. w najwiekszych miastach
poza Warszawa i 3,5 tys. w Warszawie. Im wiekszy metraz mieszkania, tym
wieksza réznica pomiedzy Warszawag a resztg duzych miast (Gdansk, Gdy-
nia, Wroctaw, Poznan, £6dz, Krakow). Dla mniejszych mieszkan na wynajem
— 25-40 m? - roznica ta wynosi 20 proc., dla srednich mieszkan 22 proc.,
a dla wiekszych 60-90 m? ro$nie do 30 proc. (3,7 tys. PLN i 5,3 tys. PLN).

Tabela 2. Rynek najmu w Warszawie

- . Srednia Zmiana cen
P&\;\g::ﬁ::?;a Udziat w rynku (w proc.) liczba ofert w tC:ngLN) r/r
w tygodniu ys. (w proc.)

<25 m? ’ 4 18 21 2,5
25-40 m? . i 27 689 2,8 2,0
40-60 m? ‘ I 42 999 85 2,4
60-90 m? I i 18 416 5,8 0,7
>90 m? ' s 187 1,1 -1,5

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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Tabela 3. Rynek najmu w szesciu najwiekszych miastach poza Warszawa

. . Srednia Zmiana cen
P::‘vi‘g:;;::?;a Udziat w rynku (w proc.) liczba ofert w tc:nll'-,'LN) r/r
w tygodniu ys. (w proc.)
<25 m? ’ Ie 186 1,8 3,0
25-40 m? . I 32 907 2,2 2,4
40-60 m? . I 46 1233 2,8 2,2
60-90 m? I 113 377 3,7 2,2
>90 m? ’ 13 79 6,3 1,7
Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
Liczba mieszkan dostepnych na wynajem rosnie w ujeciu rocznym, lecz spa-
da w ujeciu kwartalnym. W I kwartale 2024 r. liczba mieszkan na wynajem
w siedmiu najwiekszych miastach wzrosta o 16 proc. w poréwnaniu z ana-
logicznym okresem w 2023 r. Gtownym czynnikiem powodujgcym ten stan
byt bardzo szybki wzrost oferty w Warszawie (24 proc. r/r). Bez uwzglednie-
nia stolicy, wzrost ten wyniostby tylko 8 proc. W ujeciu kwartalnym liczba
nowych ofert najmu zmniejszyta sie o 8,5 proc.
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Wzrost cen najmu w tyle
za wzrostem cen sprzedazy
mieszkan

0d potowy 2023 r. rosnie dysproporcja miedzy roczna dynamika wzrostu cen
sprzedazy mieszkan a dynamika cen najmu mieszkan w siedmiu najwiek-
szych miastach Polski. Czerwiec 2023 r. byt ostatnim miesigcem, w ktorym
roczny wzrost cen mieszkan na wynajem przewyzszat wzrost cen mieszkan
na sprzedaz. Od tego czasu wzrost cen mieszkan na sprzedaz wyraznie przy-
spieszyt w siedmiu najwiekszych miastach i w lutym 2024 r. osiggnat po-
ziom 22 proc. r/r. Z kolei dynamika wzrostu cen najmu mieszkan od potowy
2023 r. az do kwietnia 2024 r. wyraznie stabta z miesigca na miesigc. Ozna-
cza to, ze spada rentownos$¢ zakupu mieszkan na wynajem w porownaniu
z alternatywnymi formami lokaty kapitatu. Niemniej jednak, jak wskazuje
NBP, do | kwartatu 2024 r. inwestycja w mieszkania na wynajem (bez kosz-
téw transakcyjnych, kosztéw remontéw oraz ewentualnych zmian wartosci
mieszkania) dokonana za gotéwke nadal byta konkurencyjna w poréwnaniu
z oprocentowaniem lokat bankowych.

Wykres 4. Roczna zmiana cen mieszkan na wynajem i na sprzedaz w siedmiu najwiekszych
miastach (w proc.)

21,7 22,2
18,9 198 192 g 200

I Ceny najmu

Ceny sprzedazy

Zrédto: opracowanie wtasne PIE na podstawie danych propertly.io.
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https://nbp.pl/wp-content/uploads/2024/06/Informacja-o-cenach-mieszkan-w-I-2024-fin.pdf

Rynek domow
jednorodzinnych

W Il kwartale 2024 r. utrzymata sie wysoka podaz ofert na rynku sprzedazy
domow. Liczba nowych ofert domdw byta nieznacznie wyzsza niz w poprzed-
nim kwartale. Wyraznie wzrasta podaz na rynku domoéw poza duzymi obsza-
rami miejskimi i powiatami obwarzankowymi' — liczba nowych ofert wzrosta
0 27 proc. r/r i o 3,6 proc. w ujeciu kwartalnym. W duzej mierze wynika to
z depopulacji tych terenow. Z kolei w 17 najwiekszych miastach i w przed-
miesciach siedem najwiekszych miast, ktore doswiadczajg naptywu ludno-
$ci netto, oferta wzrosta o 12 proc. w ciggu roku, ale w ujeciu kwartalnym
spadta o 7,2 proc.

Wykres 5. Srednia tygodniowa liczba nowych ofert doméw wedtug powiatéw z podziatem
na kwartaty

3794 3 932
3590
2804
2576
1616
1 496 1508
1244 1299 1339 1307
I 751 I 747 I 776 727 874 936 859
IV kw. 2022 I kw. 2023 Il kw. 2023 11l kw. 2023 IV kw. 2023 I kw. 2024 Il kw. 2024
I Obwarzanki 7 miast 17 najwiekszych miast I Powiaty poza duzymi obszarami miejskimi

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

' To powiaty poza granicami administracyjnymi siedmiu najwiekszych miast, ale w relatywnie
niewielkiej odlegtosci geograficznej i z tanszymi gruntami niz w granicach miast. Te powiaty
to: pruszkowski, legionowski, nowodworski, wotominski, minski, otwocki, piaseczynski, grodzi-
ski (Warszawa), krakowski, wielicki (Krakéw), pabianicki, zgierski, tddzki wschodni, brzezinski
(£0dz), wroctawski (Wroctaw), poznanski (Poznan), gdanski, kartuski, wejherowski (Gdansk),
gdynski, pucki (Gdynia).
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https://bws.stat.gov.pl/Depopulacja

Ceny nowych ofert doméw rosna wolniej niz ceny nowych ofert mieszkan.
Podobnie jak w | kwartale 2024 r. ceny doméw najmocniej wzrosty w obwa-
rzankach siedmiu miast — 0 12,2 proc. r/r. W 17 miastach wojewddzkich i Gdyni
ceny wzrosty o 6 proc. i wzrost ten byt o ponad 3 razy nizszy niz usrednio-
ny wzrost ceny mieszkan na obu rynkach w tym okresie. W powiatach poza
duzymi obszarami miejskimi wzrost podazy wystepowat obok 9-proc. wzro-
stu cen. Srednio za dom na przedmieéciach trzeba byto zaptacié 1,27 mln
PLN, w 17 najwiekszych miastach - 1,7 mln PLN, a w powiatach poza duzymi
obszarami miejskimi = 0,9 mln PLN.

Wykres 6. Wzrosty cen nowych ofert doméw w ujeciu rocznym (w przeliczeniu na 1 m?, w proc.)

12,6

8,8
7,3

Obwarzanki 7 miast 17 miast wojewddzkich Powiaty poza duzymi
obszarami miejskimi

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

16

Rynek domow jednorodzinnych



Metodologia

Dane analizowane w opracowaniu dotycza nowych ofert, ktére pojawiaty sie na
18 najpopularniejszych portalach branzowych w Polsce, takich jak np. Otodom,
OLX czy Domiporta w | kwartale 2024 r. Dostawca danych jest propertly.io.

Do nowych ofert wliczali$my tylko unikatowe rekordy, nie analizowalismy
ofert podbijanych przez sprzedawcow. Dokonywalismy deduplikacji, tak aby
unikna¢ podwdjnego zliczania ofert dotyczacych tego samego mieszkania
czy domu, opublikowanych na réznych portalach. Dla przyktadu: jesli w War-
szawie $rednio tygodniowo pojawia sie 2000 obserwacji, oznacza to, ze mie-
siecznie analizujemy 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 udziatow rynku pierwotnego i wtdrnego w ogolnej
strukturze ofert.

Prezentowane wskazniki sg $rednimi liczonymi po wszystkich tygodniach
analizowanego kwartatu. Srednie ceny zostaty policzone oddzielnie dla po-
szczegblnych rynkow i przewazone przez wielko$é poszczegolnych segmen-
téw powierzchniowych.

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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