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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest bardzo waznym elementem
gospodarki kazdego kraju. Rowniez w Polsce jego znaczenie wzrasta z roku na
rok. Zmiany demograficzne, urbanizacja, a takze zmieniajace si¢ preferencje
konsumentéw maja bezposredni wptyw na dynamike tego rynku. W szczego6l-
nosci kluczowe jest zrozumienie determinant, ktore ksztaltuja zachowania
klientow na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Czynniki determinujace
zachowania klientow sa wieloaspektowe i obejmuja zarowno elementy ekono-
miczne, demograficzne, kulturowe, psychologiczne, jak i prawne. Glowne
uwarunkowania ekonomiczne to poziom dochodéw, ktéry determinuje zdol-
no$¢ zakupowa klientow. Wyzsze dochody zwigkszaja mozliwos¢ zakupu
wickszego lub usytuowanego w lepszej lokalizacji mieszkania. Niskie stopy
procentowe obnizaja koszty kredytow hipotecznych, co zwigksza zaintereso-
wanie zakupem nieruchomosci. Z kolei wysokie stopy procentowe moga znie-
checac klientdow do pozyskiwania kredytow. Latwos¢ uzyskania kredytu hipo-
tecznego jest jednym z gtownych czynnikow wpltywajacych na decyzje klien-
tow. Banki ustalajg r6zne wymagania dotyczace zdolnos$ci kredytowej, co moze
ogranicza¢ liczb¢ potencjalnych nabywcow. Wysokie ceny mieszkan, zwlasz-
cza w duzych miastach, moga by¢ barierg dla mtodych klientow i oséb o niz-
szych dochodach. Klienci reaguja na zmieniajace si¢ ceny poprzez wybor loka-
lizacji z nizszymi kosztami lub mniejszych mieszkan.

Aspekty demograficzne takze nie mogg by¢ pominigte w dyskusji nad roz-
wojem rynku mieszkaniowego. Zmiany demograficzne, takie jak starzenie si¢
spoleczenstwa, wplywajg na zapotrzebowanie na okreslone typy mieszkan,
np. mieszkania dostosowane do potrzeb osob starszych. Procesy migracyjne,
zardwno wewnetrzne, jak i zewngtrzne, wptywajg na popyt w réznych regio-
nach. Mtodzi ludzie czgsto migruja do duzych miast w poszukiwaniu pracy, co
zwigksza popyt na mieszkania w aglomeracjach. Z kolei migracja zewngtrzna,
np. uchodzcow z Ukrainy, moze wptywac na wzrost zapotrzebowania na wy-
najem mieszkan. Rosngca liczba jednoosobowych gospodarstw domowych sty-
muluje wigkszy popyt na mniejsze mieszkania i jednoizbowe tzw. ,.kawalerki”.

W ocenie determinant nie mozna rowniez pomingé aspektow psycholo-
gicznych, kulturowych i spotecznych. Zmiany w preferencjach nabywcow
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zwigzane ze stylem zycia moga wptyna¢ na ich wybory mieszkaniowe. Zmie-
niajace si¢ trendy, stymulujg na przyktad rosngce zainteresowanie mieszka-
niami ekologicznymi, inteligentnymi domami czy lokalizacjami z dostgpem do
przestrzeni zielonych i miejsc rekreacji. Poziom bezpieczenstwa w danej oko-
licy (niski poziom przestepczosci, dobre o$wietlenie ulic, blisko§¢ szkot) ma
wplyw na decyzje klientéw dotyczace lokalizacji nieruchomosci. Renoma lo-
kalizacji to takze istotny aspekt wielu transakcji, gdyz prestizowe dzielnice lub
miejscowosci sg bardziej pozadane, co wptywa na zachowania klientoéw poszu-
kujacych wyzszej jakosci zycia i statusu spotecznego.

Rynek nieruchomosci, a szczegdlnie rynek mieszkaniowy, jest $cisle za-
lezny takze od polityki panstwa. Programy rzadowe wspierajace zakup pierw-
szego mieszkania, np. ,,Pierwsze Mieszkanie”, ,,Mieszkanie na start” czy do-
ptaty do kredytow hipotecznych, znaczaco wpltywaja na decyzje zakupowe
klientow. Moga one obnizy¢ koszty nabycia nieruchomosci i utatwi¢ dostep do
rynku. Zmiany w regulacjach prawnych dotyczacych wynajmu mieszkan
(np. regulacje dotyczace najmu krotkoterminowego) moga wptynac¢ na popyt
na wynajem, a tym samym na zachowania klientow w zakresie decyzji o wy-
najmie lub zakupie mieszkania. System podatkowy, w tym ulgi podatkowe przy
zakupie mieszkania lub zmiany w opodatkowaniu nieruchomosci, moga wply-
wac na decyzje zakupowe klientow, czynigc zakup mniej lub bardziej optacal-
nym. W kontekscie determinant spoteczno-kulturowych szczegélnie waznym
czynnikiem jest fakt, ze w Polsce posiadanie wlasnej nieruchomosci jest po-
strzegane jako oznaka stabilizacji zyciowej i statusu, co wplywa na preferencje
nabywcow zwigzane z zakupem zamiast wynajmu. Wptyw rodziny, w tym po-
moc finansowa od rodzicow na zakup pierwszego mieszkania, moze miec
istotne znaczenie dla mtodych ludzi decydujacych si¢ na zakup nieruchomosci.

Rynek nieruchomosci i rynek mieszkaniowy funkcjonujg réwniez w obli-
czu zmian makroekonomicznych i globalnych. Rosngca inflacja zwigksza
koszty funkcjonowania gospodarstw domowych i ogranicza mozliwosci finan-
sowe klientow, co wptywa na ich decyzje o zakupie mieszkania lub odlozeniu
tej decyzji na pdzniej. Zmiany w kosztach budowy mieszkan, spowodowane
np. wzrostem cen surowcow, majg bezposredni wptyw na ceny nieruchomosci
na rynku pierwotnym i moga ogranicza¢ dostepno$¢ nowych mieszkan. Wojna
w Ukrainie oraz inne globalne kryzysy moga prowadzi¢ do wzmozonych ru-
chow migracyjnych, ktore zwigkszajg popyt na mieszkania na wynajem oraz
przyczyniaja si¢ do wzrostu cen nieruchomosci.
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Kazdy z tych czynnikow oddziatuje na klientoéw w inny sposob, a ich kom-
binacja ksztattuje finalne decyzje 0 zakupie lub wynajmie mieszkan. Analiza
tych determinant jest kluczowa do zrozumienia rynku nieruchomosci. Obecna
sytuacja na rynku nieruchomos$ci w Polsce jest zréznicowana, z istotnymi roz-
nicami w dostepno$ci mieszkan, cenach oraz mozliwosciach zakupowych
W poszczegodlnych regionach. W najwiekszych miastach, takich jak Warszawa,
Krakow czy Wroclaw, ceny nieruchomosci osiagaja rekordowe poziomy, co
Znaczaco ogranicza dostepnos$¢ mieszkan dla przecigtnego obywatela. Sytuacje
te poglebiajg roznice w poziomach ptac, ktére nie rosng w proporcjonalnym
tempie do cen mieszkan, co prowadzi do narastajacej nierownowagi miedzy
popytem a podazg. W mniejszych miejscowos$ciach i regionach o nieco niz-
szym poziomie rozwoju gospodarczego sytuacja jest odmienna. Tam ceny
mieszkan sa relatywnie nizsze, ale ograniczone mozliwo$ci zatrudnienia i niz-
sze wynagrodzenia rowniez wplywaja na ograniczong zdolno$¢ nabywcza
mieszkancéw. Roznice te tworza zroznicowany obraz rynku nieruchomosci
W Polsce, na ktorym regionalne nierownosci staja si¢ jednym z kluczowych
wyzwan. Dodatkowo, wplyw na sytuacj¢ na rynku nieruchomo$ci wywiera
trwajaca wojna w Ukrainie. Od czasu wybuchu konfliktu w 2022 roku Polska
stata si¢ miejscem schronienia dla milionéw uchodzcow, co znaczagco zwiek-
szylo popyt na mieszkania, zwlaszcza na wynajem, w najwigkszych miastach
i regionach przygranicznych. Migracja ta przyczynita si¢ do wzrostu cen wy-
najmu oraz pogorszenia dostepnosci mieszkan, co dodatkowo nasilito napiecia
na rynku nieruchomosci. Konflikt zbrojny oraz zwigzane z nim wyzwania ma-
kroekonomiczne, takie jak inflacja i wzrost cen materialdéw budowlanych, maja
takze negatywny wptyw na koszty budowy nowych mieszkan, co prowadzi do
spowolnienia rozwoju inwestycji deweloperskich.

Polityka spoteczna zwigzana z mieszkaniami, w tym programy wspiera-
jace nabycie pierwszej nieruchomosci, sg kluczowymi elementami rynku nie-
ruchomosci w Polsce. Programy te stanowig odpowiedz na problemy zwigzane
z wysokimi kosztami mieszkan, ktdre sg czesto nieosiggalne dla mtodych osob,
zwlaszcza na rynku pierwotnym w wigkszych miastach. Inicjatywy rzadowe,
ktore oferujg korzystniejsze warunki kredytowe, doptaty do wktadu wiasnego
lub mozliwo$¢ wynajmu z opcjg wykupu, maja na celu poprawienie sytuacji na
rynku mieszkaniowym i wspieranie mobilnosci spotecznej. Niemniej jednak,
pomimo wprowadzenia tych programéw, wielu mtodych ludzi wcigz boryka
si¢ z barierami finansowymi, zwlaszcza w kontekscie rosngcych cen i ograni-
czonej dostgpnosci kredytow hipotecznych.
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Wspolczesny rynek mieszkaniowy charakteryzuje si¢ licznymi wyzwa-
niami, rosngcg konkurencja, a takze skomplikowang strukturg instytucjonalna,
co wywiera istotny wptyw na decyzje zakupowe konsumentéw. Analiza tych
procesow pozwala lepiej zrozumie¢ zarowno specyfike funkcjonowania rynku,
jak i perspektywy jego dalszego rozwoju.

Niniejsza monografia poswigcona jest analizie i ocenie tych czynnikow
w kontekscie rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. W pracy podjgto
prébe odpowiedzi na pytanie, jakie czynniki maja decydujacy wplyw na decy-
zje zakupowe konsumentow oraz jak te determinanty mogg ksztaltowac przy-
sztos¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Zrozumienie tych zaleznosci jest
kluczowe nie tylko dla przedsigbiorstw dzialajacych w sektorze nieruchomosci,
ale réwniez dla politykéw i instytucji odpowiedzialnych za ksztattowanie poli-
tyki mieszkaniowej. Celem niniejszej pracy jest zatem nie tylko analiza istnie-
jacych trendow i preferencji klientow, ale takze prognoza potencjalnych kie-
runkow rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Szczegdlng
uwage poswiecono takim aspektom, jak zmiany demograficzne, zmieniajace
si¢ preferencje dotyczace lokalizacji i rodzaju nieruchomosci, a takze wptyw
regulacji prawnych oraz polityki kredytowej na zachowania klientow. Roz-
dziaty tej monografii zostaty zaplanowane w taki sposob, aby systematycznie
przyblizy¢ czytelnikowi zarowno teoretyczne podstawy analizy zachowan kon-
sumentow, jak i praktyczne implikacje wynikajace z tych obserwacji dla przy-
szto$ci rynku nieruchomosci w Polsce.

Monografia zostata podzielona na cztery rozdziaty, w ktorych szczego-
lowo omoéwiono rozne aspekty rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Pol-
sce. Rozdziat pierwszy przedstawia charakterystyke rynku, w tym rozne typy
uczestnikow oraz struktur¢ rynku nieruchomosci mieszkaniowych, koncentru-
jac sie na jego specyfice i obecnych wyzwaniach. W kolejnym rozdziale doko-
nano analizy czynnikoéw wplywajacych na decyzje zakupowe — zaréwno eko-
nomiczne, jak i spoteczno-kulturowe, osobiste oraz psychologiczne — ktore
maja kluczowe znaczenie dla zrozumienia zachowan konsumentéw na rynku
nieruchomosci. W rozdziale trzecim omowiono szczegoétowo kwestie zasobow
mieszkaniowych, §rednich cen oraz dostgpnosci kredytow w wybranych mia-
stach Polski, co pozwala na poroéwnanie sytuacji na réznych rynkach lokalnych.
Ostatni rozdzial pos§wigcony jest perspektywom rozwoju rynku mieszkanio-
wego, uwzgledniajacym prognozy cenowe, wpltyw zmian makroekonomicz-
nych oraz mozliwe kierunki rozwoju tego sektora.
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Celem niniejszej monografii jest dostarczenie wszechstronnej wiedzy
0 polskim rynku nieruchomosci mieszkaniowych, jak rowniez zidentyfikowa-
nie kluczowych wyzwan i mozliwosci, ktore ksztattuja jego przysztosé. Podje-
cie tej tematyki ma szczeg6lne znaczenie w obliczu dynamicznych zmian spo-
teczno-ekonomicznych zachodzacych w Polsce. Zrozumienie zachowan klien-
tow 1 czynnikow, ktore je determinuja, jest kluczem do skutecznego przewidy-
wania przysztych trendéw i optymalizacji strategii rozwoju sektora nierucho-
mos$ci mieszkaniowych.

11






Charakterystyka rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Polsce

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce odgrywa istotng role
W gospodarce kraju, wplywajac na poziom Zzycia spoteczenstwa oraz stan
finansow publicznych. Ze wzgledu na dynamiczne zmiany demograficzne, mi-
gracyjne, oraz gospodarcze, rynek ten stale ewoluuje, co sprawia, ze jego ana-
liza jest ztoZzona i wieloptaszczyznowa. Na rynku nieruchomosci ksztattuja sig
relacje i zaleznosci pomiedzy wystepujacymi podmiotami. Na specyfike rynku
nieruchomosci wptywaja zaréwno cechy nieruchomosci jak i prawa warunku-
jace jej wlasnosél.

W niniejszym rozdziale zostang przedstawione kluczowe cechy i trendy
rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce oraz wyzwania, z ktérymi mie-
rzy si¢ ten sektor.

1.1 Rodzaje i role podmiotéw wystepujacych na rynku

Na rozwdj rynku nieruchomosci wplywa nieustajacy wzrost popytu za-
réwno na rynku pierwotnym jak i rynku wtornym. Zwickszajaca sie ilo$¢ i war-
to$¢ zawartych transakcji oraz wzrost liczby zatrudnionych w tym sektorze?
wskazuje, ze nieruchomosci mieszkaniowe to nie tylko obiekty zaspakajajace
potrzeby lokalowe, ale réwniez forma inwestowania zgromadzonych zasobow
finansowych. Mozliwosci osiggania dochodow z wynajmu, a takze z tak zwa-
nych flipow, ktdre polegaja na zakupie nieruchomosci i sprzedazy ich z zyskiem

L Bryx, M. Rynek nieruchomosci. System i funkcjonowanie. Wydawnictwo Poltext, Warszawa,
2006.
2 Bank Danych Lokalnych: www.bdl.stat.gov.pl, dostep: 02.11.2020.
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sprawily, ze na rynku nieruchomos$ci obserwuje si¢ wystepowanie nastepu;ja-
cych podmiotéw: inwestorzy, kredytodawcy, posrednicy, deweloperzy, ob-
stuga techniczna rynku, najemcy i dzierzawcy>*

Inwestorzy (zaré6wno prywatni, jak i instytucjonalni) klasyfikowani sg

W literaturze przedmiotu na nastgpujgce grupy®:

inwestorow uzytkownikoéw — zaspokojenie wiasnych potrzeb mieszka-
niowych lub produkcyjnych,

inwestorow wiascicieli —wynajem lub dzierzawa w celu uzyskania dtu-
goterminowych korzysci finansowych,

inwestorow spekulantéw — nabywajacych prawa do nieruchomosci na
krotki okres, dazac do szybkiego zwrotu zainwestowanego kapitatu,
poprzez wzrost warto$ci zakupionej nieruchomosci i uzyskanie zysku
z jej sprzedazy,

inwestorow akcjonariuszy — lokujacy kapitat w akcje instytucji inwe-
stujacych w nieruchomosci.

Ze wzgledu na mnogo$¢ uczestnikow rynku nieruchomosci mieszkanio-

wych inwestorzy, cho¢ kluczowi jego uczestnicy, sa partnerami dla wielu in-
nych podmiotow (rys. 1).

/ Dysponenm \

( srodkéw
__————__ ._ publicznych _/,/ /*-‘H\
[ mwesorzy ( BanFima )
\ inansowi N R N J
S /$/’ Inwestor, “\\/ ~N
o ( nabywca, N
P . wiasciciel, /' S
T T >~ zarzadca ~
‘/ Podsystem ( 1_ V Podsystem
N zarzagdzania / 1 \\ inwestowania /
e (/ Podsystem \-, o
- obrotu /,."

Rysunek 1. Kluczowe podmioty na rynku nieruchomosci
Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: Bryx, M. Rynek..., op. cit.

8 Kucharska-Stasiak, E. Nieruchomosé w gospodarce rynkowej. Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa, 2006, 7.

Dabrowska, K. Zagrozenia na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Zeszyty

Naukowe ZPSB Firma i Rynek, 2019, 1 (55), s. 133-141.
5 Kucharska-Stasiak, E. Nieruchomosé.....op. cit.
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Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

W podsystemie finansowania nieruchomosci wazna funkcj¢ petnig banki,
ale rowniez inne instytucje finansowe takie jak firmy ubezpieczeniowe i leasin-
gowe. Wystepuje rowniez powigzanie podmiotu finansowanego z pozostatymi
podsystemami rynku nieruchomos$ci: inwestowania, obrotu i zarzadzania.
Kluczowymi uczestnikami rynku nieruchomosci mieszkaniowych sa podmioty
podsystemu obrotu, a mianowicie posrednicy w obrocie nieruchomosciami.
Jako podmioty odpowiedzialne za sfinalizowanie transakcji pomigdzy dwoma
stronami (reprezentujaca podaz na rynku nieruchomosci oraz tg, ktora ksztat-
tuje popyt) ich dziatania majg na celu zawarcia umow:

e nabycia lub zbycia praw do nieruchomosci,

e nabycia lub zbycia wtasno§ciowego spoldzielczego prawa do lokalu

mieszkalnego lub uzytkowego, prawa do domu jednorodzinnego
W spotdzielni mieszkaniowej,

e najmu lub dzierzawy nieruchomosci,

e innych niz powyzsze, majacych za przedmiot prawa do nieruchomosci

lub do ich czesci®.

Aby sprawnie i skutecznie doprowadzi¢ transakcje, posrednik musi zgro-
madzi¢ jak najwigcej informacji na temat danej nieruchomosci i przestawic je
zainteresowanym. Dzigki temu staje si¢ on doradcg swoich klientow. Zawarcie
transakcji, poprzedzaja nastepujace warunki: sposob zaplaty, wysokosé
zadatku, o ile taki jest placony, terminy podpisania umowy przedwstepne;j,
zawarcia umowy ostatecznej i wydania nieruchomosci, okreslenie stanu fizycz-
nego i prawnego nieruchomosci w chwili jej wydania oraz ostateczng cene
transakcyjng’®.

Wazng role na rynku nieruchomoéci odgrywaja deweloperzy®°. To wia-
$nie oni odpowiadaja za ksztattowanie si¢ podazy na rynku, gtéwnie mieszka-
niowym?!, Dewelopera definiuje si¢ przez pryzmat wykonywanej dziatalnosci,

Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 listopada 2004 r.
W sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Dz. U.
2004 nr 261 poz. 2603

Tomski, P. Identyfikacja relacji w uktadzie posrednik-klient na rynku nieruchomosci. Swiat
Nieruchomosci 82/2012, 2012, s. 10-15.

8 Bryx, M. Rynek....op. cit.

Kania, K. Dziatalnosé deweloperska na przykiadzie nieruchomosci mieszkaniowych w Pol-
sce. Zeszyty Naukowe/Akademia Ekonomiczna w Krakowie (649), 2004, s. 55-68.

Kanak, E. Relacje deweloperow z podmiotami otoczenia na rynku nieruchomosci mieszka-
niowych. Swiat Nieruchomoéci (89), 2014, s. 21-24.

11 pawlikowska-Piechotka, A. Model dziatania i czynniki ksztattujgce wolny rynek nierucho-
mosci w Polsce. Wycena 4 (27), 1996, s. 9-10.
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czyli jako przedsigbiorstwo budujace mieszkania na sprzedaz. Wedtug Kirej-
czyk i Laszek zadaniem dewelopera jest ...okreslenie tego segmentu rynku, na
ktorym istnieje popyt mieszkaniowy, a nastepnie organizacja przedsiewzigcia,
ktorego celem jest budowa mieszkan'?. Firmy deweloperskie czesto angazuja
si¢ w projekty o réznym charakterze: ustugowym, przemystowym, czy tez han-
dlowym. Organizuja oni tego typu projekty, a nastepnie w ich wyniku powstaja
biurowce, centra handlowe, hotele czy lotniska. W Polsce podziat deweloperéw
stosowany jest z punktu widzenia ich specjalizacji. I tak wyr6znia sie: dewelo-
perow mieszkaniowych, deweloperow komercyjnych oraz predeweloperow.
Deweloperzy mieszkaniowi specjalizuja si¢ w budowie nowych mieszkan i do-
moéw jednorodzinnych, natomiast deweloperzy komercyjni w budowie m.in.
hoteli, biurowcow czy obiektow handlowych. Podziat ten wynika glownie ze
specyfiki finansowania inwestycji. Zrédtem finansowania zakupu nieruchomo-
sci przez deweloperow mieszkaniowych sg kredyty, natomiast w projektach ko-
mercyjnych najcze¢sciej stosowane jest finansowanie zewnetrzne np. w postaci
kredytu bankowego, ktory jest gldownym zroédtem kapitatu. Zadaniem predewe-
loperéw jest zagospodarowanie terenéw inwestycyjnych, podziat dziatek
W sposdb fizyczny i prawny, zmiana ich funkcjonalnoéci®®. Ich rola nie obej-
muj¢ budowy nowych obiektow, lecz sprzedaz nowo powstatych dziatek innym
deweloperom lub inwestorom.

Czgsto pojecie dewelopera jest utozsamiane z inwestorem. Takie podej-
scie wskazujg Bryx i Matkowski ...nazywa sie tak inwestora budujgcego
obiekty z przeznaczeniem na sprzedaz'*. Prowadzenie dzialalnosci deweloper-
skiej nie zawsze wiaze si¢ z inwestowaniem przez dewelopera kapitatu wia-
snego. Biorgc pod uwage kryterium ryzyka mozna wyrdzni¢'®;

e dewelopera dzialajacego na pelnym ryzyku,

¢ dewelopera obcigzonego ograniczonym ryzykiem,

¢ dewelopera dziatajacego bez ryzyka.

Deweloper ponosi petne ryzyko, kiedy sam angazuje w projekt caly kapitat
wlasny. Jego celem jest wybudowanie planowanego obiektu, a nastgpnie osig-
gnigcie zysku poprzez sprzedaz, eksploatacje lub wynajem budynku. Moze

12 Kirejczyk, K., Laszek J. Vademecum developera. Krakowski Instytut Nieruchomosci. Kra-
kow, 1997.

13 Wanago, R., Kleszcz, J., & Szczegielniak, A. The investment market of non-corporate deve-
lopers in Poland—analysis of the feasibility studies. Srodowisko Mieszkaniowe/Housing
Environment, 46(1), s. 22-36.

14 Bryx, M., Matkowski, R. Inwestycje w nieruchomosci. Poltext, Warszawa, 2001, s. 70-76.

15 Trojanowski, D. Kim jest deweloper. Nieruchomo$ci CH Beck, Warszawa, 2004.
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Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

réwniez ograniczy¢ to ryzyko poprzez zaangazowanie do projektu zaintereso-
wanych inwestorow. Powoduje to ograniczenie zaangazowania kapitalowego,
szczegolnie dotyczacego kapitatu wlasnego, ktory jest potrzebny do realizacji
przedsiewzigcia®®. Deweloper bez ryzyka dziata, kiedy wystepuje jako zlece-
niodawca. Koszty przedsigwzigcia oraz ryzyko niepowodzenia ponosza Klienci.

Kolejng grupe podmiotéw na rynku nieruchomosci tworzy obstuga tech-
niczna rynku. Zaliczamy do nich rzeczoznawcow'’. Ich role w obrocie nieru-
chomosciami wyznacza wiasciciel nieruchomosci. Rola rzeczoznawcy w obro-
cie nieruchomos$ciami jest szczegdlnie istotna w wycenie nieruchomosci pu-
blicznych Gdy nieruchomos¢ nalezy do skarbu panstwa lub wiadz samorzado-
wych to udziat rzeczoznawcy jest niezbedny. Natomiast w transakcjach pomig-
dzy podmiotami prywatnymi, udzial rzeczoznawcy jest zwigzany z potrzebami
stron. Kazda z nich zleci¢ moze wykonanie odpowiedniej wyceny'®'°,
W obstudze technicznej rynku nieruchomosci znajduja si¢ notariusze. Ich rolg
na rynku nieruchomosci jest sporzadzanie w postaci aktu notarialnego czgsci
umoéw cywilnoprawnych odnoszacych sie do nieruchomosci. Obejmuje to prze-
noszenie np. prawa wilasno$ci, prawa wieczystego uzytkowania czy praw do
lokali spotdzielczych?. Aby obstuga techniczna zapewniata sprawne funkcjo-
nowanie rynku nieruchomosci, wyrdznia si¢ w tej grupie takie podmioty jak:
architektow projektujacych budynki oraz nadzorujacy prace zwigzane z budow-
lami, zarzadcow nieruchomosci odpowiedzialnych za sprawy majatkowe wia-
Sciciela, osigganie zysku z nieruchomosci oraz prawnikow udzielajacych pro-
fesjonalnych porad prawnych dotyczace prawa nieruchomosci.

16 Golabeska, E. Efektywnosé¢ inwestowania na rynku nieruchomosci przy uwzglednieniu ry-

zyka. Studia i Prace Kolegium Zarzadzania i Finansow. Szkota Gtéwna Handlowa, z. 110.
Warszawa, 2011, s. 9-22.

Forys, 1. Wplyw podmiotéw rynku nieruchomosci na ksztattowanie przestrzeni miejskiej. Biu-
letyn Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, 265, 2017, s. 141-156.
Uhruska, M. Charakterystyka podmiotow rzeczoznawstwa majgtkowego w Polsce. Swiat
Nieruchomosci, 68(2), 2009, s. 32-39.

Maczynska E. Wycena nieruchomosci w celu ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego,
[w:] Nieruchomosé, kredyt, hipoteka, praca zbior. pod red. G. Gtowki, Poltext, 2008.

20 Bryx, M. Rynek..., op. cit.
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1.2. Specyfika rynku nieruchomosci

Specyfika rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych przejawia si¢ w kilku
kluczowych aspektach, ktére odrdzniaja ten rynek od innych segmentow go-
spodarki (rys. 2).

Trwatosé¢

Niska elastycznos¢ Zmienna sytuacja i Unikatowosé Dtugi cykl
podazy popytowa nieruchomosci inwestycyjny
Wysoka Podatnos¢ Znaczenie emocji

NS s na regulacje i preferenciji Cyklicznos¢ rynku
kapitatochtonnos¢ -
prawne kupujacych

Lokalnos$¢ rynku

Rola inwestréow na
rynku

Rysunek 2. Cechy rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Bryx, M. Zarzqdzanie nieruchomo-
Scig jako faza procesu inwestycyjnego. Studia i materiaty Towarzystwa Nauko-
wego Nieruchomoscei, 1/2006; Gotabeska, E. Efektywnosé..., op. Cit.

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych charakteryzuje si¢ dlugim czasem
realizacji inwestycji. Proces budowy nowych mieszkan trwa czesto kilka lat,
a dodatkowo moze by¢ opo6zniony przez ztozone procedury administracyjne
zwigzane z uzyskaniem pozwolen na budowe oraz spetnieniem norm srodowi-
skowych. Z tego powodu podaz na tym rynku reaguje z duzym opdznieniem na
zmiany w popycie, co moze prowadzi¢ do nadpodazy lub niedoboréw mieszkan
w zalezno$ci od fazy cyklu gospodarczego®?#?3, Rynek nieruchomosci zali-
czamy wigc do mato elastycznych, tzn. wystepuje na nim mata elastycznos¢

2 Batog, B., Forys, . Dynamika liczby uméw sprzedazy mieszkar w Szczecinie w latach 2006~

2012. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecifiskiego. Studia i Prace Wydziatu Nauk Eko-
nomicznych i Zarzadzania, (31) t. 2 Metody ilosciowe w ekonomii-tom 2, 2013, s. 123-140.
22 Trojanek R. Wahania cen na rynku mieszkaniowym. Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu. Poznan, 2008.
2 Trojanek, R. Housing price cycles in Poland — the case of 18 provincial capital cities in 2000-
2020. International Journal of Strategic Property Management, 25(4), 2021, s. 332-345.
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popytu oraz sztywnos$¢ podazy w krotkim okresie. Wynika to z braku substytu-
tow nieruchomosci. Naturalna sztywno$¢ podazy jest wywotana wysoka kapi-
tatochtonno$cig powstania nieruchomosci oraz dtugim okresem realizacji ta-
kiego przedsiewzigcia. Podaz powierzchni zabudowanej w krotkim okresie jest
stala, a jej zwigekszenie wymaga dtuzszego czasu. Malo elastyczny popyt
W kroétkim czasie wystepuje glownie, poprzez wysoki wymog kapitatlowy, przy
wejsciu na rynek. Wywotuje to trudnos$ci w osiagnigciu stanu rownowagi, co
jest specyficzne dla rynku nieruchomo$ci?*#%,

Kolejna cecha wskazujaca na odmiennos¢ rynku nieruchomosci to trwa-
10$¢ 1unikatowos$¢ nieruchomosci. Nieruchomo$ci mieszkaniowe to dobra
trwate, ktore moga by¢ uzytkowane przez wiele lat, a nawet dekad. Ich unika-
towo$¢ wynika z lokalizacji, projektu architektonicznego oraz specyficznych
cech fizycznych (np. rozktadu mieszkania, wielkosci dziatki, dostepnos$ci punk-
tow uzytkowych i infrastruktury rekreacyjnej w otoczeniu). Lokalizacja jest
jednym z najwazniejszych czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomo-
$ci, co sprawia, ze kazda nieruchomo$¢ jest w pewnym stopniu niepowtarzalna
i nie mozna jej tatwo zastapi¢?'.

Popyt na nieruchomosci mieszkaniowe zalezy od wielu zmiennych czyn-
nikoéw, takich jak sytuacja demograficzna, gospodarcza, polityka kredytowa,
atakze preferencje konsumentdéw, ktére szczegdélowo omowione zostang
w rozdz. 2. Czynniki te moga si¢ dynamicznie zmienia¢, co wplywa na fluktu-
acje cen i dostgpnosci mieszkan. Na przyktad w okresach prosperity gospodar-
czej wzrasta popyt na nowe mieszkania, co prowadzi do wzrostu cen. W cza-
sach recesji ten popyt spada, a na rynku moga pojawic¢ si¢ problemy z nadpo-
daza. Inwestycje w nieruchomosci mieszkaniowe charakteryzuja si¢ dtugim cy-
klem zycia, obejmujgcym fazy planowania, realizacji oraz uzytkowania®®.
Deweloperzy muszg uwzglednia¢ dlugofalowe prognozy rynkowe, co wigze si¢

2 Kucharska-Stasiak, E. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w procesie powstawania nie-
réwnowag makroekonomicznych. Swiat nieruchomosci, (96), 2016, s. 5-10.

%5 Putek-Szelag, E., Gierattowska, U. Wykorzystanie nieklasycznych metod klasyfikacji do ana-

lizy rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego

we Wroctawiu. Taksonomia, 17, 2010, s. 407-408.

Glowka, G. Determinanty i skutki wahan koniunkturalnych na wspoitczesnym rynku nieru-

chomosci mieszkaniowych. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Krako-

wie, 975(3), 2018, s. 9-22.

Klus, K. Wphw lokalizacji inwestycji mieszkaniowych na prawidlowy rozwdj Kra-

kowa. Przestrzen Urbanistyka Architektura, 2019 (Vol. 2), s. 7-20.

Wilczek, M.T. Wybrane czynniki popytowe ksztaltujgce decyzje inwestora na rynku nieru-

chomosci mieszkaniowych i zZrédla informacji o nich. Studia Ekonomiczne (155), 2013,

s. 175-188.

26

27

28

19



Determinanty preferenciji klientéw a perspektywa rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych...

z ryzykiem nieprzewidzianych zmian w gospodarce, takich jak wahania stop
procentowych, zmiany przepisoOw czy zmieniajace si¢ preferencje konsumen-
tow. Zakup nieruchomos$ci mieszkaniowej, zaro6wno przez osoby fizyczne, jak
i inwestorow, wymaga znacznych naktadow finansowych. Czesto finansowanie
takiej inwestycji odbywa sie¢ poprzez kredyty hipoteczne, co oznacza, ze do-
stepnos¢ mieszkan jest silnie powigzana z polityka kredytowa bankow oraz po-
ziomem stop procentowych. Zmiany w warunkach kredytowych moga szybko
wplyna¢ na popyt. Zaostrzenie polityki kredytowej moze znaczaco zmniejszy¢
dostepnos¢ mieszkan dla potencjalnych kupujacych.

Ze wzgledu na fakt, ze rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest silnie
regulowany, zmiany w otoczeniu polityczno-prawnym wptywaja zarowno na
podaz, jak i popyt na lokale mieszkalne i uzytkowe. Przepisy dotyczace zago-
spodarowania przestrzennego, warunki techniczne budynkéw, normy srodowi-
skowe oraz podatki zwigzane z nieruchomosciami to tylko niektore z obszarow,
ktore majg kluczowy wpltyw na rynek?®*°. Wprowadzenie nowych regulacji,
takich jak programy wspierajace budownictwo mieszkaniowe (np. "Mieszkanie
Plus"), moze zmienia¢ struktur¢ rynku i warunki prowadzenia dziatalno$ci
przez deweloperow.

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych jest specyficzny rowniez ze
wzgledu na emocjonalne podejsécie kupujacych, ktorzy czgsto wybierajg miesz-
kania nie tylko na podstawie racjonalnych przestanek finansowych, ale takze
na podstawie indywidualnych preferencji i potrzeb zwigzanych z komfortem
zycia. Kupujacy zwracaja uwage na czynniki takie jak lokalizacja, dostepnosé
ushug, infrastruktura, bezpieczenstwo, sasiedztwo czy jako$¢ powietrza.
To sprawia, ze nieruchomosci sg dobrem silnie powiazanym z subiektywnymi
preferencjami.

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych, podobnie jak inne rynki, jest po-
datny na cykle koniunkturalne. W okresach wzrostu gospodarczego zwigksza
si¢ popyt na nieruchomosci, co prowadzi do wzrostu cen i wigkszej liczby no-
wych inwestycji. Z kolei w okresach spowolnienia gospodarczego rynek ten
moze doswiadczac stagnacji lub spadku cen. Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci

2 Gotgbeska, E. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujeciu prawnym, ekono-

micznym, ekologicznym i finansowym. Oficyna Wydawnicza Politechniki Biatostockiej,
2024, s. 214,

Bochenek, M., Szczepanska-Przekota, A., Przekota, G., Hadtaw, M. Podazowe i cenowe kon-
sekwencje zmian w rzqdowych programach mieszkaniowych w Polsce w latach 199§-
2021. Horyzonty Polityki, 14(47), 2023, s. 229-250.
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Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

jest naturalnym zjawiskiem, ktére wynika zarowno z wewnetrznych, jak i ze-
wnetrznych uwarunkowan makroekonomicznych®-%2, Chociaz rynek nierucho-
mosci jest cze$cig globalnej gospodarki, jego specyfika ma silnie lokalny cha-
rakter. Ceny, popyt i podaz r6znig si¢ w zaleznosci od regionu, miasta, a nawet
konkretnej dzielnicy. Czynniki takie jak rozwdj infrastruktury, zmiany demo-
graficzne, lokalna polityka czy kondycja lokalnej gospodarki maja bezposredni
wplyw na ceny i dostgpnos¢ nieruchomosci w danym obszarze.

Na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych coraz wigksza role odgrywaja
inwestorzy, ktorzy kupuja mieszkania z mysla o ich wynajmie lub odsprzedazy.
Inwestorzy ci, zwlaszcza w duzych miastach takich jak Warszawa czy Krakow,
moga wptywaé na dostepnos¢ mieszkan dla osob prywatnych, podbijajac ceny
i zwickszajac konkurencje o najlepsze lokale.

Podsumowujac, specyfika rynku nieruchomosci mieszkaniowych wynika
z potaczenia wielu roznych czynnikow, takich jak unikatowos$¢ lokalizacji, re-
gulacje prawne, duza kapitatochtonno$¢, a takze zmieniajace si¢ preferencje
spoleczne i gospodarcze. Rynek ten jest wyjatkowo ztozony i dynamiczny,
a jego cykliczno$¢ oraz lokalny charakter sprawiaja, ze analiza i prognozowa-
nie wymaga uwzglednienia wielu zmiennych. O jego odmiennosci stanowia
rowniez aspekty prawne obowigzujgce na nim (rys. 3).

‘ uzytkowanie
‘ Prawo wlasno$ci ‘ stuzebnosé
‘ Ograniczone prawa | ‘ Wiasnos$ciowe spotdzielcze

Prawa rzeczowe

rzeczowe prawo do lokalu

‘ Prawo uzytkowania ‘

wieczystego zastaw

‘ hipoteka

Rysunek 3. Prawa rzeczowe, odnoszace si¢ do wszystkich nieruchomosci
Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie Bryx, M., op. cit.

31 Bochenek M. i in., Podazowe..., op. Cit.
%2 Balina R., Idasz-Balina M. Rola sektora finansowego w ksztattowaniu cykli na rynku nieru-
chomosci — ujecie teoretyczne i aplikacyjne. Palestra, (11), 2023, 123-142.
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1.3. Struktura rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych mozna podzieli¢ na roézne seg-
menty w zaleznosci od szeregu kryteriow, takich jak rodzaj nieruchomosci, etap
obrotu, lokalizacja czy rodzaj nabywcoéw. Glowny podziat rynku nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w Polsce wyroznia dwa gtowne segmenty:

e Rynek pierwotny — obejmuje nowe nieruchomosci budowane przez
deweloperow, ktore nie byly wczesniej zamieszkane.

e Rynek wtorny — obejmuje nieruchomosci juz uzytkowane, ktore sa
sprzedawane przez ich dotychczasowych wiascicieli®**. Mieszkania
na rynku pierwotnym sa nowe i czgsto kupowane jeszcze na etapie bu-
dowy. Segment ten charakteryzuje si¢ tym, ze nieruchomosci spetniaja
najnowsze normy techniczne i budowlane, czesto sg wykonczone
W nowoczesnych technologiach, a ich ceny sa zazwyczaj wyzsze niz
na rynku wtornym. Inwestorzy oferujg rowniez mozliwo$¢ dostosowa-
nia mieszkan do indywidualnych potrzeb klienta. Rynek wtérny nato-
miast obejmuje takie nieruchomosci, ktore byty juz wezesniej uzytko-
wane i sg odsprzedawane przez ich wtascicieli. Moga to by¢ zardwno
mieszkania w budynkach wielorodzinnych, jak i domy jednorodzinne.
Nieruchomosci na rynku wtérnym moga by¢ tansze, ale nie zawsze
spetniajg wspoélczesne standardy techniczne. W zalezno$ci od wieku
budynku, konieczne moga by¢ remonty lub modernizacje. Rynek
wtorny jest bardziej roznorodny, jesli chodzi o typ i standard oferowa-
nych mieszkan. Gléwnymi uczestnikami na wtornym rynku nierucho-
mosci mieszkaniowych sg indywidualni wtasciciele mieszkan, biura
nieruchomosci posredniczace w sprzedazy, a takze inwestorzy zajmu-
jacy sie zakupem mieszkan do renowacji i pozniejszej odsprzedazy.

Uwzgledniajac rodzaj nieruchomosci mozemy wyodrgbnic¢ kilka segmen-
tow. Gtowny segment rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce stano-

Wiq35,36:

3 Gotabeska, E. Rynek....op. cit.

34 Kucharska-Stasiak, E., Ledzion-Trojanowska, Z., Marchlewski, K., Nykiel, L., Wojtowicz-

Korycka, J., & Zaleczna, M. Podstawy funkcjonowania rynku nieruchomosci. Ujecie teore-

tyczne. Wydawnictwo Uniwersytetu L.odzkiego, 2005, s. 204.

Kokot, S. Nowe tendencje na rynku najmu nieruchomosci mieszkaniowych, [w:] Nierucho-

mos$¢ w przestrzeni 5, t. 2: Analiza rynku nieruchomosci, red. I. Racka, Bogucki, Wydawnic-

two Naukowe, Poznan, 2019, s. 47-62.

% Ostrowska, D., Kowalczyk-Rélczynska, P., Jamroz, P., Staniszewska, A., Spigarska, E., Stas-
kiel, M. Rynek nieruchomosci w Polsce: Teoria i praktyka. Wolters Kluwer SA, Warszawa,
2015.
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Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

¢ nieruchomosci mieszkaniowe,

o mieszkania w budynkach wielorodzinnych,

o domy jednorodzinne,

e mieszkania na wynajem.

Mieszkania te r6znig si¢ standardem, lokalizacja i wielko$cia. W miastach
dominuja budynki wielorodzinne, ktére maja zazwyczaj kilka lub kilkanascie
pigter. Moga by¢ one czescig osiedli zamknietych lub dostepnych publicznie.

Kolejnym kryterium podziatu nieruchomosci, ktory w znacznym stopniu
ksztaltuje ceny tychze nieruchomosci, jest klasyfikacja nieruchomo$ci ze
wzgledu na ich lokalizacje® 8. W najwigkszych aglomeracjach (Warszawa,
Krakow, Wroctaw, Gdansk, Poznan) rynek nieruchomosci zmienia si¢ najbar-
dziej dynamicznie®. Ceny mieszkan s3 tu najwyzsze ze wzgledu na wysoki po-
pyt, zwlaszcza na rynku pierwotnym. Zaletg duzych miast jest rozwinieta in-
frastruktura, dostep do pracy, edukacji oraz rozrywki, co przycigga miode
0soby, migrantéw ekonomicznych oraz inwestorow.

W $rednich miastach (np. Rzeszow, Lublin, Bydgoszcz) rynek nierucho-
mosci jest bardziej zrOwnowazony, a ceny nizsze w porownaniu do najwigk-
szych aglomeracji. Zauwazalny jest wzrost zainteresowania inwestorow, ktorzy
dostrzegaja potencjat rozwojowy tych rynkow. Nieruchomosci w $rednich mia-
stach cieszg si¢ zainteresowaniem wsrod 0sob poszukujgcych alternatywy dla
drozszych mieszkan w duzych aglomeracjach®. Z tej przyczyny rowniez coraz
wigcej inwestoréw realizuje nowe projekty deweloperskie w tych lokaliza-
cjach.

W mniejszych miastach oraz na terenach wiejskich rynek nieruchomosci
jest mniej rozwinigty, ale jednoczes$nie bardziej przystepny cenowo. Kupujacy
czesciej decyduja si¢ na zakup domow jednorodzinnych lub mieszkan w ma-
tych budynkach wielorodzinnych. Na terenach wiejskich i podmiejskich popu-
larne sg domy jednorodzinne, ktoére oferujg wigksza przestrzen, ogrod i dostep
do natury. Ze wzgledu na mniej rozwinigtg infrastrukture, ceny sa nizsze, ale
dostep do pracy czy edukacji moze by¢ ograniczony.

37 Gotabeska, E. Sie¢ ryzyka inwestycyjnego na rynku nieruchomosci. Oficyna Wydawnicza

Politechniki Biatostockiej, 2018, s. 177.

Gorska, A., Mazurczak, A. Straczkowski, L. (2021). Lokalny rynek najmu mieszkan. Wy-
dawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, 2021.

Gawron, H. Rozwoj aglomeracji miejskich i ich znaczenie dla rozwoju lokalnego rynku nie-
ruchomosci. Zarzadzanie i Finanse, (4), 2014, s. 135-151.

Zelazowski, K. Regionalne zréznicowanie cen i ich determinant na rynku mieszkaniowym
w Polsce. Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 19(3), 2011,
S. 98-106.
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Podziat ze wzgledu na funkcje uzytkowa wskazuje na nastgpujace seg-
menty nieruchomosci: na wlasne potrzeby mieszkaniowe, inwestycyjne pod
wynajem, luksusowe i rezydencje, rekreacyjne czy socjalne i komunalne®.
Podziat rynku nieruchomosci wyréznionych wedtug ich funkcji uzytkowej jest
najszersza klasyfikacjg. Nieruchomosci kupowane przez na wilasne potrzeby
mieszkaniowe to najczesciej spotykany typ nieruchomosci, ktory jest przezna-
czony dla os6b fizycznych i ich rodzin. Sg to:

Mieszkania: nieruchomos$ci w budynkach wielorodzinnych (np.
blokach, apartamentowcach), ktore sa wykorzystywane przez wtasci-
cieli lub najemcow jako miejsce zamieszkania. Mieszkania réznig si¢
standardem i powierzchnia, od matych kawalerek po wigksze mieszka-
nia rodzinne.

Domy jednorodzinne: wolnostojace lub blizniacze domy, czesto
z ogrodem, ktére sg wykorzystywane przez wiascicieli jako gltowne
miejsce zamieszkania. Sg popularne glownie na obszarach podmiej-
skich 1 wiejskich, gdzie oferuja wieksza prywatnos$¢ i przestrzen w po-
réwnaniu do mieszkan.

Segmenty i domy w zabudowie szeregowej (tzw. szeregowce): domy
jednorodzinne w zabudowie szeregowej, ktore tagcza w sobie cechy do-
moéw wolnostojacych i mieszkan. Zapewniajg prywatno$¢ oraz nie-
wielki ogrod, ale zazwyczaj sg tansze od doméw wolnostojgcych*,

Nieruchomosci, ktore sg kupowane z myslg o generowaniu dochodu okre-

$lane jako nieruchomosci inwestycyjne pod wynajem. W zaleznosci od rodzaju

wynajmu mozna wyrdzni¢ nastepujace grupy:

Mieszkania na wynajem dlugoterminowy. Sg to nieruchomosci wy-
najmowane na dtuzszy okres, zwykle rok lub wigcej. Wynajmuja je
osoby prywatne (studenci, pracownicy, rodziny) na wlasne potrzeby
mieszkaniowe, ale bez zamiaru zakupu.

Nieruchomosci na wynajem krétkoterminowy. W tej kategorii znaj-
dujg si¢ nieruchomos$ci wykorzystywane na wynajem turystyczny lub
na potrzeby krétkoterminowego pobytu (np. wynajem przez platformy

4 Renigier-Bitozor, M., Wisniewski, R. Rating rynkéw nieruchomosci-analiza teore-
tyczna. Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci, 20(2), 2012, s. 59-70.
42 Ministerstwo Rozwoju i Technologii RP, Analizy polskiego rynku nieruchomoéci. Pozy-

skano

z:  www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/analizy-polskiego-rynku-nieruchomosci,

dostep: 10.10.2024.

24



Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

takie jak Airbnb). Ten typ inwestycji jest popularny w miejscowo-
$ciach turystycznych oraz duzych miastach, gdzie jest duze zapotrze-
bowanie na krétkoterminowe zakwaterowanie.

e Nieruchomosci na wynajem dla pracownikéw. To nieruchomosci
wynajmowane firmom, ktére zapewniaja zakwaterowanie swoim pra-
cownikom, np. w formie wynajmu dtugoterminowego dla ekspertow
lub pracownikow tymczasowych.

Kategoria nieruchomosci luksusowych i rezydencji**** to kategoria nieru-
chomosci o podwyzszonym standardzie, przeznaczona dla os6b o wysokich do-
chodach. Obejmuje luksusowe apartamenty i rezydencje, ktore wyrdzniajg sie
prestizowa lokalizacja, nowoczesnym designem i licznymi udogodnieniami.

Podziat nieruchomosci mieszkaniowych ze wzgledu na funkcje uzytkowa
obejmuje wiec szeroka game kategorii, od mieszkan na wiasne potrzeby, przez
nieruchomosci inwestycyjne, po luksusowe rezydencje i nieruchomosci rekre-
acyjne. Kazda z tych kategorii spetnia inne potrzeby uzytkownikow, a ich cha-
rakterystyka zalezy od lokalizacji, standardu wykonczenia oraz sposobu uzyt-
kowania.

1.4. Wyzwania na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce stoi przed wieloma wy-
zwaniami, ktére wynikaja z dynamiki gospodarczej, zmian demograficznych,
czynnikow politycznych oraz globalnych trendow ekonomicznych. Kluczo-
wym dla rozwoju tego rynku jest fakt, ze od wielu dekad, notuje si¢ matg do-
stepnos$¢ mieszkan. Wzrost cen lokali mieszkalnych sprawia, ze coraz wigcej
0s0b ma trudnosci z zakupem wilasnego mieszkania, zwtaszcza mtode rodziny
i 0soby osiagajace nizsze dochody. Miode osoby, ktore dopiero wchodzg na
rynek pracy, czesto maja trudnosci z zakupem swojego pierwszego mieszka-
nia*. Wysokie ceny, rosnace stopy procentowe oraz brak odpowiednich zaso-
bow finansowych sprawiaja, ze mlodzi ludzie coraz czesciej odktadaja decyzje
o zakupie mieszkania na p6zniej. Rosngce ceny wynikajg miedzy innymi z wy-
sokiego popytu na mieszkania. Zwigkszajaca si¢ liczba 0séb migrujacych do
duzych miast w poszukiwaniu pracy i rosngcy popyt na inwestycje w nierucho-
mosci jako forme zabezpieczenia kapitalu sprawia, ze wystepuje niedobor

43 Drachal, K. Analiza rynku nieruchomosci w Polsce. Problemy Rozwoju Miast, (4), 2013,
S. 53-59.

4 Golgbeska, E. Siec..., op. Cit.

4 Zelazowski, K. Regionalne..., op. cit.
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gruntéw budowlanych, a mata dostepnos¢ gruntdow pod zabudowe podnosi ich
cene. Wsrod kluczowych wyzwan, ktore obecnie wptywaja na sektor nierucho-
mos$ci mieszkaniowych wymieniane sg rowniez:

e Trudnos$é¢ w uzyskaniu kredytu hipotecznego — banki zaostrzaja wa-
runki przyznawania kredytow, co wymaga wyzszego wkladu wtasnego
i stabilnych dochodéw. Dla miodych oséb, ktore dopiero zaczynaja
swoja karier¢ zawodowa, spelnienie tych wymogéw bywa trudne*®47.

o Preferencje dla najmu — w zwigzku z problemami z zakupem miesz-
kan, coraz wigcej mtodych oséb decyduje si¢ na wynajem dlugotermi-
nowy, co zwieksza popyt na rynku najmu*®4°,

e Brak wystarczajacej liczby mieszkan socjalnych i komunalnych —
w Polsce istnieje niedobor mieszkan socjalnych i komunalnych, co pro-
wadzi do dtugich kolejek oczekujacych na takie mieszkania, szczegol-
nie w wiekszych miastach. Brak odpowiedniej liczby mieszkan prze-
znaczonych dla osob o niskich dochodach stawia wyzwanie przed sa-
morzgdami lokalnymi®®®?,

e Braki infrastrukturalne i urbanistyczne — nieréwnomierny rozwoj
miast prowadzi do wyzwan zwigzanych z infrastruktura i planowaniem
przestrzennym. W niektorych miastach inwestycje mieszkaniowe wy-
przedzaja rozwdj infrastruktury drogowej, komunikacyjnej oraz ustug
publicznych (szkoty, przedszkola, przychodnie), co obniza komfort zy-
cia w nowo wybudowanych osiedlach®*%,

46

47
48

49

50
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52

53
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Rozdziat 1. Charakterystyka rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce

¢ Rosngce koszty finansowania i zmienne stopy procentowe — Wzrost
stop procentowych, szczegélnie w odpowiedzi na inflacj¢, ma bezpo-
$redni wptyw na dostgpno$¢ kredytéw hipotecznych i wysokos¢ rat
kredytowych. Powoduje to, Zze osoby planujace zakup mieszkania mu-
sza liczy¢ sie z wyzszymi kosztami finansowania, co ogranicza ich
zdolno$¢ kredytowg>*®.

e Wiysokie raty kredytéw — wysokie oprocentowanie kredytow hipo-
tecznych skutkuje wyzszymi ratami, co moze skutecznie odstraszy¢ na-
bywcoéw od zakupu mieszkan, zwlaszcza w przypadku oséb z mniej-
szymi dochodami®®.

e Zmienne warunki finansowania — nieprzewidywalnos$¢ co do przy-
sztych zmian stop procentowych rodzi niepewnos¢ wsrdd potencijal-
nych nabywcoéw, ktdrzy moga obawiac si¢ o swoja zdolnos¢ do sptaty
kredytu w przysztosci.

e Zmiany demograficzne — starzejace si¢ spoteczenstwo oraz malejaca
liczba mtodych os6b w Polsce maja istotny wptyw na rynek nierucho-
mosci. Zmiany demograficzne powoduja przesunigcia w popycie na
rozne typy mieszkan®’. Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Pol-
sce boryka si¢ wigc z licznymi wyzwaniami, ktore wptywajg zarowno
na deweloperdw, jak i potencjalnych nabywcow®. Wysokie ceny, pro-
blemy z dostgpnosciag mieszkan, zmieniajace si¢ warunki gospodarcze
oraz wyzwania zwigzane z urbanizacja wymagaja od rzadu, samorza-
dow oraz uczestnikow rynku elastycznych i dtugoterminowych strate-
gii. Mozna oczekiwaé, ze w nadchodzacych latach rynek nieruchomo-
$ci mieszkaniowych w Polsce bedzie zalezat od szeregu czynnikow,
w tym sytuacji gospodarczej, zmian demograficznych oraz polityki
panstwowej. Mozliwe jest dalsze wyhamowanie wzrostu cen mieszkan
w wyniku wyzszych stop procentowych i zmniejszonego popytu kre-
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dytowego. Z kolei rosngce zainteresowanie inwestycjami zrownowa-

zonymi oraz technologiami ekologicznymi moze wplynaé na rozwdj
nowych standardow budownictwa.

W dhuzszej perspektywie, ze wzgledu na zmiany demograficzne oraz urba-

nizacyjne, rosngca rola miast $redniej wielkosci moga zmieni¢ strukture rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce.
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Czynniki wplywajace na decyzje zakupowe
na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Zachowania konsumentoéw na kazdym rynku nastepuja pod wptywem r6z-
nych bodzcow i ksztaltowane sa przez wiele determinant. Konsument z jedne;j
strony realizuje swoje indywidualne potrzeby, z drugiej zas ulega wptywom
czynnikow zewnetrznych. Podstawowym czynnikiem, ktory sklania konsu-
menta do wykazania zachowan rynkowych oraz inicjuje proces podejmowania
decyzji zakupowych jest potrzeba. Stanowi ona zrodto braku, ktory trzeba za-
spokoié¢, ale tez wynika z cech biologicznych, spotecznych i psychologicznych
cztowieka. Wyeliminowanie niezadowolenia wymaga od konsumenta rozpo-
znania rynku, zdobycia informacji oraz podjecia decyzji o zakupie okreslonego
dobra lub ustugi®. Wedlug definicji, ktorg podaje Cz. Bywalec za potrzebe
uznajemy ,,pewien stan psychofizyczny cztowieka przejawiajacy si¢ w subiek-
tywnym odczuciu braku oraz pozadaniu jakiegos$ dobra lub stanu (warunkéw,
sytuacji)”®. W literaturze ekonomicznej wyrdznia si¢ dwie kategorie potrzeb:
potrzeby pierwotne, ktore maja charakter abstrakcyjny i dotycza podstawo-
wych warunkéw egzystencji cztowieka oraz potrzeby wtorne (pochodne), ktore
dotycza dobr stuzacych do zaspokojenia potrzeb pierwotnych, przy czym
istotne jest rozréznienie, iz przedmiotem potrzeb nie sg dobra, a uzytecznosci,
ktorych nabyte dobra dostarczaja®. Szczegodlna rola mieszkania, ktore obok
funkcji spotecznej (zapewnienia podstawowych potrzeb zwigzanych z poczu-
ciem bezpieczenstwa i codziennym funkcjonowaniem jednostki oraz osob jej
najblizszych) moze petnié tez funkcje gospodarcza w postaci lokaty kapitatu®,

%9 Wiodarczyk, K. Rynkowe zachowania polskich konsumentow w dobie globalizacji konsump-

cji. Wydawnictwo Adam Marszatek, Torufi, 2013, s. 76-77, 85.

Bywalec, Cz. Konsumpcja a rozwdj gospodarczy i spoleczny. Wydawnictwo C.H. Beck,

Warszawa, 2010, s. 14.

61 Rudnicki, L. Zachowania konsumentéw na rynku. Polskie Wydawnictwo Ekonomiczne,
Warszawa, 2012, s. 28.

2 Trojanek R. Wahania..., op. cit.
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skutkuje tym, ze na rynku mieszkaniowym mozna wyr6zni¢ dwie kategorie ku-
pujacych: inwestorow — uzytkownikow, ktorych celem jest zaspokojenie wia-
snych pierwotnych potrzeb mieszkaniowych oraz inwestorow — wtascicieli, na-
bywajacych mieszkania z zamiarem czerpania dlugoterminowych korzysci
z wynajmu®®. Aby jednak podjg¢ kroki do zaspokojenia potrzeby, musi dojsé
do jej uswiadomienia, co moze by¢ wynikiem: uzyskania informacji o zmianie
sytuacji rynkowej, zmiany sytuacji materialnej, planowanych lub dokonanych
zmian w liczbie os6b wchodzacych w sktad gospodarstwa domowego (w wy-
niku np. pojawienia si¢ dzieci czy zmiany modelu rodziny) oraz pojawieniu si¢
oczekiwan w stosunku do nabywanego mieszkania. Wedtug I. Ostrowskiej,
W procesie ujawnienia si¢ potrzeb, mozna wyrozni¢ pie¢ faz, ktorych wzajemna
zalezno$¢ przedstawiono na rys. 4.

Pozadany stan

Aspiracje
Przekonania
Mozliwosci
Odczucie potrzeby- Poszukiwanie Odczuwatiie Decyzja
napiecie motywacyjne wariantow pragnienia
Faktyczny stan N Sprzezenie zwrotne |

Rysunek 4. Proces zaspokajania potrzeb

Zrédto: Ostrowska, . Potrzeby i aspiracje jako czynniki inspirujgce zachowa-
nia nabywcow. [W:] Zachowania Nabywcow. Red. Rosa, G., Perenc, J. Wydaw-
nictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin, 2011, s. 43.

63 Zapotoczna, M., Cymerman, J. Segmentacja nabywcow lokali mieszkalnych metodq drzew
CART. Prace Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, 2017, Nr 467,
s. 317-329.
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Rozdziat 2. Czynniki wptywajace na decyzje zakupowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Faza wyjsciowa procesu jest odczuwanie potrzeb, czyli dysonansu pomig-
dzy stanem faktycznym a stanem pozadanym, ktory prowokuje do poszukiwa-
nia mozliwo$ci, pozwalajacych zmieni¢ niesatysfakcjonujaca cztowieka rze-
czywisto$¢. To, jaka mozliwos¢ konsument wybierze, zalezy od jego we-
wngetrznych przekonan (zardwno §wiadomych jak i ukrytych), dostepnosci od-
powiednich lokali mieszkalnych w danym miejscu i czasie, mozliwoS$ci finan-
sowych oraz aspiracji, ktore determinujg jego zachowania, w tym roéwniez de-
cyzje nabywcze. Przykladowo konsument, ktdrego aspiracja jest bycie postrze-
ganym jako osoba zamozna, duzo uwagi poswigci na weryfikacje, jaki bedzie
wplyw zakupionej nieruchomos$ci na budowang przez niego tozsamos$¢. Kon-
sument ten z duzym prawdopodobienstwem czg$ciej bedzie dazyt do nabycia,
w ramach posiadanych srodkow, mieszkania usytuowanego w uwazanej za pre-
stizowa dzielnicy miasta lub domu wolnostojacego, niz konsument, dla ktérego
przynalezno$¢ do okreslonej grupy spotecznej nie jest az tak istotna. Kolejng
fazg procesu jest odczuwanie pragnienia, ktore nalezy rozumie¢ jako konkrety-
zacje tego, co jego zdaniem najlepiej zaspokoi odczuwanag potrzebg. Decyzja
0 zakupie nie jest jednak ostatnig fazg procesu. Po dokonaniu zakupu, bardzo
istotny jest okres po decyzyjny (sprzezenie zwrotne), w ktorym nastepuje ocena
dokonanego zakupu, od ktorej zalezy wybor sposobu zaspokojenia podobnych
potrzeb konsumenta w przyszto$ci® oraz ewentualne polecenie lub odradzenie
wybranego sposobu realizacji potrzeby (np. polecenie konkretnego dewelo-
pera) osobom znajdujagcym si¢ w jego otoczeniu.

Wsrod uwarunkowan postgpowania konsumenta na rynku nieruchomosci
wyrdzni¢ nalezy przede wszystkim: czynniki makro- i mikroekonomiczne, spo-
teczno-kulturowe, sytuacj¢ osobista oraz uwarunkowania psychologiczne.
Na potrzeby niniejszej monografii, poza szczegélowym omowieniem czynni-
kow o charakterze ekonomicznym, w dalszych rozwazaniach przyjeto podziat
zgodny z klasyfikacja przedstawiong na rys. 5.

64 Ostrowska, I. Potrzeby..., op. cit., s. 41-46.
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Rozdziat 2. Czynniki wptywajace na decyzje zakupowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych

2.1. Czynniki ekonomiczne

Uwarunkowania ekonomiczne postgpowania nabywcow, majg charakter
mikro lub makroekonomiczny. Czynniki makroekonomiczne, ksztaltowane
przez wladzg ustawodawcza i wykonawczg danego kraju, oddziatujg na konsu-
mentow poprzez zmiany w takich obszarach jak: podaz, poziom cen, poziom
stop procentowych, uwarunkowania ustrojowe i polityczne, struktura gospo-
darki, atuty rozwoju gospodarczego i spotecznego, zmiany demograficzne, po-
ziom rozwoju infrastruktury, polityka sprzedazy oraz systemy informacji insty-
tucjonalnej. Czynniki te zmieniaja si¢ wraz z przemianami zachodzacymi w go-
spodarce §wiatowej 1 wywierajg posredni wplyw na postepowanie nabywcow
oraz warunki ich zycia®,

Wsréd uwarunkowan mikroekonomicznych, zaleznych od samych konsu-
mentow, ich postepowanie determinowane jest przede wszystkim przez: po-
ziom dochodow, oszczgdnosci, mozliwos¢ korzystania z pozyczek i kredytow,
poziom konsumpcji naturalnej, wyposazenie gospodarstwa domowego w dobra
trwatego uzytku (w tym posiadanie juz w swoich zasobach mieszkania) oraz
podatno$¢ konsumenta na oddziatywanie czynnikéw marketingowych. W nie-
ktorych zrédtach wéréd uwarunkowan wewnetrznych znajduje si¢ rowniez dys-
ponowanie przez konsumenta czasem wolnym, mozliwym do zamienienia na
czas pracy, ktory z perspektywy podjecia decyzji o zakupie mieszkania, jako
dobra kupowanego rzadko i wymagajacego duzych naktadéow finansowych,
moze by¢ szczegdlnie wazny®e.

Podaz mieszkan, czyli ich dostgpno$¢, bezposrednio oddziatuje na zacho-
wania konsumpcyjne ludno$ci na tym rynku w danym otoczeniu ekonomicz-
nym (Kraju, regionie, miejscowosci). Odpowiednie zaopatrzenie rynku oraz po-
ziom cen dostgpnych zasobow mieszkaniowych stanowia wazne narzedzie
ksztattowania konsumpcji. Z perspektywy konsumentow, szczegdlnie istotny
jest wptyw cen na ksztaltowanie si¢ realnej sity nabywczej osigganych przez
nich dochodow. Jezeli dynamika wzrostu cen jest wyzsza od dynamiki docho-
dow nominalnych, to dochod realny konsumenta bedzie si¢ obnizat, co ozna-
cza, ze za pozornie to samo wynagrodzenie begdzie mogt naby¢ mieszkanie
0 mniejszym metrazu®’. W odniesieniu do wydatkowania $srodkow pienigznych

8 Matysa-Kaleta, A. Ekonomiczne determinanty konsumpcji w polskich gospodarstwach do-
mowych. [w:] Konsument i jego wybory rynkowe. Red. Kiezel, E. Akademia Ekonomiczna
w Katowicach. Katowice, 2002. s. 66.

6  Bywalec, Cz., Rudnicki, L. Konsumpcja. PWE, Warszawa, 2002, s. 71.

67 Zelazna, K., Kowalczuk, 1., Mikuta, B. Ekonomika konsumpcji. Elementy teorii. Wydawnic-
two SGGW, Warszawa, 2002, s. 121-124.
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na cele mieszkaniowe, nalezy wzig¢ pod uwage tendencje zmian dotyczacych
cen nie tylko na danym rynku, ale rowniez w grupach produktéw podstawo-
wych, niezbednych do zaspokojenia potrzeb nizszego rzgdu (jak np. artykuty
spozywcze, napoje, leki, artykuly higieniczne itp.). Majac na uwadze drugie
prawo Engla, konsumenci dopiero wtedy podejmuja rozwazania dotyczace za-
kupu produktow/ustug luksusowych oraz tych wymagajacych wigkszej inwe-
stycji, gdy dysponuja wolnymi $rodkami pozostatymi im po zakupieniu pro-
duktéw podstawowych. Aby uchwyci¢ tendencje rynkowe, zmiany cen oraz
dochodow konsumentéw w badanym okresie, poddane dalszej analizie zostaty:
wskazniki oraz dynamika wynagrodzen realnych, cen towaréw i ustug kon-
sumpcyjnych, zmiany demograficzne oraz zmiany PKB w okresie poprzedza-
jacym prowadzone badania (tj. do 2023 roku).

W ostatnich latach wskaznik przeci¢tnych wynagrodzen realnych (rys. 6)
przy jednoczesnej dwucyfrowej inflacji (rys. 7) powodowaty spadek sity na-
bywczej dochodéw uzyskiwanych przez konsumentow w Polsce. Najszybciej
w 2023 r. poza zywnoscia, rosty ceny lokali mieszkalnych (rys. 8), zarowno na
rynku pierwotnym, jak i rynku wtornym.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
wynagrodzenia emerytury i renty z pozarolniczego emerytury i renty
w sektorze przedsiebiorstw systemu ubezpieczen spotecznych rolnikow indywidualnych

wages and salaries retirement and other pensions from retirement and other
in enterprise sector non-agricultural social security system pensions of farmers

Rysunek 6. Przecietne realne wynagrodzenia brutto oraz przeci¢tne mie-
sieczne realne emerytury i renty brutto (rok poprzedni = 100)

Zrédto: GUS, Sytuacja spoleczno-gospodarcza kraju w 2023 r. Warszawa,
2024, s. 37.
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Rysunek 7. Wskazniki cen towarow i ustug konsumpcyjnych (analogiczny
okres roku poprzedniego = 100)

Zrédto: GUS, Sytuacja spoleczno-gospodarcza kraju w 2023 r. Warszawa,
2024, s. 40.
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Rysunek 8. Kwartalne zmiany cen lokali mieszkalnych w stosunku do ana-
logicznego okresu roku poprzedniego

Zrodto: GUS, Wskazniki zmian cen lokali mieszkalnych w I kwartale 2024 r.
Warszawa, 2024, s. 2.

Zmiany cen towardw i ustug istotnie wplywaja na strukture konsumpcji.

Zmieniajgce si¢ ceny nie tylko oddziatujg na dany produkt lub ustuge, ale row-
niez na produkty i ushugi substytucyjne i komplementarne (w przypadku rynku
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nieruchomosci za takie uwaza¢ mozemy artykuty wykonczeniowe oraz wypo-
sazenie mieszkania)®, W krajach $rednio i wysoko rozwinigtych, szczeg6lnie
w przypadku zamoznych grup spotecznych, zmniejsza si¢ rola cen w podejmo-
waniu decyzji konsumenckich. Wynika to glownie ze zwigkszenia wysokos$ci
funduszu swobodnej decyzji, wzrostu roli spotecznych i psychologicznych
czynnikéw wplywajacych na decyzje nabywcze konsumentéw oraz z rozbudo-
wanej gamy dziatan marketingowych, ktore ostabiajg wrazliwo$¢ konsumenta
na zmiany cen®,

W odpowiedzi na rosnacg po okresie pandemii COVID-19 inflacje, Rada
Polityki Pienigznej Narodowego Banku Polskiego podjeta decyzje o systema-
tycznym podwyzszaniu stop procentowych w kolejnych latach. Z najnizszego
poziomu stopy referencyjnej NBP w maju 2020 r., ktéra wynosita 0,1%,
W ciggu dwoch lat wzrosta ona o 6,65 punktow procentowych, aby osiagnac
poziom 6,75% we wrzes$niu 2022 roku (rys. 9).
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Rysunek 9. Poziom stopy referencyjnej NBP w latach 2014-2023 w Polsce
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych NBP: Archiwum podstawo-
wych stop procentowych NBP od 1998.

8  Dgbrowska, A. Przemiany w strukturze konsumpcji i ich uwarunkowania. [w:] Jano$-Kresto,
M., Mroz, B. Konsument i konsumpcja we wspotczesnej gospodarce. Wydawnictwo SGH,
Warszawa, 2006, s. 125.

69 Zelazna, K., et al. Ekonomika. .., op. cit.
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Celem tak znacznego wzrostu stop procentowych w gospodarce jest za-
zwyczaj ograniczenie dostgpnosci do kredytow bankowych, co w konsekwencji
ma ograniczy¢ konsumpcje oraz wyhamowaé wzrost ogolnego poziomu cen,
wskutek zmniejszenia popytu na dobra i ustugi konsumpcyjne. Tak znaczny
wzrost stop procentowych, spowodowat jednak rowniez znaczne zwigkszenie
kosztow zwigzanych z zaciagnieciem dtugoterminowych kredytéw hipotecz-
nych na cele mieszkaniowe, a co za tym idzie zmniejszenie zdolnosci kredyto-
wej potencjalnych nabywcow. Aby wesprzeé branz¢ budowlang oraz umozli-
wi¢ mtodym ludziom zakup mieszkan, uruchomione zostaty rzadowe programy
preferencyjnych kredytow mieszkaniowych na zakup pierwszego mieszkania,
ktore cho¢ wsparty konsumentow w uzyskaniu zrodta finansowania pierwszego
mieszkania, jednoczesnie zwickszyly popyt na mieszkania 0 najmniejszej po-
wierzchni, powodujac znaczny wzrost cen za metr kwadratowy lokali miesz-
kalnych w tym segmencie.

O wielko$ci dochodow rozporzadzalnych i dochodow do dyspozycji, ktore
moga by¢ przeznaczone na finansowanie konsumpcji lub oszczgdnos$ci, decy-
duje rowniez poziom rozwoju gospodarczego kraju. Najpowszechniejszym
miernikiem stanu gospodarki, obrazujagcym wzrost lub spowolnienie gospodar-
cze jest produkt krajowy brutto (PKB), wyliczany w biezacych cenach rynko-
wych (PKB nominalne), skorygowanych o poziom inflacji (realny wzrost
PKB). Szybki wzrost gospodarczy kraju oznacza dla konsumentdéw wigksza do-
stepnos¢ dobr i podwyzszenie standardu zycia jego obywateli. W rosngcej go-
spodarce zostaje uruchomiony szereg wynikajacych kolejno z siebie nastepstw,
ktore porownywane sa do samonapedzajacego si¢ mechanizmu. Nowe inwe-
stycje pozwalajg na zwigkszenie zatrudnienia, dzigki czemu do ragk konsumen-
tow trafiaja dodatkowe dochody, ktore pozwalaja na nabywanie wigkszej liczby
dobr oraz inwestowanie wolnych $rodkow (np. w lokalne mieszkalne pod wy-
najem). Rosnace zakupy pozwalaja w dalszym ciggu zwigksza¢ produkcje, co
wymaga kolejnych inwestycji i zatrudnienia kolejnych pracownikow’®.

Polskie PKB, w ujeciu rok do roku oraz spozycie, w tym rowniez spozycie
indywidualne konsumentow, w latach 2005-2015 utrzymywato tendencje¢ ro-
sngcg. W ostatniej dekadzie tendencja ta zostata przerwana wskutek pandemii
COVID-19, ktéra spowodowata wyrazne spowolnienie rozwoju gospodarki
w 2020 roku (tabela 1).

0 Filar, D. Czy wzrost gospodarczy jest mi potrzebny? [w:] Ekonomia po polsku. Red. Filar,
D., Rzonca, A., Wojtowicz, G. CeDeWu Sp. z 0.0., Warszawa, 2007, s. 221.
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Tabela 1. Tendencja polskiego PKB w latach 2014-2023

2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

Rok poprzedni = 100

Dynamika
PKB

Dynamika
spozycia 102,6 | 103,0 | 103,9 | 104,8 | 104,3 | 104,0 | 96,6 | 106,2 | 105,4 | 99,7
indywidualnego

102,8 | 102,8 | 103,1 | 104,8 | 105,4 | 104,5| 98,0 | 106,9 | 105,3 | 100,1

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS: Skorygowany szacu-
nek produktu krajowego brutto za 2016 rok, Warszawa 2017 r.; Informacja
Gitownego Urzedu Statystycznego w sprawie skorygowanego szacunku pro-
duktu krajowego brutto za 2019 rok, Warszawa 2020 ., Informacja Gtéwnego
Urzedu Statystycznego w sprawie skorygowanego szacunku produktu krajo-
wego brutto za 2023 rok, Warszawa 2024 r.

Kolejnym makro czynnikiem, ktory stanowi istotny wyznacznik zachowan
konsumentéw sg zmiany demograficzne. Struktura populacji pod wzgledem
wieku, pici, wyksztatcenia, dochodow, warunkéw mieszkaniowych, obowigzu-
jacego modelu rodziny oraz innych cech wywiera wptyw na wydatki, oszczed-
nosci oraz styl zycia konsumentéw. W naukach ekonomicznych czynniki de-
mograficzne mozna przewidywac z duza doktadnoscia, analizujac na przyktad
okresy wyzow demograficznych, ktére beda powodowaty kolejne wyze w cza-
sie, gdy osoby w nim urodzone wejda w wiek reprodukcyjny. Zmieniajace si¢
upodobania i trendy spoteczne moga jednak powodowac¢ odchylenia od tych
przewidywan’, Sytuacja taka miata miejsce na poczatku XXI wieku rowniez
w Polsce.

Liczba mieszkancow Polski na przestrzeni lat 2000-2014 utrzymywala si¢
na poziomie ponad 38 000 mieszkancow, niemniej w ostatnich latach tego
okresu odnotowany zostat systematyczny, niewielki ubytek ludnosci’®. Najbar-
dziej istotng charakterystyka obecnej sytuacji demograficznej Polski jest utrzy-
mujacy si¢ od 2012 r. ubytek rzeczywisty ludnosci wynikajacy z ksztattujacych
sie na przestrzeni lat trendow zjawisk demograficznych”. Jak podawat Gtowny

L Antonides, G., Van Raaij, W.F. Zachowanie konsumenta. Podrecznik akademicki. Wydaw-
nictwo Naukowe PWN, Warszawa, 2003, s. 41.
2 GUS, Podstawowe informacje o rozwoju demograficznym Polski do 2014 roku. Warszawa,

2015.
8 GUS, Sytuacja demograficzna Polski do 2023 r., Warszawa, 2024.
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Urzad Statystyczny, liczba urodzen w Polsce juz od 35 lat nie gwarantuje pro-
stej zastgpowalnosci pokolen. Od 1989 r. utrzymywat si¢ okres depresji uro-
dzeniowej, a liczba urodzen jest prawie o polowe nizsza w stosunku do wiel-
kosci rejestrowanych podczas ostatniego wyzu demograficznego, ktéry miat
miejsce w pierwszej potowie lat 80. XX wieku. Nawet w okresie od potowy lat
90. XX wieku, gdy kobiety z rocznikoéw lat 70. wchodzity w wiek reproduk-
cyjny, obserwowano gleboka depresj¢ urodzeniowa, ktora trwata az do 2003 r.
W latach 2004-2009 liczba urodzen wzrosta do niespetna 418 tys., co byto spo-
wodowane wzrostem urodzen ,,0dtozonych” i wzrostem odsetka urodzen dru-
gich i kolejnych. Kolejne lata jednak ponownie przyniosty mniejsza liczbg uro-
dzen™. Jednocze$nie w ostatnich latach obserwuje si¢ wzrost liczby imigrantow
przebywajacych czasowo w Polsce. Ro$nie liczba imigrantdw zarobkowych,
ktorzy przybyli do Polski szczegdlnie po rozpoczgciu wojny w Ukrainie
(2022 r.), zainteresowanych podj¢ciem pracy oraz zaktadaniem rodzin poza
granicami swoich krajow. Analiza trendow w migracjach wskazuje, ze w ciggu
ostatnich 10 lat, Polska z kraju typowo emigracyjnego przeksztatca si¢ w kraj
imigracyjny. co rowniez wplywa na zapotrzebowanie mieszkaniowe".
Wspotczynnik urodzen, w potaczeniu z wydtuzajaca sie przecietng dugo-
$cig zycia ludnos$ci, wptywa na rozktad wieku w populacji. Starzejace si¢ spo-
leczenstwo wymaga wyzszych sktadek na ubezpieczenia spoleczne ze strony
grupy aktywnej zawodowo oraz nizszych $wiadczen emerytalnych. W konse-
kwencji, powoduje to ograniczenie dochodu bedacego do dyspozycji konsu-
mentéw’®. Na rynku nieruchomosci, tendencje demograficzne stanowig bardzo
wazny czynnik wplywajacy na sposob planowania inwestycji oraz rozwoju
rynku. Wedtug prognoz Gtéwnego Urzedu Statystycznego do 2060 roku, liczba
ludnosci Polski zmniejszy si¢ o 6,7 mln 0sob, a ludnos¢ w wieku senioralnym
bedzie stanowita znacznie wyzszy niz obecnie odsetek spoteczenstwa (rys. 10).
Zgodnie z prognoza, potowa mieszkancéw Polski w 2060 roku bedzie
miata ponad 50 lat. Proces starzenia si¢ ludnos$ci postrzegany w wymiarze jed-
nostkowym i spotecznym stawia trudne wyzwania o wieloptaszczyznowym
wymiarze, a wigc nie tylko w sferze ekonomicznej, lecz i psychologicznej, me-
dycznej i socjalnej. Polska, dla ktdrej prognozy sa obecnie niesprzyjajace, be-
dzie musiata zmierzy¢ si¢ ze wszystkimi problemami wynikajacymi z nieko-
rzystnych dla niej trendow demograficznych. Zmiany demograficzne powoduja

7 GUS, Podstawowe informacje..., op. cit.
5 GUS, Sytuacja demograficzna..., op. cit.
6 Antonides, G., Van Raaij, W.F. Zachowanie..., op. cit.
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rowniez zmiany dynamiki w poszczegolnych etapach cyku zycia rodziny, ktore
omoOwione zostang w rozdziale 2.3. Rosngca liczba mieszkancow w starszym
wieku, posiadajacych ograniczone mozliwo$ci finansowe, moze determinowac
koniecznos$¢ dostosowania warunkéw mieszkaniowych do mozliwosci ekono-
micznych oraz stanu zdrowia, generujac zapotrzebowanie konsumentéw na
mieszkania 0 mniejszym metrazu oraz ulokowane na nizszych kondygnacjach
budynkoéw. Kolejnym trendem, ksztattujacym si¢ w starzejacych si¢ spoteczen-
stwach jest powstawanie osiedli dedykowanych seniorom, taczacych w sobie
wygode oraz zaplecze medyczne i rekreacyjne.

Mezczyzni Kobiety

80
75
70

65 Nadwyzka liczby

— kobiet nad liczba

60 mezczyzn

55
50
45
40
35
30

Nadwyzka liczby 25

mezczyzn nad
liczba kobiet

20

tys.400 350 300 250 200 150 100 50 0 0 50 100 150 200 250 300 350 400tys.

Rysunek 10. Piramida wieku ludnosci w latach 1990, 2023 i prognoza
na 2060 rok w Polsce

Zrédto: GUS, Sytuacja demograficzna..., op. cit.
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Wielko$¢ konsumpcji jest istotnie uzalezniona od wewngtrznej sytuacji
ekonomicznej nabywcow. Najistotniejszym mikro czynnikiem ksztaltujacym
konsumpcje jest dochod, ktory bezposrednio wptywa na mozliwosci zaspoko-
jenia potrzeb konsumenta. Dochody uzyskiwane przez konsumentow i gospo-
darstwa domowe stanowia ekonomiczng podstawe ich funkcjonowania,
co w konsekwencji determinuje styl zycia, postawy i poziom konsumpcji’’.
Wysokos¢ dochodu wptywa bezposrednio na wielkos¢ catkowitych wydatkow
i wyznacza, w jakich proporcjach zostanie on podzielony na konsumpcjg¢ i 0sz-
czednosci, przy czym reakcje na zmiang dochodu konsumentow nie sg jedna-
kowe™. W wiekszo$ci przypadkow, wzrost dochodéw konsumentéow biednych
spowoduje zwigkszenie zaspokojenia potrzeb podstawowych (np. wynajem lub
zakup mieszkania na uzytek wtasny), natomiast w przypadku konsumentoéw bo-
gatych, zwigkszy si¢ wzrost wydatkéw na dobra trwale, ustugi oraz zaspokoje-
nie potrzeb wyzszego rzedu (np. zakup mieszkania na cele inwestycyjne).

W Polsce w 2023 roku, wydatki na uzytkowanie mieszkania i nosniki ener-
gii miaty 19,9% udzialu w strukturze wydatkow gospodarstw domowych.
Wyposazenie mieszkania i prowadzenie gospodarstwa domowego osiagneto
4,8%, co lacznie stanowilo drugie po dobrach podstawowych, takich jak zyw-
nos¢ i napoje bezalkoholowe (27,2%) przeznaczenie $rodkow finansowych be-
dacych do dyspozycji przez konsumentow indywidualnych (rys. 11).

" Dagbrowska, A. Przemiany..., op. cit.
8 Rudnicki, L. Determinanty zachowan konsumentéw na rynku. Pafistwowa Wyzsza Szkota
Zawodowa w Nowym Saczu, Nowy Sacz, 2009, s. 78.
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2022 w2023
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wyposazenie mieszkania i prowadzenie gosp. dom.
zdrowie

transport

tacznosc

rekreacja i kultura

edukacja

restauracje i hotele

pozostate towary i ustugi

wydatki pozostate

kieszonkowe
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Rysunek 11. Miejsce wydatkow wigzanych z utrzymaniem mieszkania

W strukturze wydatkow gospodarstw domowych (w % wydatkow ogélem)
w 2022 i 2023 r.

Zrédto: GUS, Sytuacja gospodarstw domowych w 2023 r. w Swietle wynikéw
badania budzetow gospodarstw domowych. Warszawa, 2024.

W analizach konsumpcji gospodarstw domowych, bazuje si¢ gtownie na
pojeciach dochodu rozporzadzalnego i dochodu do dyspozycji. Dochod rozpo-
rzadzalny jest sumg biezacych dochodow gospodarstwa domowego, pomniej-
szong o zaliczki na podatek dochodowy™. W Polsce, w pierwszym potroczu
2024 roku, najwyzsze dochody osiagaty osoby zwigzane z branza: informacji
i komunikacji, dziatalno$cig finansowa i ubezpieczeniowg oraz gornictwem
i wydobywaniem (rys. 12). W ujeciu terytorialnym najwyzsze dochody osia-
galy osoby zamieszkujace wojewddztwo mazowieckie (miasto stoteczne War-
szawa), matopolskie i dolnoslaskie (rys. 13).

9 Dgbrowska, A. Przemiany..., op. cit.
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Rysunek 13. Przeci¢tne miesigczne wynagrodzenia brutto w regionach
W pierwszym poélroczu 2024 r. w Polsce.
Zrédlo: GUS, Zatrudnienie..., 0p. Cit.

W Polsce, na poczatku XXI w. dochdd rozporzadzalny systematycznie
wzrastal, osiggajac w 2014 roku 188% wartosci dochodu rozporzadzalnego
z 2004 roku. Jednocze$nie, obnizeniu ulegt udziat wydatkéw w dochodzie, co
umozliwito przeznaczenie wigkszej czg¢sci dochodu na oszczednosci gospo-
darstw domowych. Na rys. 14 przedstawiono poziom przecigtnych miesigcz-
nych dochodow i wydatkéw na 1 osobg w gospodarstwie domowym w Polsce
w dziesigcioleciu poprzedzajacym badany okres (tj. w latach 2014-2023). Cho¢
w latach 2019-2021 widoczne jest spowolnienie wzrostu osigganych docho-
dow, réwniez przecigtne wydatki na 1 osobe w gospodarstwie domowym zo-
staty utrzymane na jednolitym poziomie, dzigki czemu przecigtnym gospodar-
stwom domowym udato si¢ odtozy¢ cze$¢ dochodu rozporzadzalnego na poczet
oszczgdnosci, ktorych poziom zwigkszyt si¢ wraz z zakonczeniem pandemii
COVID-19.
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Rysunek 14. Poziom przeci¢tnych miesi¢cznych dochodéw i wydatkow na
1 osobe w gospodarstwie domowym w latach 2014-2023

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie: GUS, Budzety gospodarstw domo-
wych w 2022 r. Warszawa, 2023.; GUS, Sytuacja gospodarstw..., op. cit.; GUS,
Obwieszczenia w sprawie przecigtnego miesiecznego dochodu rozporzqdzal-
nego na I osobe ogdlem za lata 2014-2023.

Oszczedzajac konsumenci rozktadaja swojg konsumpcje w czasie, zysku-
jac dodatkowy dochod w przyszlosci, co pozwala im podnie$¢ poziom Zycia
oraz efektywniej wykorzysta¢ nagromadzone $rodki. Zgodnie z teorig cyklu
zycia nabywcy zaobserwowano, ze stan oszczednosci jest $cile zalezny od
wieku konsumentow. Konsumenci bedacy w mlodym wieku, ktorzy nie mysla
jeszcze o dalekiej przysztosci, nie oszczedzajg, a wiec wydajg catos¢ dochodu
na biezgce wydatki. W okresie rozpoczynania w pelni dorostego zycia, osz-
czednosci konsumentéw sg ujemne, z uwagi na fakt, ze zwykle zadtuzaja si¢
(np. w celach mieszkaniowych). Nastepnie, w okresie kariery zawodowej,
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po splaceniu powstatych wczesniej zobowigzan, odktadane sg oszczgdnos$ci na
staro$¢, ktore zostajg skonsumowane w pdznym wieku emerytalnym®,

2.2. Czynniki spoleczno-kulturowe

Sposrod grup czynnikdw pozaekonomicznych, czynniki kulturowe zostaja
czesto wyrdznione jako majace najwiekszy wptyw na zachowanie konsumenta.
Kultura rozumiana jest tu jako przyswajalny przez czlowicka zestaw wartosci,
pogladow, preferencji i zachowan akceptowanych przez otoczenie, w ktorym
dorasta oraz stanowi zrodto podstawowych wyznacznikow jego pragnien, ktore
zaspokaja w procesie konsumpcji®l. W przypadku rynku nieruchomos$ci miesz-
kaniowych, wzorce kulturowe moga ksztalttowaé potrzeby zwigzane z liczba
0sOb zamieszkujacych wspolne gospodarstwo domowe. W Polsce, szczegdlnie
W miastach, coraz rzadziej obserwuje si¢ zamieszkiwanie wspdlnych lokali
mieszkalnych przez rodziny wielopokoleniowe. Trend ten wptywa na cheé po-
siadania przez mtodych dorostych wlasnego mieszkania, co z uwagi na jedno-
czesny brak oszczednosci, zwigksza sktonnos¢ konsumentow do zaciggania
dhugoletnich kredytow hipotecznych na cele mieszkaniowe lub w przypadku
0sob nieposiadajacych zdolnosci kredytowej, zwigkszenie zapotrzebowania
na wynajem mieszkan.

Spoteczenstwa wykazujg rozwarstwienie, ktére moze przybieraé forme
systemu kastowego lub klas spotecznych. O przynaleznosci do klasy spolecznej
moze decydowa¢ wykonywany zawod, wysokos¢ dochodow, wyksztatcenie,
sposob spedzania wolnego czasu, a takze miejsce zamieszkania, co rdéznicuje
preferencje nabywcow®, w tym rowniez decyzje dotyczace lokalizacji oraz
standardu poszukiwanego do zakupu lokalu mieszkalnego.

Wspolczesny konsument poszukuje produktow nowoczesnych, spetniaja-
cych wymagania i oczekiwania, a przede wszystkim takich, ktore beda dopaso-
wane do jego stylu zycia, stanu fizjologicznego czy statusu spotecznego®.
Zachowania konsumentéw w duzej mierze warunkowane sg wigc réwniez
czynnikami o charakterze spotecznym. Ph. Kotler okresla czynniki spoteczne

80 Petru, R. Dlaczego warto oszczedzaé? [w:] Ekonomia po polsku. Red. D. Filar, et al. Ce-
DeWu Sp. z 0.0., Warszawa, 2007, s. 51-54.

81 Kotler, Ph. Marketing. Wydanie Jedenaste. Dom Wydawniczy REBIS Sp. z 0.0., Poznaf,
2005, s. 183-184.

8 Ibidem.

8 Grzybowska-Brzezinska, M., Kuberska, D., Wojarska, M. Rynek nieruchomosci w Polsce
W kontekscie wspolczesnych realiow gospodarczych. Instytut Nauk Politycznych Uniwersy-
tetu Warminsko-Mazurskiego, Olsztyn, 2017, s. 98.
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jako grupe odniesienia, rodzing, role jednostki i jej status®. W teorii T.B. Ve-
blena oraz badaniach szkoty psychologii postaci, kazdy cztowiek znajduje si¢
W centrum wptywu otoczenia, do ktdrego naleza grupy przedstawione na rys.
15. Pod ich wptywem zmieniajg si¢ jego zachowania, w tym réwniez zachowa-
nia nabywcze konsumentow®,

KULTURA

(np. europejska)

SUBKULTURA

(wigze sie z narodowoscig lub
religig)

KLASA LUB WARSTWA
SPOLECZNA

(np. chtopi, robotnicy)

GRUPA
ODNIESIENIA

(np. sportowcy)

NAJBLIZSZE
OTOCZENIE
{przyjaciele,
wspoipracownicy)

RODZINA

OSOBA

Rysunek 15. Kregi spoleczne Veblena

Zrédto: Weztowe problemy marketingu. Red. M. Rydel. Gdansk, 1991. Uniwer-
sytet Gdanski, s. 151. ZA: L. Nowak, Pozaekonomiczne determinanty zacho-
wan nabywcow. Poznan, 1995. Akademia Ekonomiczna w Poznaniu, s. 66.

Grupy odniesienia majg duzy wpltyw na wybory dokonywane przez kon-
sumentow. Nabywca czgsto podejmuje decyzje pod wptywem grupy, starajac
si¢ dokonywac¢ zakupow, ktore jego zdaniem moga by¢ pozadane lub akcepto-
wane przez jej czlonkoéw lub dowiedziat si¢ o nich czego$ waznego od innych

8 Kotler, Ph. Marketing..., op. cit.
8  Nowak, L. Pozaekonomiczne determinanty zachowarn nabywcéw. Akademia Ekonomiczna
w Poznaniu, Poznan, 1995, s. 66.
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0sOb ze swojego otoczenia. Grupy odniesienia oddziatuja na konsumenta
w dwojaki sposob: z jednej strony wplywaja na poziom aspiracji konsumpcyj-
nych konsumenta oraz z drugiej strony wptywaja na jego zachowanie poprzez
wyznaczanie wzorow wydatkowania pienigdzy z uwzglednieniem obecnych
trendéw czy wyznacznikow prestizu. Oddziatywanie to ma ogromny wptyw na
decyzje podejmowane przez konsumentow, szczegdlnie w przypadku dobr wy-
magajacych duzego naktadu finansowego, ktorych wartosciag dodang jest uzna-
nie otoczenia dla ich posiadacza®®.

Konsument czgsto dokonuje zakupu pod wplywem opinii, zachowan, po-
lecenia innych 0s6b — tzw. lideréw opinii, ktorzy ze wzgledu na petnione funk-
cje, wiedze, zajmowane stanowisko, §wiadomie lub nieswiadomie oddziatuja
na otoczenie. Nie jest to w badaniach zachowan konsumentéw zjawisko nowe,
bowiem juz w latach 60. XX w., 60% konsumentow zyjacych w miastach, po-
dejmowalo decyzje o zakupie nowych produktow pod wptywem znajomych,
bedacych jednoczesnie liderami opinii87. We wspoélczesnej literaturze przed-
miotu, liderami opinii okres$la si¢ ,,0soby, ktore §wiadomie lub nieswiadomie
wplywajg na zachowania innych, ktorych postgpowanie ze wzgledu na zajmo-
wane stanowisko, petnione funkcje, prestiz, wiedzg itp. bywa nasladowane, do
ktorych ludzie zwracajg si¢ po informacje lub porady”. Liderem opinii nie
musi by¢ zatem osoba z bliskiego otoczenia konsumenta. Funkcje ta moze pet-
ni¢ rowniez znana i powszechnie szanowana lub popularna ze wzglgedu na ob-
owigzujaca mode osobistos¢ medialna. Mechanizm ten jest szeroko wykorzy-
stywany w kampaniach promocyjnych, w ktorych znane osoby publiczne, wy-
stepujace w charakterze ,twarzy produktu/ustugi”, polecaja dany produkt
i wplywajg sitg swojego autorytetu na wzrost jego sprzedazy. Obecnie, funkcje
liderow opinii pelnia nie tylko celebryci, artysci czy osoby posiadajace wysokie
osiagni¢cia w wybranych dziedzinach, ale tez osoby docierajace do konsumen-
tow poprzez kanaty prowadzone w mediach spolecznosciowych. To wlasnie ta
grupa, dzieki rekomendacjom bezposrednim i posrednim, moze miec silny
wplyw na podejmowanie przez konsumentow decyzje, rowniez te dotyczace
wyboru miejsca zamieszkania. Przyktadem mogg by¢ tu osoby rozpoznawalne
w danym regionie, polecajace inwestycje mieszkaniowa np. jako wygodne
miejsce, ktore sami wybrali do codziennego funkcjonowania. Ponadto, rozwdj
technologii wykorzystywanych wspotczesnie w analizie informacji o klientach

8 Rudnicki, L. Determinanty..., op. cit., s. 78, 130.
87 Katona, G. The Powerful Consumer. McGraw-Hill, New York, 1960, s. 161.
8 Rudnicki, L. Determinanty..., op. cit., s. 78, 131-132.
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pozwala na pozyskiwanie danych dotyczacych ich preferencji juz nie tylko
z przeszto$ci, ale rowniez umozliwia przewidywanie ich przysztych decyzji na-
bywczych na podstawie biezacych zachowan rejestrowanych i analizowanych
z wykorzystaniem systemow big data i sztucznej inteligencji®, ktore ze
wzgledu na wartos¢ transakcji, wykorzystywane sa rowniez przez przedsigbior-
stwa deweloperskie.

2.3. Czynniki osobiste

Na decyzje nabywcow wplywaja rowniez ich cechy osobiste takie jak:
wiek, etap w zyciu rodziny, zawod, status finansowy, styl zycia, osobowo$¢
oraz sposob postrzegania siebie®.

Wiek i etap zycia konsumenta (w tym rowniez etap zycia rodzinnego) bez-
posrednio wplywaja na jego potrzeby, a wigc rowniez na rodzaje nabywanych
w danym czasie dobr. Wraz z wiekiem i faza zycia rodziny zmieniaja si¢ po-
trzeby gospodarstwa domowego i konsumenta, wielko$¢ spozycia, sposob do-
konywania wybordéw oraz rola w procesie zakupowym. Wérod podstawowych
faz zycia rodziny, najczesciej wyrdzniane sa®t;

1) Rodzina bez dzieci (mtode matzenstwo): konsumenci z tej grupy moga
stanowi¢ nabywcow lokali mieszkalnych, szczegdlnie tych o mniejszym
metrazu, jako pierwszego wspolnego lokum. Pozyskanie mieszkania przez
mtode matzenstwo jest momentem zaspokojenia jego potrzeb, jednak
Z biegiem czasu nastgpuje ich zmiana, zarowno w obszarze parametrow
technicznych mieszkania (powierzchni, liczby pokoi, uktadu funkcjonal-
nego), jak i potrzeb wyzszego rzedu (standardu, lepszej lokalizacji)®.

2) Rodzina z matym dzieckiem (najmtodsze dziecko do 6 lat): wydatki edu-
kacyjne gospodarstwa domowego skupione sa gldwnie na opieke i weze-
sng edukacj¢ przedszkolna dzieci. Czynnikiem determinujacym wybor
miejsca zamieszkania moze by¢ zatem bliski dostep do placowek eduka-
cyjnych, opieki medycznej czy infrastruktury handlowo-ustugowe;.

89 Andruszkiewicz, K., Betcher, T. Indywidualizacja oferty dla konsumentow dzieki zastosowa-
niu big data. International Business and Global Economy, no. 34. Gdansk, 2015, s. 90-100.

% Armstrong, G., Kotler, Ph. Marketing. Wprowadzenie. Wolters Kluwer SA, Warszawa, 2015,
S. 226.

9 Ostrowska, I. Potrzeby..., op. cit., s. 61-62.

9 Fory$ L. Spofeczno-gospodarcze determinanty rozwoju rynku mieszkaniowego w Polsce. Uje-
cie ilosciowe. Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, Szczecin, 2011.
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3)

4)

W przypadku pojawienia si¢ kolejnego potomstwa, grupa ta staje si¢ po-
tencjalnym klientem lokali mieszkalnych posiadajacych minimum 3 po-
koje i wigcej.

Rodzina z duzym dzieckiem (najmtodsze dziecko w wieku powyzej 6 lat):
w tej fazie wydatki gospodarstwa domowego nakierowane sa w dalszym
ciagu glownie na dzieci, jednak z uwagi na dtuzszy staz pracy dorostych,
czesto podejmowane sg w tej fazie decyzje o nabyciu i przeprowadzce do
lokalu mieszkalnego o duzym metrazu lub zmianie mieszkania na dom
w zabudowie mieszkalnej lub budynek wolnostojacy. Z uwagi na zwigk-
szajaca si¢ wraz z wiekiem samodzielno$¢ najmtodszych cztonkéw ro-
dziny, z czasem spada znaczenie dostgpu do ustug edukacyjnych w bez-
posrednim sagsiedztwie miejsca zamieszkania, ro$nie natomiast znaczenie
dostepu do srodkow komunikacji miejskiej/podmiejskie;.

Rodzina ponownie bez dzieci (tzw. puste gniazdo, dziecko poza domem):
jest to grupa konsumentow, ktorzy pozostajac w dotychczasowym lokalu
mieszkalnym, nie obcigzonym juz sptatg kredytow hipotecznych, moga
nabywac kolejne nieruchomosci w celach inwestycyjnych, zabezpieczenia
przysztosci dzieci oraz przysztych dochodow osigganych na emeryturze.
Dodatkowo, z uwagi na wydtuzanie si¢ dtugosci zycia oraz postepujace

starzenie si¢ spoteczenstwa, wyrdzni¢ nalezy dodatkowe fazy w okresie se-
nioralnym®:

1)

2)

3)

Samotni dziadkowie z pierwszym wnukiem: w tej grupie zaobserwowaé
mozna nastawienie na udogodnienia, zadowalajace warunki ekonomiczne
oraz obcigzenie pomocg finansowa dzieciom.

Okres przedemerytalny: w zwigzku z ograniczeniem aktywnosci zawodo-
wej oraz pogorszeniem si¢ warunkow ekonomicznych, moze nastapi¢ po-
szukiwanie mieszkania optymalnego do przysztych warunkow finanso-
wych 1 mozliwosci fizycznych (np. zmiana lokali mieszkalnych z wyz-
szych pieter na nizsze kondygnacje budynkow).

Okres emerytalny: ograniczenie mozliwosci finansowych determinuje
w razie checi lub konieczno$ci dokonania decyzji o zmianie miejsca za-
mieszkania, konieczno$¢ skorzystania z pomocy dzieci lub panstwa. Przy-
czyng decyzji zakupowych na rynku nieruchomosci moze by¢ w tym przy-
padku najczesciej konieczno$é dostosowania warunkow mieszkaniowych
do mozliwo$ci ekonomicznych oraz stanu zdrowia konsumentow.

93

50

Zapotoczna, M., Cymerman J., Segmentacja..., op. Cit.
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W zbiorze czynnikow wyznaczajacych wzorce zachowan konsumentow
znaczacg role odgrywajg rowniez: wyksztalcenie oraz wykonywany zawdd.
Wykonywany zawod czesto determinuje sytuacje finansowa konsumenta, ktora
wplywa nie tylko na game wybieranych przez niego produktow®, ale rowniez
na wybor miejsca zamieszkania. W krajach europejskich, wraz ze wzrostem
przecietnego wyksztalcenia, dynamicznie zmienita si¢ rowniez struktura za-
trudnienia ludno$ci. Wzrosta liczba pracownikéw umystowych oraz obnizyta
si¢ liczba robotnikdw, rolnikdw i 0sob zatrudnionych w le$nictwie. Zwickszyta
si¢ natomiast liczba 0s6b pracujacych w ustugach, instytucjach ubezpieczenio-
wych i bankowych®. W Polsce w pierwszym potroczu 2024 roku najwickszy
odsetek ludzi pracujacych byt zatrudniony w przetworstwie przemystowym,
handlu i naprawie pojazdéw samochodowych oraz edukacji. Rozktad pozosta-
tych grup zatrudnienia, zgodnie z kryteriami Gléwnego Urzedu Statystycznego,
przedstawiony zostat na rys. 16.

Wiedza o biezacej sytuacji na rynku pracy oraz strukturze zatrudnienia
wraz z prognozami jej zmian moze stanowi¢ cenng wskazéwke dotyczaca kre-
owania warunkow oraz planéw zagospodarowania przestrzennego pod budow-
nictwo mieszkaniowe. Wraz z rozwojem rynku oraz zwigkszeniem podazy
pracy w danym regionie, wzrasta zapotrzebowanie na lokale mieszkalne poszu-
kiwane przez ludzi migrujacych za praca, a co za tym idzie, zgodnie z prawem
popytu i podazy, wzrastaja ceny za metr kwadratowy zaré6wno na rynku wtor-
nym jak i pierwotnym.

Konsumenci pochodzacy z tej samej klasy spotecznej, subkultury czy
grupy zawodowej mogg si¢ calkowicie rozni¢ pod wzgledem stylu zycia. Styl
zycia, wedtug G. Armstronga i Ph. Kotlera to ,,wzorzec zyciowy danej osoby
wyrazajacy si¢ w jej zajeciach, zainteresowaniach i opiniach. (...) Styl zycia to
co$ wigcej niz tylko klasa spoteczna i osobowos¢ danego cztowieka. To swo-
jego rodzaju profil wzorca zachowan danej osoby: jej sposobu dzialania oraz
jej interakcji ze $wiatem”®. Osobowo$¢ i sposob postrzegania okreslajg niepo-
wtarzalne cechy wyrozniajace indywidualnego konsumenta lub dang grupe.
Wspotczesny marketing wykorzystuje wiedz¢ o osobowosci konsumentow,
kreujac oferte z uwzglednieniem warto$ci wyrozniajgcych grupe jej odbiorcow.

% Armstrong, G., Kotler, Ph. Marketing..., op. cit.
% Nowak, L. Pozaekonomiczne..., op. cit., s. 65-66.
%  Armstrong, G., Kotler, Ph. Marketing..., op. cit., s. 228.
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Wsrdd czynnikow osobistych, w literaturze przedmiotu czesto wymie-
niane jest tez kryterium plci. Rozréznienie konsumentow wedtug ptci ma miej-
sce juz we wczesnym wieku zycia cztowieka. Ple¢ istotnie warunkuje rowniez
proces podejmowania decyzji konsumentow: u me¢zczyzn ma on charakter
liniowy, natomiast u kobiet przybiera posta¢ tzw. ,spiralnej $ciezki”. Mez-
czyzni, podejmujac decyzje zakupowa, koncentrujg si¢ raczej na celu, staraja
si¢ szybko i sprawnie szukac najlepszego rozwigzania i dokona¢ wyboru. ,,Spi-
ralna $ciezka” decyzyjna kobiet jest znacznie dtuzsza, co wynika z tego, ze cze-
sto wybieraja okr¢zne drogi, nie unikajg proszenia innych oséb o pomoc i radg,
siegaja do coraz to nowszych zrodetl informacji, cofajg si¢ do poprzednich eta-
pow podejmowania decyzji oraz sprawdzaja i testuja, poszukujac idealnego
rozwigzania®. Ponadto, ze wzgledu na réznice w budowie mézgu obu pici, ko-
biety maja wigksza zdolno$¢ do taczenia zar6wno analitycznych, jak i emocjo-
nalnych aspektéw przetwarzania informacji. Kobiecy mozg lepiej radzi sobie
réwniez z niepokojem i planowaniem. Dokonujac decyzji zakupowej kobiety
chcg osiggngé zazwyczaj kilka celow®. Przy dokonaniu decyzji o zakupie
mieszkania, duzo bardziej istotnym be¢dzie dla nich przeanalizowanie lokaliza-
cji pod katem wygody opieki nad dzieémi, dostepnosci do punktéw handlo-
wych, opieki medycznej, infrastruktury sportowej i rekreacyjnej, skomuniko-
wania miejsca zamieszkania z centrum miasta oraz innymi czynnikami odwo-
hujacymi si¢ do codziennej organizacji zycia swojego oraz innych cztonkéw
gospodarstwa domowego.

2.4. Czynniki psychologiczne

Przedmiotem zainteresowania psychologii, jest naukowe badanie zacho-
wan, obejmujacych wszelkie jawne czynnosci i reakcje cztowieka, a takze pro-
cesOw umystowych, ktore odnosza si¢ do ukrytych czynnosci umystu, takich
jak myslenie, odczuwanie czy zapamigtywanie®. Polgczenie ekonomii z psy-
chologia, mozna odnalez¢ w nurcie ekonomii behawioralnej, czesto uznawane;j

97 Rudnicki, L. Zachowania..., op. cit., s. 99-100.

9% Pradeep, A.K. Mdzg na zakupach. Neuromarketing w sprzedazy. \Wydawnictwo HELION.
Gliwice, 2011.

9 Ciccarelli, S.K., Noland White, J. Psychologia. Dom Wydawniczy REBIS Sp. z 0.0., Poznaf,
2015, s. 4.
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za synonim psychologii ekonomicznej, zajmujacej si¢ analizg zachowan czto-
wieka w kwestiach ekonomicznych?®, Wedhug przegladu badan akademickich
na temat zachowan konsumentdéw czynniki psychologiczne wptywajace na de-
cyzje zakupowe na rynku nieruchomosci mieszkaniowych obejmuja: motywa-
cje, emocje, postawy, osobowosé¢, zdolno$¢ uczenia sie, pamieé i percepcje®.

Potrzeba implikuje motyw, gdy osiggnie tak wysoki poziom intensywno-
$ci, aby sprowokowac¢ cztowieka do podjecia dziatania majacego na celu jej
zaspokojenie. Motyw mozna wiec definiowa¢ jako ,,fenomen o charakterze
abstrakcyjnym, ktory przejawia si¢ w konkrethym zachowaniu ukierunko-
wanym na cel”'%. Motywacja jest natomiast ogélnym okresleniem obejmuja-
cym wszystkie procesy zaangazowane w inicjowanie, ukierunkowywanie oraz
utrzymywanie psychicznych i fizycznych aktywno$ci. Motywacja przybiera
rozne formy, jednak wszystkie one obejmujg procesy umystowe, ktore pobu-
dzaja czlowieka, pozwalaja na dokonanie wyboru i ukierunkowuja jego za-
chowanie®®,

Jedna z najbardziej popularnych, humanistyczna Teoria Maslowa, oparta
jest na twierdzeniu, ze czlowiek dziata pod wptywem najpilniejszych potrzeb,
a potrzeby biologiczne sg zaspokajane w pierwszej kolejnosci. A. Maslow,
wprowadzit sze§¢ grup potrzeb utozonych wedlug waznosci, przy czym po-
trzeby wyzszego rzedu zaczynajg wptywac na zachowanie dopiero wtedy, gdy
zaspokojone zostang potrzeby bardziej podstawowe'®. Zgodnie z tym zatoze-
niem, konsument stojac przed koniecznosécia wydatkowania posiadanego bu-
dzetu, dokonujac wyboru pomigdzy r6znymi dobrami, w pierwszej kolejnosci
podejmie decyzje o zakupie produktow spozywczych oraz zapewnieniu sobie
i osobom z najblizszego otoczenia bezpiecznego miejsca zamieszkania, a do-
piero w dalszej kolejnosci bedzie wydatkowal posiadane $rodki na dobra luk-
susowe, podnoszgce jego prestiz, rozrywke czy dalszg edukacje. W odniesieniu
do decyzji o zakupie mieszkania, wskazuje to, ze podejmujac decyzje doty-

100 Flejterska, E. Psychologiczne determinanty postepowan nabywcéw. [w:] Zachowania Na-
bywcow. Red. Rosa, G., Perenc, J. Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego,
Szczecin, 2011, s. 67.

101 Bartkowiak, P., Potrawiak, P., Pavlenko, J. Psychological Factors Affecting Purchasing De-
cisions on the Real Estate Market, Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Ekonomicznego w Kra-
kowie, 2018, s. 153-168.

102 Nowak, L. Pozaekonomiczne..., op. cit., s. 41.

103 Zimbardo, PH.G., Johnson, R.L., McCann, V. Psychologia. Kluczowe koncepcje. Wydaw-
nictwo Naukowe PWN, Warszawa, 2010, s. 60

104 Zimbardo, Ph.G. et al., Psychologia..., op. cit., s. 69.
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czgce wyboru pierwszego mieszkania, konsumenci, ktorzy jeszcze nie posia-
daja wysokiego budzetu, mogg by¢ w wigkszym stopniu podatni na ustgpstwa
wobec standardu, wykonczenia, lokalizacji mieszkania, chcac w pierwszej ko-
lejnosci zrealizowaé potrzeby zwigzanie z poczuciem bezpieczenstwa i posia-
daniem jakiegokolwiek lokum na wtasnos¢.

F. Herzberg, rozwinat dwuczynnikowg teori¢ motywacji, ktora wyrdznia
czynniki powodujace niezadowolenie oraz czynniki wywotujace satysfakcje.
Cho¢ poczatkowo teoria odnosita si¢ do motywacji pracownikéw do pracy,
Ph. Kotler oraz K.L. Keller wykorzystali ja rowniez w celu wytlumaczenia mo-
tywacji konsumenta do zakupu danego produktu. Wedtug nich, nieobecnosé¢
czynnikow powodujacych niezadowolenie nie wystarcza, aby zmotywowac
konsumenta do zakupu, do czego muszg by¢ rowniez obecne czynniki powo-
dujace satysfakcje (tzw. motywatory). Z teorii Herzberga wynika, ze produ-
cenci/ustugodawcy powinni robi¢ wszystko, aby unika¢ czynnikéw powodujg-
cych niezadowolenie, natomiast w badaniach marketingowych nalezy identyfi-
kowa¢ czynniki powodujgce satysfakcje kliental®. Przyktadowe zestawienie
czynnikow wyrézniajacych rynek nieruchomosci mieszkaniowych w podziale
na czynniki mogace powodowaé niezadowolenie i wywotujace satysfakcje
konsumentow przedstawiono w tabeli ponizej (tabela 2) .

Tabela 2. Przykladowy podzial czynnikow wyrozniajacych ustuge
edukacyjna zgodnie z dwuczynnikowa teoria motywacji Herzberga

Czynniki mogace Czynniki mogace
powodowa¢ niezadowolenie wywola¢é satysfakcje
— brak czytelnych informacji dotyczacych — dogodne usytuowanie mieszkania pod
oferty wzgledem komunikacyjnym
— brak gwarancji dewelopera — dostgp do nowoczesnych platform

komunikacji z zarzagdem nieruchomosci
(np. elektroniczna obstuga lokatorow,
optaty online)

— wystapienie dodatkowych kosztow
zwigzanych z zakupem (np. prowizji
posrednika)

— nowoczesne wyposazenie czgsci

— niedostateczny stosunek jakosci do ceny Snveh budvnk
wspolnych budynku

— pojawienie si¢ ukrytych dodatkowych
kosztéw zakupu i utrzymania
nieruchomosci — dostgp do parkingu podziemnego i/lub

miejsc parkingowych w obrebie budynku

— wydhuzona gwarancja na usterki w lokalu

— niedogodne rozplanowanie miejsc
parkingowych w obrebie posesji

105 Kotler, Ph., Keller, K.L. Marketing. Dom Wydawniczy REBIS Sp. Z 0.0., Poznan, 2012,
s. 178.
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Czynniki mogace Czynniki mogace
powodowa¢ niezadowolenie wywola¢é satysfakcje

— niedopasowanie wykonczenia czesci — dostgp do windy i utatwien

wspolnych budynku do aktualnych komunikacyjnych dla os6b

trendow Z niepelnosprawnos$ciami i specjalnymi
— brak wyposazenia budynku potrzebami

uwzgledniajacego potrzeby osob — gospodarowanie przestrzeni sportowo-

Z niepelnosprawnosciami rekreacyjnej w obrebie budynku (np.

placéw zabaw)

— wyposazenie budynku zwigkszajace
poczucie bezpieczenstwa (np. system
przeciwpozarowy, wideo-domofony,
dozorowany wjazd na posesje¢ itp.)

Zrbdto: opracowanie wlasne

Problemem w pelnym zrozumieniu motywow ludzkiego dziatania, w tym
réowniez zachowan konsumenckich jest to, ze wiele z nich nie jest u§wiadamia-
nych nawet przez samego konsumenta. Wedlug teorii Z. Freuda, czlowiek za-
zwyczaj nie zdaje sobie sprawy z tego, co rzadzi jego zachowaniem, mimo ze
wydaje mu si¢, iz doskonale zna motywy swoich dziatan. Do nieswiadomosci
wypierane sg tresci nieakceptowane przez cztowieka. W odniesieniu do zacho-
wan konsumenckich, jest to szczeg6lnie wazne w przypadku zakupow dokony-
wanych pod wptywem impulsu. Wiedza o oddziatywaniu nieswiadomych mo-
tywow wykorzystywana jest rowniez przez dzialy marketingu, ktére wykorzy-
stuja wptyw podprogowej ekspozycji marki czy nieswiadomy wpltyw wize-
runku marki na decyzje podejmowane przez konsumentéw'®. Tego rodzaju
przekaz moze pojawic si¢ rowniez w komunikatach przedsigbiorstw dewelo-
perskich z potencjalnymi nabywcami lokali mieszkalnych, poczawszy od do-
boru kolorystyki promocyjnej poligrafii az po pozycjonowanie marki w prze-
kazach audiowizualnych, ktore stanowia obecnie jedna z podstawowych form
promocji w Internecie. Szczeg6lne znaczenie dla podprogowego przekazu ma
lokowanie marki, mozliwe juz nie tylko dla tradycyjnych produktow fizycz-
nych. Przyktadowo, chcac podkresli¢ swoj elitarny charakter, nowo wybudo-
wane osiedle mieszkaniowe moze lokowac swoj wizerunek w produkcjach in-
ternetowych, przedstawiajacych osoby pracujace w zawodach powszechnie
uwazanych za elitarne, postugujace si¢ sprzetem elektronicznym drozszych
marek czy przebywajace w miejscach kojarzacych si¢ z sukcesem.

106 Stasiuk, K., Maison, D. Psychologia konsumenta. Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa,
2014, s. 278-283.
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Proces przetwarzania bodzcéw marketingowych przez konsumenta,
przedstawiono na schemacie zaproponowanym przez A. Falkowskiego
i T. Tyszke (rys. 17). Schemat obrazuje ogdlny zarys spostrzegania, zgodnie
z ktorym konsument przetwarza docierajace do niego bodzce, dokonujac okre-
$lonej ich interpretacji, co odbywa si¢ w pamigci dtugotrwatej. Skutkiem inter-
pretacji bodzcow jest dopiero finalny wybor oferty.

BODZCE MARKETINGOWE REAKCJA
Ceny
Rynek Reklamy Odbidr Wybér produktu
) bodicéw na | Interpretacja >
I boetzes .
Produkty zr;:\zgzrx;em ofHeon Wybér marki
Miejsce‘ Wybor sprzedawcy
sprzedazy

Pamiec diugotrwaié (LTM)

Rysunek 17. Schemat procesu przetwarzania informacji przez konsu-
menta

Zrédto: Falkowski, A., Tyszka, T. Psychologia zachowar konsumenckich.
Gdanskie Wydawnictwo Psychologiczne, Gdansk, 2009, s. 32.

Konsumenci, stojgc przed koniecznoscig dokonania wyboru, mogg podjac
decyzje w wyniku oceny poznawczej, analizujac cechy i uzytecznos¢ rozwaza-
nej oferty lub pod wptywem sadu emocjonalnego, kierujac si¢ subiektywnag
oceng ,,podobania si¢” wybranych z niej elementow. Kontrastujac ze sobg te
dwa sposoby wartosciowania oferty, oceny emocjonalne sg szybsze, wymagaja
mniejszych zasobow poznawczych, towarzyszy im wigksza subiektywna pew-
no$¢ wyboru, sa mato wrazliwe na zmiang wielkos$ci bodzca, ktory jest zrodlem
stanu emocjonalnego oraz s3 nastawione na szybka nagrode, z pominigciem
ewentualnych negatywnych skutkow podjetej decyzjil®.

107 Stasiuk, K., Maison, D. Psychologia..., op. cit., s. 228-229.
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Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce:
zasoby mieszkaniowe, ceny i kredyty
w wybranych miastach

3.1. Zasoby mieszkaniowe w wybranych miastach

Przecietny rokroczny wzrost liczby mieszkan w miastach w latach 2002-
2023 w Polsce wyniost 1,13% ogotem. W odniesieniu do miast wojewodzkich
wskaznik ten byt nieco wyzszy i wyniost juz 1,79%, sposrod ktérych najwyz-
szym przyrostem charakteryzowat si¢ Rzeszow (3,32%) oraz Gdansk i Krakow
— odpowiednio 2,45% oraz 2,38% rocznie. Miasta o najnizszym, przecigtnym
wzroscie liczby mieszkan to Katowice (0,87%), £.6dZ (0,88%) oraz Bydgoszcz
i Kielce (1,03%). Olsztyn z wynikiem 1,5% rocznie, znalazt si¢ ponizej $red-
niej. Najwyzsza, procentowa rokroczna zmiana w liczbie mieszkan miata miej-
sce w 2015 roku w Zielonej Gorze, gdzie przybyto 7306 mieszkan (14,53%).
Zmiany w zasobach mieszkaniowych w wybranych miastach Polski w latach
2002-2023 przedstawiono na rys. 18.

Wysokie przyrosty odnotowano réwniez w Poznaniu w 2020 roku, 21046
mieszkan (7,89%), oraz w Opolu w 2017 roku — 3856 mieszkan (wzrost
0 7,4%). Maksymalny rokroczny przyrost liczby mieszkan w Olsztynie byl naj-
nizszy spos$rod wszystkich miast wojewodzkich i wyniost w 2007 roku 1627
mieszkan (2,45%). Nalezy podkresli¢, ze kilka miast wojewodzkich miato wyz-
szy przecigtny przyrost liczby mieszkan, niz Olsztyn maksymalny. Na prze-
strzeni badanego okresu, w dwoch miastach wystapit rokroczny spadek liczby
mieszkan. Sytuacja ta miata miejsce w Biatymstoku w 2011 roku (spadek o 546
mieszkan, — 0,46%) oraz w Kielcach w 2010 roku (spadek o 19 mieszkan, —
0,02%).
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Rysunek 18. Zasoby mieszkaniowe w wybranych miastach Polski w latach
2002-2023
Zrodto: opracowanie whasne

Olsztyn, Szczecin i Kielce to miasta, w ktorych odchylenie standardowe i wa-
riancja rokrocznych zmian w liczbie mieszkan byly najnizsze, co $wiadczy
0 relatywnie bardziej stabilnej dynamice zmian. Najwyzsze wartosci wariancji
i odchylenia standardowego zaobserwowano w Zielonej Gorze, Opolu,
i Poznaniu. Najwigkszy rozstep miedzy najwyzszym, a najnizszym rokrocznym
przyrostem zaobserwowano w Zielonej Gorze (13,82%), Biatymstoku (7,56%)
i Opolu (7,23%). Najmniejszy rozstgp natomiast wystapit w Olsztynie
(17,85%), Szczecinie (2,17%) oraz Warszawie (2,85%).

60



Rozdziat 3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce: zasoby mieszkaniowe, ceny i kredyty...

3.2. Srednie ceny na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych

Podczas podejmowania decyzji inwestycyjnych na rynku nieruchomosci,
znajomos$¢ cen i warto$ci mieszkania, ma niepodwazalne znaczenie. Aby wy-
starczajaco dobrze przygotowac si¢ do negocjacji, warto wczesniej przyjrzec
si¢ poziomowi cen w wybranym regionie!®. Na rynku nieruchomosci wyroz-
niamy ceny ofertowe i ceny transakcyjne. Cena ofertowa to ilo$¢ pienigdza,
ktorg zyczy sobie otrzymac sprzedajacy. Cena transakcyjna natomiast to cena,
na ktorg zgodzily si¢ obie strony podczas negocjacji i widnieje ona W akcie
notarialnym?%, Ceny ofertowe i transakcyjne za 1 m? w wybranych miastach
w Polsce w latach 2006-2024 na rynku pierwotnym (w zt) przedstawiono w ta-
belach I i Il (Aneks), zas ceny ofertowe i transakcyjne na rynku wtornym
w analogicznym okresie w tabelach Il i IV (Aneks).

Przecigtna roznica pomiedzy ceng ofertowa, a transakcyjng w miastach
wojewodzkich w Polsce w okresie od marca 2006 r. do stycznia 2023 roku wy-
niosta 5,65%, co oznacza, ze cena transakcyjna byla nizsza od ceny ofertowe;j
przecietnie o 5,65%. Najwieksza, przecigtna réznica migdzy ceng ofertowa,
a transakcyjna miata miejsce w I kwartale 2007 roku (nizsza o 13,08%), nato-
miast ceny transakcyjne byly najbardziej zblizone do cen ofertowych
w 11 kwartale 2019 roku (nizsze 0 2,27%). W podziale na poszczegdlne miasta,
najwicksze roznice migdzy cenami ofertowymi, a transakcyjnymi zostalty od-
notowane w Olsztynie w | kwartale 2007 roku (ceny transakcyjne nizsze
042,51%) oraz we Wroctawiu w IV kwartale 2006 roku (transakcyjne nizsze
0 34,42%). Z drugiej strony, ceny transakcyjne bylty wyzsze od cen ofertowych
119 razy w badanym okresie, co stanowi 10,94% wszystkich obserwacji.
Znacznie wyzsze ceny transakcyjne od ofertowych zaobserwowano w Bialym-
stoku w 1V kwartale 2006 roku (wyzsze o 14,30%), w III kwartale 2006 roku
w Krakowie (wyzsze o 13,20%) oraz w I kwartale 2007 roku we Wroctawiu
(wyzsze 0 11,95%). Najwiecej, bo 18 sposrod 68 obserwacji (26%), ceny trans-
akcyjnej wyzszej od ceny ofertowej miato miejsce w Rzeszowie. Cena transak-
cyjna byta wyzsza takze 14 razy w Lublinie (21%) oraz 12 razy w Opolu (18%).
Najmniej, bo tylko jeden raz, cena transakcyjna byla wyzsza od ofertowej
w Bydgoszczy w | kwartale 2009 roku. Ceny transakcyjne w badanym okresie

108 Calka, A., Bielecka, E. Mapa Srednich cen transakcyjnych mieszkan: studium przypadku
pierwotnego rynku nieruchomosci w Siedicach. Roczniki Geomatyki-Annals of Geomatics,
12 (4 (66)), 2014, s. 379-387.

109 Wara-Wasowska, E. Cena ofertowa a cena transakcyjna. Pozyskano z: www.rynekpier-
wotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/cena-ofertowa-a-cena-transakcyjna-czyli-negocjacje-
cenowe-na-rynku-nieruchomosci/1596/ (dostgp: 30.04.2021).
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byly przecigtnie najbardziej zblizone do cen ofertowych w Zielonej Gorze (niz-
sze 0 2,98%), Rzeszowie (nizsze 0 3,29%) i Biatymstoku (nizsze o 4%). Z dru-
giej strony, ceny transakcyjne najbardziej roznity si¢ przecigtnie od cen oferto-
wych w Katowicach (nizsze 0 9,92%), Bydgoszczy (nizsze o 7,77%) i Gdansku
(nizsze o 7,53%). Miasta o relatywnie najbardziej stabilnych (najmniejszych)
roéznicach w cenie ofertowe;j i transakcyjnej (mierzone odchyleniem standardo-
wym) to £.6dz (0,037), Zielona Gora (0,0384) i Kielce (0,0395). Najwigksze
odchylenia w cenach zaobserwowano w Opolu (0,0983), Olsztynie (0,0887)
i Katowicach (0,0747).

W okresie od III kwartatu 2006 roku do IT kwartatu 2023 roku ceny trans-
akcyjne nieruchomos$ci mieszkaniowych w miastach wojewodzkich w Polsce
rosty przecigtnie o 1,75% kwartalnie. Najnizszy przecigtny wzrost cen zaobser-
wowano w Krakowie (0,86% kwartat do kwartatu), Gdansku i Warszawie
(1,36%) oraz w Biatymstoku (1,67%). Miasta o najwyzszej, przeci¢tnej dyna-
mice wzrostowej cen w ujeciu kwartalnym to Rzeszow (1,93%), Szczecin
(2,08%) i Wroctaw (2,4%). Zaréwno najwyzszy jak i najnizszy kwartalny
wzrost/spadek cen transakcyjnych miat miejsce we Wroctawiu, gdzie w I kwar-
tale ceny wzrosty o ponad 85%, by pozniej spas¢, o 25% w kolejnym kwartale.
Bardzo wysoki wzrost cen zaobserwowano rowniez w Kielcach w III kwartale
2007 roku (58%) oraz w Poznaniu w | kwartale 2007 roku (36,38%), gdzie
p6zniej, w III kwartale 2007 roku ceny spadty o 25%. Miasta o najmniejszych
fluktuacjach w poziomie cen na przestrzeni badanego okresu (mierzone odchy-
leniem standardowym) to Krakéw (3,37), Warszawa (4,13) i Olsztyn (4,33).
Najwicksze fluktuacje w dynamice cen wystapity we Wroctawiu (11,74),
Poznaniu (8,28) i Kielcach (8,0). Najwyzszy, przecietny wzrost cen w miastach
wojewodzkich, zaobserwowano w trzech pierwszych kwartatach 2007 roku
(ponad 10% wzrostu przecigtnie kazdy), natomiast najwigkszy spadek miat
miejsce w | kwartale 2009 roku (-5,3%). Relatywnie wysoka sko$no$¢ w przy-
padku Wroctawia i Kielc (odpowiednio 5,65 1 5,27), $wiadczy o wystgpowaniu
okresow o znacznym wzro$cie cen, zwlaszcza na tle innych analizowanych
miast. Jedynym miastem wojewddzkim charakteryzujacym si¢ ujemnag sko$no-
$cig (-0,11) byt Krakéw. Wspomniany wynik $wiadczy o czestym wystepowa-
niu okresow ze spadkiem cen i relatywnie nizszymi wzrostami cen w okresach
wzrostowych.
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3.3. Kredyty mieszkaniowe udzielone w poszczegolnych miastach
wojewodzkich

Analizujac dostep do kredytow mieszkaniowych jako jednego z gtownych
czynnikéw ekonomicznych warunkujacych decyzje o zakupie mieszkania po-
dejmowane przez konsumentéw, nalezy zauwazy¢ zwiekszong liczbe kredytow
udzielanych przed kryzysem gospodarczym w 2008 roku oraz 2020 roku.
W ostatnich latach wskutek znacznego wzrostu stop procentowych (ktory zo-
stat opisany w rozdz. 2.1.) po pandemii COVID-19, liczba udzielanych kredy-
tow mieszkaniowych w latach 2021-2023 ok. 3,5- krotnie spadta. Dopiero wy-
hamowanie proceséw inflacyjnych oraz wprowadzenie programow wspieraja-
cych zaciaganie kredytéw na zakup pierwszego mieszkania spowodowaty
zwigkszenie liczby zawieranych umow. Szczegélowe dane dotyczace liczby
umoéw kredytowych zawieranych w Polsce w latach 2005-2003 przedstawiono
narys. 19. oraz w tabeli V (Aneks).
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Rysunek 19. Liczba uméw kredytowych w Polsce w latach 2005-2023
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP

Analizie poddano réwniez warto$¢ kredytu mieszkaniowego udzielonego
W poszczegdlnych miastach wojewddzkich w latach 2005-2022. Przecigtna
rokroczna zmiana w warto$ci udzielonych kredytoéw mieszkaniowych w mia-
stach wojewodzkich wyniosta +10,28%, przy sredniej dla catlego kraju na po-
ziomie +8,81%. Miasta wojewoddzkie o najwigkszym przyroscie wartoSci
udzielonych kredytow mieszkaniowych to Krakow (13,53%), Gdansk
(12,71%) 1 Bialystok (12%). Miasta o najnizszym, §rednim przyros$cie wartosci
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kredytu mieszkaniowego to Olsztyn (6,57%), Szczecin (8,21%) oraz Warszawa
(8,49%). Zbadano roéwniez korelacje pomiedzy zmianami wartosci kredytu
mieszkaniowego, azasobem mieszkaniowym w miastach wojewodzkich.
Wspotczynnik korelacji dla miast ogotem, wynidst przecigtnie 0,43 co stanowi
o umiarkowanie stabej zalezno$ci. Najsilniejsza korelacje miedzy wspomnia-
nymi zmiennymi zaobserwowano w Krakowie (0,71), Rzeszowie (0,7) i Kato-
wicach (0,6). Uzyskane wyniki stanowig o umiarkowanie silnej korelacji mig-
dzy zmiennymi. Miasta o najstabszej zaleznosci to Kielce (0,04), Olsztyn (0,08)
i Szczecin (0,14). Zweryfikowano rowniez zalezno$¢ migdzy wartoscia kredytu
mieszkaniowego udzielonego w latach 2005-2022, a stopami procentowymi
obowigzujacymi w powyzszym okresie. Uzyskany wynik (-0,34) §wiadczy
0 wystepowaniu stabej zaleznos$ci. Najsilniejsza zalezno$¢ wystapita w Rzeszo-
wie (-0,6), Biatymstoku (-0,55) i Wroctawiu (-0,46). Najstabsza zalezno$¢
miala natomiast miejsce w Olsztynie (-0,125), Warszawie (-0,127) i Kielcach
(-0,14). Interesujace wnioski moga naptynaé z analizy transakcji na rynku
mieszkaniowym w miastach wojewodzkich w Polsce w latach 2008-2022.
Przecietny rokroczny wzrost liczby transakcji ogotem wyniost 9% rocznie, na-
tomiast w Bydgoszczy i Olsztynie odnotowano spadek wskaznika (odpowied-
nio o0 4 i 0,13 p. proc.), a w Warszawie $rednia wyniosta (0,01%). Z drugiej
strony, w miastach takich jak Kielce (20,26%), Rzeszow (19,08%) i Lodz
(18,25%) przecietnie (rok do roku) liczba transakcji rosta o okoto 1/5 rocznie.
Najwigkszy przyrost liczby transakcji migdzy rokiem 2022, a rokiem poczat-
kowym odnotowano w Kielcach — wzrost 0 1634 transakcje (290%) i Lublinie
— wzrost 0 2279 transakcji (279%). Z kolei w Bydgoszczy i Olsztynie nastapit
najwickszy spadek, odpowiednio o 4184 transakcje w Bydgoszczy (-64%) i 339
transakcji w Olsztynie (-12%). Zweryfikowano réowniez zalezno$¢ mig¢dzy
liczbg transakcji na rynku mieszkaniowym, a $rednig stopa procentows, obo-
wigzujacg w danym okresie. Przeci¢tna korelacja dla miast wojewodzkich ogo-
tem, wyniosta -0,54. Liczba transakcji na rynku nieruchomo$ci okazata si¢ naj-
bardziej zalezna od zmian stop procentowych w miastach takich jak Szczecin
(-0,85), Biatystok (-0,784) i Lublin (-0,782). Uzyskane wyniki $wiadcza o sil-
nym wplywie stop procentowych na liczbe transakcji w tych miastach. Miasta,
w ktorych stopy procentowe wydaja si¢ mie¢ najmniejszy wptyw na rynek nie-
ruchomoéci to Bydgoszcz — jedyne miasto z dodatnig korelacja (0,2), Krakow
(-0,34) i Rzeszow (-0,37). Szczegdtowe dane dotyczagce wartosci udzielonych
kredytow mieszkaniowych przedstawiono w tabeli VI (Aneks).
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3.4. Kredytowa dostepnos¢ mieszkan przy kredycie zlotowym

Kredytowa dostepno$¢ mieszkania — miara okreslajagca liczbe metrow
kwadratowych mieszkania w §redniej cenie ofertowe;j i transakcyjnej na danym
rynku (wg danych NBP), ktére mozna zakupi¢ z wykorzystaniem kredytu
mieszkaniowego uzyskanego w oparciu o przeci¢tne miesi¢czne wynagrodze-
nie w sektorze przedsigbiorstw na danym rynku (wg danych GUS), z uwzgled-
nieniem parametréw kredytu (stopa procentowa, okres amortyzacji, minimalne
wynagrodzenie, jako minimalny dochod po sptacie rat kredytowych) i wymo-
gow kredytowych banku. Na potrzeby niniejszego badania, przeanalizowano
ksztatltowanie si¢ ww. parametru w odniesieniu do miast wojewodzkich w Pol-
sce, w okresie od IV kwartatu 2006 roku do | kwartatu 2023 roku. Porownano
zarowno dostepno$¢ kredytowa mieszkania na rynku pierwotnym jak i na rynku
wtornym. Przecigtna wielko$¢ mieszkania jakie mozna bylo kupi¢ zgodnie
z ww. parametrami to odpowiednio: 71 metréw kw. na rynku pierwotnym
i 82 metry kw. na rynku wtornym. Najwyzsza dostepnos$¢ kredytowa ogdtem
dla miast wojewddzkich (na rynku pierwotnym) miata miejsce w I kwartale
2021 roku i wyniosta 88 metroéw kw., a na rynku wtornym w I kwartale 2016
roku — 103 metry kw.. W podziale na poszczeg6lne miasta, zarowno na rynku
pierwotnym jak i wtornym, najwicksze mieszkanie mogli naby¢ mieszkancy
Katowic (odpowiednio 110 i 157 metréw kw.). Wysoka dostepno$¢ kredytowa
mieszkania wystepowata rowniez w Gdansku (83 metry kw. na rynku pierwot-
nym i 90 metrow kw. na wtérnym) oraz m.in. w Szczecinie (74 metry kw. na
rynku pierwotnym oraz 90 metrow Kw. na wtérnym). Najnizsza przecigtna do-
stepnos¢ kredytowa mieszkania na rynku pierwotnym i wtornym miata miejsce
w Bialymstoku i wyniosta odpowiednio 54 i 62 metry kw.. Niskie przecigtne
wyniki na rynku pierwotnym odnotowano réwniez w Kielcach i Bydgoszczy,
odpowiednio 62 i 59 metrow kw. Na rynku wtornym najnizsze przecietne wy-
niki osiaggni¢to rowniez we wspomnianym Bialymstoku, Krakowie (67 metrow
kw.) i Lublinie (69 metréw kw.). Minimalne, kwartalne wyniki w uje¢ciu bez-
wzglednym, na rynku pierwotnym zanotowano w Krakowie (III kwartat 2008
— 32,56 metra kw.), Biatymstoku (IT kwartat 2022 — 33,51 metra kw.) oraz
w Kielcach (IV kwartat 2022 — 35 metrow kw.). Najmniejsze mieszkania zgod-
nie ze wskaznikiem, na rynku wtérnym mozna byto naby¢ w Biatymstoku
(Il kwartat 2022 roku — 36,84 metra kw.), Krakowie (IV kwartat 2008 —
38,53 metra kw.) oraz we Wroctawiu (II kwartat 2007 — 41,22 metra kw.).
Szczegolowe dane dotyczace kredytowej dostepnosci mieszkan przy kredycie
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ztotowym wg cen transakcyjnych na rynku pierwotnym i wtérnym przedsta-
wiono w tabeli VII i tabeli VIII (Aneks).

3.5. Preferencje klientow dotyczace wielkosci nieruchomosci
mieszkaniowych

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w kontekscie preferencji klientow
dotyczacych ich wielkosci (liczba pokoi) poza czynnikami ekonomicznymi jest
silnie zalezny od zmian demograficznych, ktore wptywaja na potrzeby oraz
oczekiwania nabywcdw. Zmiany w tym zakresie powigzane sg $cisle z sytuacja
demograficzng w danym regionie. Zmieniajace si¢ normy kulturowo-spoteczne
i zwigzana z nimi sytuacja 0sobista konsumentoéw (ktore zostalty omowione
w rozdz. 2.2.12.3.) sprawiaja, ze W wielu miastach obserwuje si¢ wzrost liczby
jednoosobowych gospodarstw domowych, co prowadzi do rosngcego popytu
na mieszkania o mniejszej powierzchni i liczbie pokoi, takie jak kawalerki
i mieszkania 2-pokojowe. Grupa docelowa nabywcow tego typu nieruchomosci
obejmuje mtode osoby pracujace, singli oraz osoby starsze. Zmiany demogra-
ficzne takie jak np. zjawisko pustego gniazda (po wyprowadzce dzieci) wpty-
wajg na zmiany w modelach zamieszkania. Starsze osoby moga poszukiwaé
mniejszych 2/3-pokojowych mieszkan ze wzglgdu na nizsze koszty utrzyma-
nia, tatwiejsze zarzadzanie przestrzenig oraz usytuowanie nieruchomosci
W blizszym sasiedztwie punktow handlowych, rekreacyjnych i opieki medycz-
nej. W miastach obserwuje si¢ rowniez wigkszg liczbe inwestycji w mikroapar-
tamenty i mniejsze mieszkania, poniewaz sg one bardziej dostgpne cenowo,
a takze generuja wigkszy popyt rynku na wynajem. Zapotrzebowanie na mniej-
sze mieszkania, zwlaszcza w centrach miast, gdzie przestrzen jest ograniczona,
a ceny wysokie stymuluje takze migracja zarobkowa do duzych miast. Z drugiej
strony, w grupie docelowej 0sob posiadajacych wigksza liczbe cztonkdéw w go-
spodarstwach domowych, suburbanizacja, obserwowana zwtaszcza w okresie
po pandemii COVID-19, zwigksza zapotrzebowanie na lokale mieszkalne
z wigkszg liczba pokoi zlokalizowane na przedmiesciach, gdzie ceny gruntow
sg nizsze. Obserwuje si¢ wigc rozwoj rynku mniejszym mieszkan w centrach
miast oraz wiekszych mieszkan na przedmieSciach z dostepem do terendéw zie-
lonych i wigkszej przestrzeni zyciowej, co stanowi odpowiedz na nowe prefe-
rencje klientow.

Zaprezentowana struktura ofert nieruchomosci mieszkaniowych w wybra-
nych miastach Polski (rysunki 20 — 33) wskazuje, ze najwicksza liczba ofert
dotyczy mieszkan dwu- i trzypokojowych.
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Bialystok

Dane dotyczace ofert mieszkan wedtug liczby pokoi w latach 2006-2024
w na rynku pierwotnym w Biatymstoku (rys. 20) wskazuja, ze w 2006 roku
brakowato tam ofert mieszkan 1-pokojowych, co moze sugerowac niskie zain-
teresowanie nimi lub niewielkg podaz tego typu nieruchomosci. Od 2007 roku
udziat ofert 1-pokojowych rodnie, cho¢ nigdy nie przekracza 8,34% (najwyzszy
udziat w 2008 roku). Od 2020 roku zauwazalny jest wzrost udziatu mieszkan
1-pokojowych, z maksimum osiggnietym w 2020 r. (7,26%). Mieszkania
2-pokojowe maja relatywnie stabilny udzial w ofertach, z najwyzszym udzia-
tem w 2014 roku (50,53%) 1 najnizszym w 2020 roku (25,78%). W latach 2010-
2016 liczba tego typu ofert utrzymywata si¢ na poziomie okoto 40-50% we
wszystkich analizowanych miastach. Od 2020 roku udziat mieszkan 2-pokojo-
wych nieco spadl, ale nadal oscyluje wokot 30-40% oferty mieszkanioweyj.
Mozna wnioskowa¢, ze mieszkania 2-pokojowe cieszyly si¢ duza popularno-
$cig, zwlaszcza w latach 2010-2015, co sugeruje, ze klienci w tym czasie pre-
ferowali $redniej wielkosci lokale. Spadek w ostatnich latach moze by¢ wyni-
kiem zmieniajacych si¢ potrzeb klientow, ktdrzy moga coraz czgséciej poszuki-
wac wiekszych mieszkan. Od 2007 roku oferty mieszkan 3-pokojowych domi-
nuja w ofertach rynku pierwotnego w Biatymstoku. Udziat ofert tego typu re-
gularnie rost i w niektorych latach przekraczat 50%, osiagajac maksimum
w 2020 roku (53,43%). To sugeruje, ze mieszkania 3-pokojowe sa jednymi
Z najbardziej pozadanych w mniejszych miastach wojewodzkich. Mieszkania
4-pokojowe, cho¢ stanowily w poczatkowych latach badanego okresu gtéwna
ofert¢ na rynku lokali mieszkalnych, p6zniej zanotowaty wyrazny spadek
udziatu w rynku. Jest to zwigzane z tym, ze tego rodzaju mieszkania sg mniej
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Rysunek 20. Preferencje klientéw na pierwotnym rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Bialymstoku wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

1.0 i = i
i@ Biatystok - oferty 2 pokgj
[@ Biatystok - oferty 3 pokdj
Biatystok - oferty 4 pokgj
0.8
0.6
R
= . & = .
~-..... . R ‘._. ','__ ~.__._,‘.
0.4 P o 7 g
0.2
i = B 5
o & e Lla Ll
o | Tl T" nnT:IHJ ]
0.0 UWli~eid |

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Rok

Rysunek 21. Preferencje klientéw na rynku wtéornym nieruchomosci
mieszkaniowych w Bialymstoku wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie wlasne
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popularne na rynku pierwotnym ze wzgledu na wyzsze koszty zakupu i utrzy-
mania. Niemniej jednak, dla klientow szukajacych wigkszych lokali, pozostaja
one istotnym segmentem.

Na rynku wtornym w Biatymstoku (rys. 21) w latach 2006-2008 mieszka-
nia 1-pokojowe nie byty dostepne na rynku, co moze sugerowac niski popyt lub
brak zainteresowania deweloperow tym segmentem. Od 2009 roku zaczety si¢
pojawiac¢ oferty kawalerek, cho¢ ich udziat nadal pozostawat niski (najwyzszy
udziat w 2024 roku — 7,4%). W latach 2021-2024 ten segment nieznacznie
wzrost. Na rynku wtornym w Biatymstoku dominowaty mieszkania 2-poko-
jowe, w 2006 roku stanowiac 45,7% wszystkich ofert. Od 2007 roku ich udziat
wahat sie, osiggajac maksymalng warto§¢ w 2011 roku (47,1%), a nastgpnie
malat, osiagajac najnizszy poziom w 2021 roku (32,0%). W 2024 roku ich
udzial ponownie wzrost do 41,7%. Mieszkania 3-pokojowe, podobnie jak
2-pokojowe od 2006 roku zyskiwaty na popularnosci. W 2006 roku stanowity
40,9% ofert, a od 2010 roku ich udziat wyraznie wzrastat, osiggajac maksimum
w 2021 roku (51,1%). Mieszkania 4-pokojowe nie stanowity duzego segmentu
rynku, co podobnie jak na rynku pierwotnych, wynikato z wyzszych kosztow
zakupu i utrzymania tego typu nieruchomosci. Niemniej jednak, nadal sg one
waznym wyborem dla wigkszych rodzin lub 0sob o wyzszych dochodach, ktére
potrzebujg dodatkowej przestrzeni.

Gdansk

Dane dotyczace ofert mieszkan w Gdansku wedtug liczby pokoi w latach
2006-2024 przedstawiaja zmieniajace si¢ trendy na rynku nieruchomosci, od-
zwierciedlajace preferencje klientdéw oraz zmiany w strukturze ofert (rys. 22).

W 2018 i 2020 roku udzial mieszkan 1-pokojowych na rynku nierucho-
mosci w Gdansku systematycznie wzrastat do 9,85%, po czym w ostatnich la-
tach badanego okresu spadt do okoto 8-9% udzialu wsérod wszystkich ofert.
Mieszkania 2-pokojowe na rynku pierwotnym nieruchomosci mieszkaniowych
w Gdansku poczatkowo stanowily 36,08% w 2006 roku, co wskazato na ich
istotng pozycje na rynku. Udzial ten oscylowal wokot 30-40% przez caly ana-
lizowany okres, osiggajac szczyt w 2014 roku (47,88%), a nastgpnie lekko ma-
lejac do okoto 40% w 2024 roku. Ze wzgledu na specyficzne potozenie miasta,
popyt na mniejsze mieszkania generowany jest w Gdansku nie tylko przez
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Rysunek 22. Preferencje klientow na rynku pierwotnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Gdansku wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

mieszkancow, ale rowniez zwiekszone zapotrzebowanie na tego typu nierucho-
mosci pod wynajem dlugoterminowy oraz krotkoterminowy najem w celach
turystycznych.

Mieszkania 3-pokojowe roéwniez pozostawaty popularne, cho¢ ich udziat
w rynku spadl, co moze wskazywaé na rosngce zainteresowanie mniejszymi
lokalami. Liczba ofert mieszkan 4-pokojowych w Gdansku utrzymywat si¢ na
stabilnym poziomie przez caty okres analizy, z tendencja do lekkiego wzrostu.
W 2006 roku stanowity one 11,56% ofert, a w 2024 roku juz 17,34%. Najwiek-
szy wzrost odnotowano w 2020 roku, kiedy to mieszkania 4-pokojowe stano-
wity 18,10% wszystkich ofert, wybieranych najczesciej przez wieloosobowe
gospodarstwa rodzinne.

Liczba ofert mieszkan w Gdansku na rynku wtornym (rys. 23) wykazata,
ze udzial mieszkan 1-pokojowych na rynku wzrést z 2,41% w 2006 roku do
okoto 13,56% w 2022 roku, osiggajac najwyzsza wartos¢ w 2017 roku
(13,18%). W przypadku ofert mieszkan 2-pokojowych udziat ten utrzymywat
si¢ na wysokim poziomie, cho¢ z pewnymi fluktuacjami. W latach 2014-2017
oscylowat wokot 45-47%. Mieszkania 3-pokojowe byty stopniowo wypierane

70



Rozdziat 3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce: zasoby mieszkaniowe, ceny i kredyty...

przez mnigjsze oraz wicksze lokale, cho¢ wciaz cieszyly si¢ zainteresowaniem
rodzin potrzebujacych wigkszej przestrzeni. Oferty mieszkan 4-pokojowych
stanowily okoto 9% ofert w 2006 roku, a ich udzial wzrastat przez lata, osiaga-
jac szczyt w 2021 roku (14,34%).
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Rysunek 23. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Gdansku wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

Podsumowujac analizy dotyczace preferencji klientow na rynku wtornym
nieruchomosci mieszkaniowych w Gdansku wedlug wielkosci mieszkan,
mozna stwierdzi¢, ze: (1) 1-pokojowe nieruchomosci mieszkaniowe w Gdan-
sku zyskiwaty popularnos¢ do 2022 roku, ale ich udziat wykazuje tendencje
malejaca, (2) mieszkania 2-pokojowe pozostaja stabilnym i dominujacym seg-
mentem rynku, (3) mieszkania 3-pokojowe notuja spadek popularno$ci, cho¢
ich udzial w ostatnich latach lekko wzrasta oraz (4) mieszkania 4-pokojowe
zyskuja na znaczeniu, co wskazuje na rosnaca potrzebe wigkszych lokali,
szczegolnie w latach 2020-2024.
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Lodz
Mieszkania 1-pokojowe na rynku pierwotnym w Lodzi w 2006 roku sta-

nowity 10,96% rynku. W kolejnych latach ich udziat znaczaco si¢ wahat, osig-
gajac maksymalng warto$¢ 20,26% w 2023 roku (rys. 24).
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Rysunek 24. Preferencje klientéw na rynku pierwotnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Lodzi wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

Najpopularniejszym typem mieszkan w 2006 roku na rynku pierwotnym
nieruchomosci mieszkaniowych w f.odzi byly mieszkania 2-pokojowe i stano-
wity 43,84% rynku. Udzial mieszkan 2-pokojowych stopniowo malal, osiaga-
jac wartos¢ 30,86% w 2019 roku. W latach 2020-2024 ich udzial oscylowat
w granicach 35-40%, co sugerowato stabilno$¢ tego sektora na rynku. Udziat
ofert sprzedazy mieszkan 3-pokojowych na rynku pierwotnym w Lodzi zmie-
nial si¢ w czasie, osiggajac maksymalne wartosci w 2019 roku (48,12%) oraz
minimalne w 2010 roku (28,97%). Mieszkania 3-pokojowe wykazuja wiec ten-
dencje wzrostowa popularnosci w ostatnich latach, co moze by¢ efektem zmie-
niajgcych si¢ preferencji klientow oraz rosngcego zainteresowania wigkszymi
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mieszkaniami. Natomiast zmiany w udziale mieszkan 4-pokojowych moga su-
gerowac rosngce zapotrzebowanie na wigksze mieszkania w latach 2020-2021,
by¢ moze zwigzane z rosngca liczba rodzin oraz osob pracujacych w czasie
pandemii i po jej zakonczeniu zdalnie. Po zakonczeniu okresu okoto pande-
micznego trend ten zaczat notowac¢ spadki, co moze wskazywac na stabilizacje
na tym rynku.

W latach 2007-2009 udziat ofert 1-pokojowych nieruchomosci mieszka-
niowych na rynku wtérnym w £odzi byt zmienny, z zauwazalnym brakiem tego
typu ofert w 2009 roku (rys. 25).
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Rysunek 25. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Lodzi wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie wlasne

Oferty mieszkan 2-pokojowych na rynku wtérnym nieruchomosci miesz-
kaniowych w L.odzi w 2006 roku stanowity 34,08%, co czynito je najczesciej
oferowanym typem lokali mieszkalnych. W 2007 roku ich udziat wzrést do
53,79%, jednak w kolejnych latach odnotowany zostat spadek, osiagajac naj-
nizszg warto$¢ w 2019 roku (36,83%). Udzial ofert mieszkan 3-pokojowych
wzrastal przez wiele lat, osiggajac wartos¢ 42,05% w 2019 roku.
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Olsztyn

Analiza przeprowadzona na podstawie danych dotyczacych preferencji
klientdow na rynku pierwotnym nieruchomos$ci mieszkaniowych w Olsztynie
wykazata, ze rynek mieszkan w tym regionie ewoluuje, a preferencje klientow
zmieniajg si¢ (rys. 26).
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Rysunek 26. Preferencje klientow na rynku pierwotnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Olsztynie wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

Dane dotyczace ofert mieszkan w Olsztynie na runku pierwotnym w latach
2006-2024, podzielone na mieszkania 1-pokojowe, 2-pokojowe, 3-pokojowe
i 4-pokojowe, odzwierciedlajg zmiany w preferencjach klientow oraz struktu-
rze rynku nieruchomosci. Mieszkania 1-pokojowe w 2006 roku stanowity 20%
wszystkich ofert na tym rynku. W kolejnych latach zauwazalny byt spadek ich
popularnos$ci, osiggajacy najnizszy poziom 1,93% w 2017 roku, a nastgpnie
wzrastajac do 9,93% w 2023 roku. Analizujac oferty mieszkan 2-pokojowych
udziat ich wzrastat od 30% w 2006 roku do 57,88% w 2014 roku, osiggajac
szczyt w 2014 roku. Podobng tendencj¢ zauwazono w ofertach mieszkan
3-pokojowych. W latach 2011-2015 ich popularnos¢ rosta, osiagajac wartos¢
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50,84% w 2021 roku, co moze swiadczy¢ o rosngcym zainteresowaniu Konsu-
mentéw wigkszymi mieszkaniami. Udzial nieruchomos$ci mieszkaniowych
4-pokojowych w 2024 roku wynosit 7,67%, co sugeruje, ze mieszkania
4-pokojowe pozostawaty na marginesie rynku w tym regionie.
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Rysunek 27. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Olsztynie wedlug wielko$ci mieszkan
Zrodto: opracowanie whasne

Na rynku wtérnym nieruchomosci mieszkaniowych w Olsztynie (rys. 27)
mozna zaobserwowac, ze: (1) mieszkania 1-pokojowe dos§wiadczyty znacznego
spadku popularnosci, co moze wynika¢ ze zmieniajacych si¢ trendow demo-
graficznych i preferencji klientow, (2) mieszkania 2-pokojowe pozostawaty
najbardziej popularne, co sugeruje ich uniwersalno$¢ dla réznych grup klien-
tow, (3) mieszkania 3-pokojowe zyskiwaly na znaczeniu, co moze by¢ zwia-
zane z potrzebami rodzin oraz rosnacag liczba osob poszukujacych wiekszej
przestrzeni, przy jednoczesnej nizszej cenie zakupu niz oferowana na rynku
pierwotnym.
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Poznan

Liczba ofert nieruchomo$ci mieszkaniowych na rynku pierwotnym
w Poznaniu w latach 2006-2024 wskazywata, ze oferty mieszkan 1-pokojo-
wych w 2006 roku byty mato popularne. Ich udziat w strukturze wynosit zale-
dwie 2,44% (rys. 28).
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Rysunek 28. Preferencje klientow na rynku pierwotnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Poznaniu wedlug wielko$ci mieszkan
Zrédto: opracowanie wlasne

Oferty mieszkan 2-pokojowych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych
w Poznaniu stanowity 59,27% (2006 r.) wszystkich ofert, co czynito je domi-
nujacym typem mieszkan w tej lokalizacji. W kolejnych latach, mimo pewnych
wahan, mieszkania 2-pokojowe utrzymywaly si¢ na stabilnym poziomie, 0sig-
gajac wartos¢ 40,96% w 2024 roku. Udzial mieszkan 3-pokojowych oscylowat
w granicach 30-40% co mogto oznaczac, ze mieszkania 3-pokojowe cieszyly
si¢ statym zainteresowaniem nabywcow. Udzial ofert mieszkan 4-pokojowych
na rynku pierwotnym w Poznaniu w 2024 roku wynosit 13,69%.
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Rysunek 29. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Poznaniu wedlug wielko$ci mieszkan
Zrédto: opracowanie whasne

Roéwniez na rynku wtérnym w Poznaniu (rys. 29) przez lata dominowaty
mieszkania 2-pokojowe, ktore stanowily najwazniejszy segment rynku.
W ostatnich latach obserwowano wzrost popularnosci wigkszych mieszkan
(3- i4-pokojowych), co mogto by¢ wynikiem zmieniajacych si¢ potrzeb miesz-
kancow, zwigzanych z wigkszym komfortem lub rozwojem rodzin. Zaskaku-
jaco mata liczba ofert mieszkan 1-pokojowych, mogta oznacza¢ brak zapotrze-
bowania na najmniejsze lokale lub specyfike poznanskiego rynku mieszkanio-
wego, gdzie wigksze mieszkania byly bardziej pozadane.

Warszawa

Analizujgc pierwotny i wtdrny rynek nieruchomo$ci mieszkaniowych
w Warszawie zaobserwowano, ze w strukturze na obydwu rynkach dominujg
oferty nieruchomosci 2-pokojowych i 3-pokojowych (rys. 30 i 31).

Porownanie liczby ofert mieszkan na rynku pierwotnym i wtornym
w Warszawie w latach 2006-2024 wskazuje na wyrazne roznice migdzy tymi
dwoma segmentami rynku (tabela 3).
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Tabela 3. Kluczowe réznice preferencji klientéw na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych w Warszawie

Rodzaj .
mieszkania RYNEK PIERWOTNY RYNEK WTORNY
. . o
x‘lzzég%"ée& V;zhfé Sl‘zozd Vf’go(?zé’ W latach 2011-2024, gdzie udziat
1-pokojowe foku. 7 niewielkimi wahaniami wabhat si¢ od 4,95% w 2012 roku
" do 12,17% w 2023 roku.
w Kkolejnych latach.
Udziat wahat si¢ od 26.92% . R . ,
Udziat, ktory oscyluje wokot
0,
2-pokojowe | W 200610k do46.37% w2015 | 4o 4ew Wy 2022 roku ich udzial
roku, a nastgpnie ustabilizowat si¢ wyniost az 48.96%
w okolicach 39-40%. Y TR
Udziat pozostaje stabilny, Udziat waha si¢ od 27.47%
3-pokoiowe w przedziale 33-43%, w 2022 roku do 45.85% w 2006
poKo) z najwyzszym udziatem w latach roku, z tendencja spadkowg po
2018-2019 (okoto 43%). 2015 roku.
Udziat wynosi $rednio 15-18%,
4-pokoiowe Z najwyzszym udziatlem w 2011 Udzial, w przedziale 9-15%,
POKoJ roku (21.74%) i najnizszym w z lekkimi wahaniami.
2015 roku (10.17%).
Zrédlo: opracowanie wlasne
10 B warszawa - oferty T poko] |
Bl Warszaw a - oferty 2 pokj
Warszaw a - oferty 3 pokdj
Bl Warszaw a - oferty 4 pokdj
0.8
0.6

(%]

0.4

0.2

0.0 &
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Rok

Rysunek 30. Preferencje klientow na rynku pierwotnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Warszawie wedlug wielkoSci mieszkan
Zrédto: opracowanie whasne
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Rysunek 31. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych w Warszawie wedlug wielko$ci mieszkan
Zroédto: opracowanie whasne

Podsumowujac preferencje klientow na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych w Warszawie na rynku pierwotnym dominowaty mieszkania 2- i 3-poko-
jowe, co odpowiadato zapotrzebowaniu rodzin oraz 0sob poszukujacych wigk-
szej przestrzeni w nowych inwestycjach. Na rynku wtornym mieszkania
1-pokojowe i 2-pokojowe miaty wyzszy udziat, co mogto wskazywaé na wiek-
sze zainteresowanie gotowymi, mniejszymi lokalami, szczeg6lnie przez osoby
szukajace tanszych opcji mieszkaniowych. Rynek pierwotny charakteryzowat
sie wiekszym udziatem mieszkan 4-pokojowych, co odzwierciedlato preferen-
cje dla nowych, przestronnych mieszkan. Na rynku wtérnym natomiast domi-
nowata wigksza podaz mieszkan 2- i 3-pokojowych.

Wroctaw

Interpretacja danych dotyczacych ofert nieruchomos$ci mieszkaniowych
we Wroctawiu w latach 2006-2024 pozwalala zaobserwowaé kilka trendow
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i zmian w preferencjach mieszkaniowych na rynku pierwotnym (rys. 32). Oto
kluczowe spostrzezenia:

[%]

1.0

0.8

0.6

0.4

0.2

0.0

Mieszkania 1-pokojowe cieszyly si¢ najwigksza popularnoscia na po-
czatku drugiej dekady XXI wieku, ale w kolejnych latach ich udziat
systematycznie malat (od 5,09% w 2006 roku do 13,42% w 2012 roku,
z tendencja do wzrostu w latach 2007-2012). Po 2012 roku odsetek
ofert 1-pokojowych mieszkan zaczat spadaé, osiagajac 6,60% w 2024
roku. Mogto to wynikac¢ z rosnacej preferencji nabywcow dla wiek-
szych mieszkan.

Oferty mieszkan 2-pokojowych dominowaty na rynku w latach 2006-
2014, kiedy to ich udziat oscylowat w granicach 50-86%. Od 2015 roku
ich udziat zaczat jednak systematycznie spadac, osiggajac w 2024 roku
30,41% udziatu w rynku.

Liczba ofert 3-pokojowych nieruchomosci mieszkaniowych wzrost
z 0,67% w 2006 roku do 40,99% w 2023 roku.

Odsetek mieszkan 4-pokojowych zaczal wyraznie rosng¢ od 2018
roku, osiggajac najwyzszy poziom (22.36%) w 2024 roku.
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Rysunek 32. Preferencje klientéw na rynku pierwotnym nieruchomosci

mieszkaniowych we Wroclawiu wedlug wielkosci mieszkan

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Rysunek 33. Preferencje klientow na rynku wtérnym nieruchomosci
mieszkaniowych we Wroclawiu wedlug wielko$ci mieszkan
Zroédto: opracowanie whasne

Na rynku wtornym we Wroctawiu (rys. 33) odsetek ofert 1-pokojowych
nieruchomosci mieszkaniowych byl poczatkowo wyzszy niz na pierwotnym,
osiagajac 21,24% w 2006 roku, jednak spadt do 7,76% w 2024 roku. Rynek
pierwotny oferowat znacznie wigkszy udziat mieszkan 2-pokojowych w po-
réwnaniu do rynku wtornego na poczatku analizowanego okresu, jednak z cza-
sem roznica ta ulegla zmniejszeniu. W ostatnich latach proporcje mieszkan
2-pokojowych na obu rynkach staty si¢ bardziej zblizone. Na rynku wtérnym
udziat mieszkan 2-pokojowych byt stabilniejszy, cho¢ réwniez wykazat trend
spadkowy. W 2006 roku oferty 2-pokojowych nieruchomos$ci mieszkaniowych
stanowity 65,89%, a w 2024 roku nastapit spadek do 38,69%. Odsetek ofert
mieszkan 3-pokojowych rowniez rost (z 11.55% w 2006 roku do 37,60%
w 2023 roku), cho¢ zmiany te byly bardziej stopniowe niz na rynku pierwot-
nym. Mieszkania 4-pokojowe zyskiwaty popularnos¢ na obu rynkach, jednak
tempo wzrostu na rynku pierwotnym byto szybsze, co mogto sugerowac ro-
sngcg podaz wickszych mieszkan od deweloperow w odpowiedzi na pojawia-
jace sie zwiekszone zapotrzebowanie. Zaprezentowane zmiany preferencji
klientoéw dotyczacych wielkos$ci nieruchomos$ci mieszkaniowych odzwiercie-
dlaty réwniez zmiany demograficzne zwigzane m.in. z naptywem imigrantéw
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licznie osiedlajacych si¢ w tym miescie. Na przestrzeni lat rynek nieruchomosci
we Wroctawiu przeszedt wyrazne zmiany, a preferencje kupujacych przesungty
si¢ w kierunku wiekszych mieszkan.

Podsumowujac wszystkie powyzsze dane, zmiany demograficzne, takie
jak starzenie si¢ spoteczenstwa, rosnaca liczba singli, rodziny wielodzietne oraz
trendy zwigzane z pracg zdalng i migracja, maja znaczacy wplyw na preferencje
klientéw na rynku nieruchomosci. Obecnie, w zalezno$ci od lokalizacji, obser-
wuje sie rosngce zainteresowanie zard6wno mieszkaniami mniejszymi (w naj-
wickszych miastach), jak i wigkszymi lokalami (w mniejszych miastach woje-
wodzkich), co zalezy od struktury gospodarstwa domowego oraz miejsca za-
mieszkania. Rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych dostosowuje si¢ do tych
zmian, oferujac coraz bardziej zr6znicowane nieruchomosci odpowiadajace no-
wym potrzebom i oczekiwaniom klientow.
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Perspektywy rozwoju rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych

4.1. Prognozy dla cen ofertowych i transakcyjnych w wybranych
miastach Polski

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych, charakteryzujacy si¢ dynamicz-
nymi zmianami wynikajacymi z czynnik6w makroekonomicznych oraz uwa-
runkowan lokalnych, odgrywa kluczowa role w gospodarce kazdego kraju'®.
W rozdziale tym przedstawiono prognozy cen ofertowych oraz transakcyjnych
na rynkach nieruchomosci mieszkaniowych w wybranych miastach Polski.
W celu wyznaczenia prognozy wykorzystano model wygtadzania wyktadni-
czego z komponentem sezonowym (addytywny model sezonowy ang. Additive
Seasonal Model). Jest to model bazujacy na analizie trendu i sezonowosci,
ktory uwzglednia regularne wahania danych w okresach sezonowych'!! 12,
Oznacza to, ze sezonowo$¢ dodawana jest do trendu. W modelu addytywnym
sezonowym uwzgledniane sg cztery czynniki wptywajace na rozwdj zjawiska
W czasie:

e trend — dlugookresowe, systematyczne zmiany, jakim podlega dane

zjawisko,

o wahania sezonowe — regularne odchylenia od tendencji rozwojowej

(trendu),

10 QOktaba, P., Grzywinska-Rapca, M., Wojtowicz, K. Wynajem krétkoterminowy nieruchomo-
Sci mieszkaniowych w wybranych miastach swiata — modelowanie i implementacja wybra-
nych wskaznikéw oceny rentownosci. Journal of Modern Science, 1/55/2024

11 Szczucinski, P. (2023). Wahania sezonowe zjawisk ekonomiczno-spolecznych na obszarze
wojewddztwa lubuskiego. Metody Tlosciowe w Badaniach Ekonomicznych, 24(2), 68-78.

112 Luszniewicz A., Staby T. (2001) Statystyka z pakietem komputerowym Statistica PL. Teoria
i zastosowania. C. H. Beck, Warszawa.
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o wahania cykliczne — zwigzane z cyklem koniunkturalnym,

« wahania przypadkowe — nieregularne zmiany*2,

Prognozy wyznaczono przy uzyciu STATISTICA PL, 13.3 (wyrdwnanie
wyktadnicze 1 prognozowanie), a uzyskany model charakteryzowat si¢ najlep-
szym dopasowaniem do danych empirycznych w poréwnaniu z pozostalymi
modelami wyznaczonymi przy uzyciu wyréwnania wyktadniczego.

Celem tej analizy bylo wskazanie trendow cenowych na podstawie danych
historycznych. W prognozach cen nieruchomosci uwzgledniono nie tylko
ogoblne zmiany cen, ale takze lokalne specyfiki poszczegolnych miast, takie jak
np. stopien rozwoju infrastruktury. W celu predykcji zmian na analizowanym
rynku zastosowano modele statystyczne i ekonometryczne, ktore biorg pod
uwagg zarowno komponenty trendow dtugoterminowych, jak i sezonowe fluk-
tuacje charakterystyczne dla rynku nieruchomosci. Analiza uwzglednia takze
mozliwe ro6znice migdzy cenami ofertowymi (prezentowanymi przez sprze-
dawcow) a transakcyjnymi (rzeczywiscie realizowanymi), ktore czgsto od-
zwierciedlaja negocjacje migdzy stronami transakcji.

Prognoze cen ofertowych i transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkanio-
wym w Biatymstoku zaprezentowano na rys. 34 i rys. 35.

Prognoza cen ofertowych (rys. 34) wskazuje faktyczne wartosci cen ofert
w czasie (0§ X, gdzie kazda jednostka odpowiada kolejnym kwartatom poczaw-
szy od drugiego kwartatu 2006 roku). Ceny rosng w miar¢ uptywu czasu, przy
czym na poczatku obserwujemy duze fluktuacje, a pdzniej stabilniejszy wzrost
z kilkoma skokami. Wyréwnanie wskazuje bardziej ptynny wzrost i stabilno$¢
cen. Reszty (R) wskazuja na r6znice miedzy rzeczywistymi danymi a wyrow-
nanymi warto§ciami. Zaprezentowany model addytywnej dekompozycji sezo-
nowej wskazuje na wystgpowanie wyraznych sezonowych fluktuacji w cenach,
ktore zostaty uwzglednione i odseparowane od gtdéwnego trendu. Zaré6wno ceny
ofertowe, jak i ceny transakcyjne charakteryzowaly si¢ stabilnym wzrostem
Z pewnymi sezonowymi wahaniami, ktére w miare uptywu czasu stajg si¢ coraz
bardziej wyrazne.

113 Jegorow, D. (2005). Prognozowanie w badaniach koniunktury konsumenckiej. Studia i Prace
Kolegium Zarzadzania i Finanséw/Szkota Gtéwna Handlowa, (59), 136-150.
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=4090. T0=74.13
Trend lin.add.sezon.; Alfa= .962 Delta=0.00 Gamma=0.00
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Rysunek 34. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Bialymstoku
Zrodto: opracowanie whasne

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=4417. T0=1.004
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100

ceny_rynek_P_trans
14000

12000

10000

k_P_trans:

8000

6000

ceny_ryne

4000

2000

2000

1500

1000

500

-500

-1000

-1500

-2000

-5 0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90

— ceny_rynek_P_trans (L) — Wyrown. Szereg (L) — Reszty (R)

Rysunek 35. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Bialymstoku
Zrédlo: opracowanie wlasne

Reszty

Reszty

85



Determinanty preferenciji klientéw a perspektywa rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych...
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=7837. T0=.9843
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 36. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Gdansku
Zrbdto: opracowanie wlasne
Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=6459. T0=.9918
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 37. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Gdansku

Zrddto: opracowanie wlasne
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Podobne zmiany cen mozemy zaobserwowaé w prognozie dla rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Gdansku (rys. 36 i rys. 37). Analiza czasowa
Z wykorzystaniem modelu addytywnej dekompozycji sezonowej dotyczaca cen
ofertowych i cen transakcyjnych nieruchomosci mieszkaniowych w tej aglo-
meracji, na sezonowe fluktuacje i odstgpstwa od trendu. Model addytywne;j se-
zonowosci (SO=7837, TO=9843) sugeruje, ze dane maja wyrazny komponent
sezonowy. Parametry modelu: Alfa = 100, Delta = 100, Gamma = -100 wska-
Zuja na silne wahania sezonowe, podczas gdy Alfa i Delta sugeruja, ze trend
I sezonowo$¢ majg istotne znaczenie w dynamice cen.

Analiza czasowa cen ofertowych na rynku pierwotnym w Lodzi w ujeciu
sezonowym z dodatkowymi elementami wyréwnania szeregdw i analizy reszt
wskazuje na wyrazny wzrost cen po mniej wiecej 40-50 okresach (II kwartat
2016 — IV kwartat 2018). Poczatkowo, ceny sa do§¢ zmienne, z wyraznymi
fluktuacjami, a nastgpnie nast¢puje systematyczny wzrost, szczego6lnie od
okoto 60 okresu (II kwartat 2021) (rys. 38).

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=4807. T0=1.004
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 38. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Lodzi
Zrodto: opracowanie wlasne
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Dhugoterminowy trend wyznaczony na podstawie modelu addytywnego
sezonu wykazuje tagodny wzrost do okoto 50 okresu (IV kwartat 2018),
po czym wyraznie przyspiesza. Jest to zgodne z rzeczywistymi danymi i wy-
rownaniem, wskazujac na rosnace ceny mieszkan w dtuzszym okresie. Uzy-
skana prognoza dla cen ofertowych na rynku pierwotnym w Lodzi (rys. 38)
pokazuje wyrazny wzrost cen ofertowych mieszkan na rynku pierwotnym
w analizowanym okresie, szczegodlnie po IV kwartale 2018, co jest widoczne
zaré6wno w rzeczywistych danych, jak i w trendzie wyréwnanym.

W przypadku prognozy cen transakcyjnych mieszkan w todzi obserwu-
jemy ich zmiennos$¢, z wyraznym spadkiem po okoto 10 okresie (IV kwartat
2008), a nastepnie stabilizujg si¢ w przedziale 5 000-8 000 zt/m?. Po okoto 50
okresie (IV kwartat 2018) ceny wykazuja systematyczny wzrost, osiagajac po-
ziom powyzej 12 000 z/m? pod koniec analizy (II kwartat 2024) (rys. 39).

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=4691. T0=1.003
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 39. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Lodzi
Zrodto: opracowanie whasne
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Uzyskana prognoza cen transakcyjnych na rynku pierwotnym nierucho-
mosci mieszkaniowych w Lodzi wskazuje, ze ceny transakcyjne na rynku pier-
wotnym byly do$¢ stabilne (podobnie jak w Gdansku) przez pierwsze 40-50
okresow (Il kwartat 2016 — IV kwartal 2018), po czym zaczynaja rosnaé w spo-
sob ciggly. Trend wyréwnany potwierdza te tendencje. Podobnie jak w przy-
padku cen ofertowych, ceny transakcyjne zaczynaja wyraznie rosnaé
od IV kwartatu 2018 r.

Prognozy cen ofertowych i transakcyjnych na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych w Olsztynie wykazujg podobny trend, jak w Gdansku i fodzi
(rys. 401 41).

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=4683. T0=1.003
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 40. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Olsztynie
Zrodto: opracowanie wlasne
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=3409. T0=1.019
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
ceny_rynek_P_trans
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Rysunek 41. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci

mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Olsztynie
Zrédto: opracowanie whasne

Prognoza cen nieruchomo$ci mieszkaniowych w Olsztynie wskazuje,
ze ceny transakcyjne na rynku pierwotnym byly zmienne we wczesnym okresie
analizy, z wyraznym spadkiem migdzy 10 (IV kwartat 2008) a 40 (II kwartat
2016) okresem. Jednak od II kwartalu nastepuje stabilny wzrost cen, co jest
potwierdzone zarowno przez rzeczywiste dane, jak i lini¢ wyréwnania. Trend
dhugoterminowy wyraznie wskazuje na wzrost cen transakcyjnych, szczegdlnie
w drugiej potowie analizowanego okresu. Reszty wskazujg na pewne anomalie
lub czynniki, ktére model nie byt w stanie w pelni uchwyci¢, zwtaszcza w poz-
niejszym okresie, gdzie odchylenia od trendu sg bardziej widoczne.

Prognoza cen ofertowych nieruchomosci mieszkaniowych na rynku pier-
wotnym w Poznaniu zaprezentowana zostata na rysunku 42.
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=7087. T0=.9949
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
ceny_rynek_p_ofert
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Rysunek 42. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Poznaniu
Zrédto: opracowanie wlasne

Przedstawione dane dotyczace cen ofertowych na pierwotnym rynku nie-
ruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu wskazuja widoczny gwattowny
wzrost, po ktorym nastgpuje spadek i stabilizacja w srodkowej czesci okresu
i mozna zaobserwowa¢ dlugoterminowy trend wzrostowy. Ceny ofertowe na
pierwotnym rynku nieruchomosci w Poznaniu sg do$¢ zmienne, a ich wzorce
zawieraja komponent sezonowy i dlugoterminowy trend wzrostowy, szczegol-
nie widoczny pod koniec okresu. Model dobrze dopasowuje dane, cho¢ na
koncu analiza reszt pokazuje, ze wzrost cen nie jest w petni przewidziany przez
model. Prognoza dla cen transakcyjnych w Poznaniu wskazuje, ze po okoto
40 kwartatach (od II kwartatu 2016) ceny wykazuja trend wzrostowy, ktory
staje si¢ szczegbdlnie wyrazny pod koniec okresu (rys. 43).
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=6274. T0=1.000
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
ceny_rynek_P_trans
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Rysunek 43. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Poznaniu
Zrédto: opracowanie wlasne

Wykres reszt pokazuje, ze model dobrze przewiduje ceny transakcyjne na
poczatku 1 w srodkowej cze$ci okresu. Jednak w koncowej fazie wzrost cen
przekracza prognozy modelu, co prowadzi do zwigkszenia reszt. Dane doty-
czace cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci w Poznaniu poczgtkowo
charakteryzuja si¢ fluktuacjami, a nastepnie stabilizacja. W dlugim okresie wi-
doczny jest wyrazny trend wzrostowy, szczegolnie silny pod koniec okresu.
Model, ktory zostal uzyty do prognozowania (wyktadniczy), dobrze odwzoro-
wuje ceny w poczatkowych i srodkowych fazach, ale na koncu okresu poja-
wiajg si¢ wigksze reszty, co oznacza, ze rzeczywisty wzrost cen moze by¢ wyz-
szy niz przewidywany.

Dane dotyczace cen ofertowych na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych
w Warszawie w latach 2006 (III kwartat) — 2024 (II kwartat) wskazuja na po-
czatku analizowanego okresu widoczny jest gwattowny wzrost cen, a nast¢pnie
spadek, po ktorym ceny stabilizujg si¢ na dtuzszy czas (rys. 44). Po okotlo
45 kwartatach (od III kwartatu 2017) mozna zaobserwowac stopniowy wzrost
cen ofertowych, ktory staje si¢ bardziej wyrazny pod koniec okresu
(I kwartat 2024).

92



Rozdziat 4. Perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=8643. T0=.9993
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 44. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Warszawie
Zroédto: opracowanie whasne

Uzyskany w wyniku wygladzonego szeregu czasowego, ktory eliminuje
krotkoterminowe fluktuacje, dlugoterminowy trend charakteryzuje si¢ tenden-
cja wzrostowa zwlaszcza w drugiej potowie analizowanego okresu. Linia reszt
przedstawiajgca roznice miedzy rzeczywistymi danymi, a warto$ciami przewi-
dywanymi przez model sugeruje, ze model dobrze odwzorowuje dane. Pod ko-
niec okresu (IV kwartat 2023) wartoSci reszt zaczynajg rosngc, co oznacza,
Ze rzeczywisty wzrost cen wykracza poza prognozy modelu. Ceny ofertowe na
rynku mieszkaniowym w Warszawie maja zmienny charakter z wyraznym tren-
dem wzrostowym w dlugim okresie. Model prognozujacy dobrze dopasowuje
dane na poczatku i w §rodku okresu, jednak pod koniec ceny rosng szybciej, niz
przewiduje to model, co prowadzi do zwiekszonych reszt.

Analiza trendu czasowego dla cen transakcyjnych nieruchomosci miesz-
kaniowych na rynku pierwotnym w Warszawie (rys. 45) z uwzglednieniem se-
zonowosci oraz reszt wskazuje na wahania na poczatku analizowanego okresu,
pozniejszg stabilizacje, a nastepnie gwaltowny wzrost po punkcie 70 (IV kwar-
tat 2023). Wygtadzony trend danych, ktory stara si¢ wyeliminowaé wptyw se-
zonowosci oraz losowych wahan ma staly, rosnacy trend, szczegolnie od po-
towy wykresu, co sugeruje trend wzrostowy. Prognoza cen transakcyjnych na
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rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Warszawie pokazuje wzrostowy
trend cen rynkowych z sezonowymi fluktuacjami, z pewnymi wigkszymi od-
chyleniami w p6zniejszym okresie analizy.

Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=7669. T0=.9994
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 45. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci

mieszkaniowych na rynku pierwotnym w Warszawie
Zrédto: opracowanie whasne

Podobnie jak we wczesniejszych analizowanych prognozach dotyczacych
r6znych miast rowniez ceny nieruchomosci mieszkaniowych we Wroctawiu
wskazuja na trend wzrostowy (rys. 46). Wygtadzony trend przedstawiajacy
0g6Ing tendencj¢ wzrostowa cen ofertowych na rynku wykazuje pltynny, sta-
bilny wzrost od okolic punktu 10 (IV kwartat 2008), az do konca analizy, co
0znacza wyrazny wWzrost w czasie.
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=5432. T0=1.007
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
ceny_rynek_p_ofert
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Rysunek 46. Prognoza cen ofertowych nieruchomosci
mieszkaniowych na rynku pierwotnym we Wroclawiu
Zrodto: opracowanie wlasne

Gloéwny trend jest wzrostowy, co oznacza, ze ceny ofertowe na tym rynku
systematycznie rosna, a wyrazny wzrost cen jest szczeg6lnie zauwazalny po
punkcie 60 (II 2021), co moze wskazywaé na istotne zmiany rynkowe w po6z-
niejszym okresie analizy. Podsumowujac, na podstawie danych dotyczacych
cen ofertowych na rynku nieruchomosci we Wroctawiu mozna stwierdzic,

ze wystepuje rosnacy trend cen ofertowych na rynku z wyraznymi wahaniami
sezonowymi.
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Wyréwn. wykt.: Addytyw. sezon. (12) S0=5048. T0=1.007
Trend wykt.add.sezon.; Alfa= .100 Delta=.100 Gamma=.100
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Rysunek 47. Prognoza cen transakcyjnych nieruchomosci

mieszkaniowych na rynku pierwotnym we Wroclawiu
Zrodto: opracowanie whasne

Prognoza cen transakcyjnych nieruchomos$ci mieszkaniowych na rynku
pierwotnym we Wroctawiu (rys. 47) wskazuje na pewne fluktuacje na poczatku
okresu, a nastgpnie obserwujemy bardziej stabilny wzrost (III kwartale 2022).
Wyznaczone reszty pokazuja nieregularne fluktuacje, szczeg6lnie na poczatku
wykresu (bardzo duze odchylenia), co moze $wiadczy¢ o duzych krotkotermi-
nowych wahaniach. Wystgpuje widoczna sezonowos¢, co widoczne jest
W oscylacjach reszt w srodkowej czg$ci wykresu. Ostatnie kwartaly wskazuja
na przyspieszenie wzrostu cen i wicksze odchylenia od trendu.

Podsumowujac dane ze wszystkich analizowanych miast, prognozy cen
nieruchomosci mieszkaniowych wskazujg na rosngcy trend cen rynkowych
Z sezonowymi wahaniami oraz znaczgcymi fluktuacjami na poczatku i koncu
analizowanego okresu, co moze wskazywac na krotkoterminowg zmienno$é
lub zmieniajgce si¢ warunki rynkowe.
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4.2. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych w kontekscie zmian
makroekonomicznych i lokalizacyjnych

Wspotczesny rynek nieruchomosci jest silnie uzalezniony od szeregu
zmiennych makroekonomicznych, takich jak inflacja, produkt krajowy brutto
(PKB), poziom stép procentowych oraz sytuacja na rynku pracy. Te czynniki
wplywaja na dostepnos$¢ finansowania, zdolno$¢ kredytowa nabywcdéw oraz
0g6lng kondycj¢ gospodarcza, co przektada si¢ na decyzje podejmowane przez
konsumentéw i deweloperow. W kontek$cie lokalizacyjnym, zmiany cen nie-
ruchomosci czesto rdznig si¢ w zaleznos$ci od regionu czy miasta. Atrakcyjnosé
lokalizacji, dostgpnos¢ infrastruktury oraz poziom urbanizacji odgrywaja klu-
czowa rolg w ksztaltowaniu si¢ cen mieszkan. Miasta o silnym rozwoju gospo-
darczym, dobrze rozwinigtej infrastrukturze oraz przyciggajace inwestorow,
odnotowuja rowniez wigkszy popyt na mieszkania, co prowadzi do wzrostu ich
cen. Z kolei w mniejszych miejscowos$ciach oraz na obrzezach metropolii ceny
moga ksztaltowac si¢ na nizszym poziomie ze wzglgdu na ograniczony dostep
do ustug, infrastruktury i mniejsze mozliwosci zatrudnienia.

W niniejszym rozdziale wskazano na zaleznos$ci pomigdzy wyzej wymie-
nionymi czynnikami, analizujac, jak zmiany czynnikow makroekonomicznych
(np. wzrost inflacji, zmiany PKB) i roznorodne cechy lokalizacyjne wplywaja
na popyt, podaz oraz ceny na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. Podsta-
wowym instrumentem wykorzystanym w analizie tych zalezno$ci byl liniowy
model ekonometryczny dla dwdch zmiennych zaleznych: cen ofertowych i cen
transakcyjnych na rynku pierwotnym. Model regresji liniowej estymuje war-
to$¢ zmiennej zaleznej y, (cen ofertowych lub cen transakcyjnych) jako liniowa
funkcje zmiennych objasniajacych (inflacja, PKB/mieszkanca):

Ye = Po+ Bixie + Boxye + & (E=1,...,n) [1]

gdzie:

v, — cena ofertowa lub cena transakcyjna,

Bo— Wyraz wolny (const),

B1 + B2 — wspdtczynniki regresji odpowiadajace zmiennym inflacja i PKB/mieszkanca,
x1¢ — inflacja,

x5, — PKB/mieszkanca,

&, — skladnik losowy (reszty), ktory reprezentuje btedy modelu.
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Oszacowane rownania regresji poddane zostaty szczegdtowej weryfikacji
statystycznej. Modele oceniono pod wzgledem istotnosci parametrow (staty-
styka Studenta), dopasowania modelu do danych empirycznych (wspotczynnik
determinacji skorygowany i wspotczynnik zmiennosci losowej) oraz zatozen
statystycznych modelu regresji liniowej (liniowo$¢, homoskedastycznos$¢, nie-
zalezno$¢ bteddéw, normalno$é bledow)4115:116,

W celu wykazania réznic regionalnych analizy przeprowadzono na pod-
stawie nastepujacych duzych miast: Biategostoku, Gdanska, £.odzi, Olsztyna,
Poznania, Warszawy i Wroctawia.

Przeprowadzone modelowanie ekonometryczne dla cen ofertowych
i transakcyjnych (zmienne zalezne) wzgledem zmian inflacji i PKB w przeli-
czeniu na 1 mieszkanca w Biatymstoku wskazuje, ze kazdy 1% wzrost inflacji
prowadzi do wzrostu cen ofertowych o 150,49 zt. Wartos¢ p = 0.00046 ozna-
cza, ze wplyw inflacji na ceny ofertowe jest bardzo istotny (p < 0.001). Kazdy
wzrost PKB na mieszkanca o 1 jednostke powoduje natomiast wzrost cen ofer-
towych o 0,0899 zt. Uzyskany model zaleznos$ci dla cen ofertowych na rynku
pierwotnym wyjasnia 94,05% zmienno$ci cen ofertowych. Skorygowany R2,
ktory uwzglednia liczbe zmiennych, jest bardzo zblizony (93,25%), co wska-
zuje na bardzo dobra dopasowalno$¢ modelu. Estymacja dla zmiennej zalezne;j:
ceny transakcyjne (rynek pierwotny) wskazuje, ze kazdy 1% wzrost inflacji
prowadzi do wzrostu cen transakcyjnych o 172,59 zt, co jest wigkszym wzro-
stem w poréwnaniu z cenami ofertowymi. Wzrost PKB na mieszkanca o 1 jed-
nostke powoduje wzrost cen transakcyjnych o 0,0713 zt. Wspotczynnik ten jest
nizszy niz dla cen ofertowych, ale istotny statystycznie (tabela 4).

114 Dziechciarz, J. (2003) Ekonometria. metody, przyktady, zadania. In Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej IM; Oskara Langego we Wroctawiu: Wroctaw, Poland, 2003. 81.

115 Witkowska, D. (2005) Podstawy Ekonometrii i Teorii Prognozowania. Podr,ecznik z Przy-
ktadami i Zadaniami; Oficyna ekonomiczn: Krakoéw, Poland, 2005.

116 Grzywinska-Rgpca M., Markowski L. (2014). Development of household expenditure on he-
alth in the years 2000-2011. Przedsigbiorstwo & Finanse, 2 (5), s. 27-34.
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Tabela 4. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023

— Bialystok
Zmienna Wspélezynnik Blad Statystyka t Wartos¢ p
standardowy
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -13302 3229,73 -4,1186 0,00091***
inflacja 150,492 33,7559 4,4582 0,00046***
PKB/mieszkanca 0,0898676 0,0114223 7,8677 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5485,84
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1532,85
Suma kwadratow reszt =2,37796e+006
Blad standardowy reszt = 398,159
Wsp, determinacji R? =0,940467
Skorygowany R? =0,93253
Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -15155,7 2714,01 -5,5842 0,00005***
inflacja 172,59 28,3658 6,0844 0,00002***
PKB/mieszkanca 0,071263 0,00959843 7,4244 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5249,66
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1396,11
Suma kwadratow reszt =1,67918e+006
Btad standardowy reszt =334,582
Wspotczynnik determinacji R? =0,949324
Skorygowany R? =0,942567

Zrbdto: opracowanie wlasne

Zaréwno model dla zmiennej cen ofertowych, jak i dla cen transakcyjnych
wykazuje wysokie dopasowanie (R? > 0,93), co sugeruje, ze inflacja
i PKB/mieszkanca bardzo dobrze wyjasniaja zmienno$¢ cen ofertowych i trans-
akcyjnych na rynku pierwotnym. Inflacja ma silniejszy wptyw na ceny trans-
akcyjne niz na ceny ofertowe, co moze wskazywac na wigksze znaczenie ma-
kroekonomicznych warunkow podczas rzeczywistych transakcji. PKB/miesz-
kanca wptywa na obie zmienne zalezne, jednak jego wptyw na ceny ofertowe
jest nieco wigkszy niz na ceny transakcyjne. Wnioski te mogg wskazywac¢ na
to, ze ceny ofertowe sg bardziej wrazliwe na wzrost zamoznos$ci spoteczenstwa,
natomiast ceny transakcyjne sg bardziej zwigzane z biezgcymi warunkami go-
spodarczymi (inflacjg).
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Kolejne modelowanie przeprowadzono dla miasta Gdansk. W tabeli
13 przedstawiono wyniki regresji dla dwoch modeli: cen ofertowych i cen
transakcyjnych na pierwotnym rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Gdan-
sku. Prognozowana cena ofertowa wynosilaby 6759,79 zi, gdyby inflacja
i PKB/mieszkanca wynosity zero. Ta warto$¢ ma charakter teoretyczny, ponie-
waz takie warunki nie wystepuja w rzeczywistosci. Wzrost PKB na mieszkanca
o jedna jednostke prowadzi do wzrostu cen ofertowych o 70,60 zt. Ten efekt
jest statystycznie istotny, poniewaz warto$¢ p wynosi 0.05604 (na poziomie
10% istotnosci, oznaczone jako * w tabeli 5).

Tabela 5. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
— Gdansk

. , . Blad ‘
Zmienna Wspélezynnik standardowy Statystyka t Warto$¢ p
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const 6759,79 -1,7462 0,10122 -11803,9
PKB/mieszkanca 70,5957 2,0709 0,05604 146,194*
inflacja 0,0172101 5,3517 0,00008 0,0921038***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =7731,39
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 2049
Suma kwadratow reszt =9,99281e+006
Btad standardowy reszt = 816,203
Wspotezynnik determinacji R? =0,859992
Skorygowany R? =0,841324
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -10873,3 5921,64 -1,8362 0,08623*
inflacja 127,112 61,8425 2,0554 0,05768*
PKB/mieszkanca 0,101298 0,0150762 6,7191 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =7129,76
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej =2093,49
Suma kwadratow reszt = 7,66839e+006
Blad standardowy reszt = 715,001
Wspdtczynnik determinacji R? =0,897077
Skorygowany R? =0,883354

Zrodto: opracowanie whasne
Warto$¢ wyestymowanego wspotczynnika dla inflacji wskazuje, ze kazdy

1% wzrostu inflacji powoduje wzrost cen ofertowych 0 0,017 z1, co jest bardzo
matym wplywem. Jednak nalezy zaznaczy¢, ze wartos¢ p jest rowna 0,00008,
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CO oznacza, ze inflacja jest bardzo istotnym czynnikiem (p < 0.001) dla ksztat-
towania cen ofertowych. Model ze zmienng zalezng: ceny ofertowe na rynku
pierwotnym wyjasnia W 85,99% zmiennosci cen ofertowych. Skorygowany R?
wynoszacy 84,13% wskazuje na bardzo dobre dopasowanie modelu do danych,
co oznacza, ze model dobrze thumaczy zmienno$¢ cen ofertowych. W przy-
padku cen transakcyjnych kazdy 1% wzrostu inflacji powoduje wzrost cen
transakcyjnych o 127,11 zt. Wptyw inflacji jest znacznie silniejszy na ceny
transakcyjne niz ofertowe. Bardzo istotny statystycznie (p < 0.00001), jest
wplyw PKB na ceny transakcyjne. Obydwa modele wskazuja, ze zarowno PKB
na mieszkanca, jak i inflacja sg istotnymi determinantami cen ofertowych
i transakcyjnych na rynku pierwotnym. Inflacja ma wigkszy wplyw na ceny
transakcyjne niz na ofertowe, co moze sugerowac, ze rzeczywiste ceny trans-
akcyjne sa bardziej wrazliwe na zmiany w gospodarce. PKB na mieszkanca ma
natomiast umiarkowany, ale statystycznie istotny wptyw na obie zmienne, co
potwierdza zwigzek migdzy ogdlnym poziomem zamozno$ci a cenami nieru-
chomosci.

W tabeli 6 przedstawiono wyniki regresji dla dwoch zmiennych zalez-
nych: cen ofertowych i cen transakcyjnych na rynku pierwotnym w todzi.

Tabela 6. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
- Lo6dz

. , . Blad oz
Zmienna Wspélezynnik standardowy Statystyka t Warto$¢ p
Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -14827,9 2994,26 -4,9521 0,00017***
PKB/mieszkanca 172,051 31,169 5,5200 0,00006***
inflacja 0,0599091 0,00783981 7,6417 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5746,82
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1496,23
Suma kwadratoéw reszt =2,06978e+006
Btlad standardowy reszt =371,463
Wspotczynnik determinacji R? =0,945615
Skorygowany R? =0,938364
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -13304,7 3029,38 -4,3919 0,00053***
inflacja 156,819 31,5346 4,9729 0,00017***
PKB/mieszkanca 0,0542522 0,00793176 6,8399 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5431,98

101



Determinanty preferenciji klientéw a perspektywa rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych...

Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1367,4

Suma kwadratéw reszt =2,11861e+006
Btad standardowy reszt = 375,82
Wspotezynnik determinacji R? =0,933349
Skorygowany R? =0,924462

Zrodto: Opracowanie wlasne

Warto$¢ wspotczynnika dla PKB na 1 mieszkanca w woj. 16dzkim rowna
172,051 informuje, ze wzrost PKB na 1 mieszkanca o jedna jednostke powo-
duje wzrost cen ofertowych o 172,05 zl. Efekt ten jest statystycznie istotny,
poniewaz warto$¢ p wynosi 0,00006 (p <0,001), co oznacza, ze PKB na miesz-
kanca ma silny i istotny wptyw na ceny ofertowe. Rowniez warto$¢ p dla infla-
cji (p <0,00001), wskazuje, ze inflacja ma silny i bardzo istotny wptyw na ceny
ofertowe. Wartosci R? = 0,945615 informuje, ze model wyestymowany dla cen
ofertowych na rynku pierwotnym w Lodzi wyjasnia 94,56% zmiennosci cen
ofertowych. Warto$¢ skorygowanego R wynosi 93,84%, co oznacza, ze model
jest bardzo dobrze dopasowany do danych i skutecznie wyjasnia zmienno$¢ cen
ofertowych. Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny transakcyjne (rynek pier-
wotny) dostarcza informacji, ze kazdy 1% wzrostu inflacji prowadzi do wzrostu
cen transakcyjnych o 156,82 zl. Inflacja ma silniejszy wptyw na ceny transak-
cyjne niz na ceny ofertowe. Wzrost PKB na 1 mieszkanca o jedna jednostke
powoduje wzrost cen transakcyjnych o 0,0543 zt. Chociaz ten wplyw jest
mniejszy niz w przypadku cen ofertowych, jest on statystycznie bardzo istotny
(wartos¢ p < 0.00001).

W obu modelach dla L.odzi, zaréwno inflacja, jak i PKB na 1 mieszkanca
sa istotnymi czynnikami ksztattujacymi ceny na rynku pierwotnym. Inflacja ma
wyraznie silniejszy wplyw na ceny transakcyjne niz na ceny ofertowe, co moze
sugerowac, ze ostateczne ceny sprzedazy mieszkan sg bardziej wrazliwe na wa-
hania gospodarcze. PKB na mieszkanca ma istotny wptyw na obie zmienne, co
wskazuje na $cisty zwigzek miedzy wzrostem gospodarczym a rynkiem nieru-
chomosci.

Kolejnym miastem, dla ktérego przeprowadzono modelowanie ekonome-
tryczne byt Olsztyn (tabela 7). Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny ofertowe
w Olsztynie (rynek pierwotny) wskazuje, ze wzrost PKB na mieszkanca o jedna
jednostke powoduje wzrost cen ofertowych o 132,04 zt. Efekt ten jest staty-
stycznie bardzo istotny (p = 0.00006), co wskazuje na silny wptyw PKB na
ceny ofertowe. Wzrost inflacji 0 1% prowadzi do wzrostu cen ofertowych tylko
0 0,09 zt. Mimo ze wspolczynnik ten jest relatywnie niski, inflacja ma istotny
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wplyw na ceny ofertowe. Model wyjasnia 94,88% zmiennosci cen ofertowych,
co oznacza bardzo dobre dopasowanie modelu do danych. Warto$¢ skorygowa-
nego R? (94,19%) réwniez potwierdza wysoki poziom dopasowania.

Tabela 7. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
— Olsztyn

. i . Blad >
Zmienna Wspélezynnik standardowy Statystyka t Warto$¢ p
Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -11212,4 227441 -4,9298 0,00018***
PKB/mieszkanca 132,035 23,8559 5,5347 0,00006***
inflacja 0,0920798 0,010082 9,1331 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5606,78
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1257,22
Suma kwadratow reszt =1,37633e+006
Blad standardowy reszt =302,911
Wspotczynnik determinacji R? =0,948779
Skorygowany R? =0,94195
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -8086,71 2330,31 -3,4702 0,00343***
inflacja 88,2689 24,4423 3,6113 0,00257***
PKB/mieszkanca 0,120307 0,0103298 11,6467 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =5176,87
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1370,26
Suma kwadratow reszt =1,44481e+006
Btad standardowy reszt = 310,356
Wspotezynnik determinacji R? =0,954736
Skorygowany R? =0,948701

Zrddto: opracowanie wlasne

Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
wskazuje, ze model wyjasnia 95,47% zmiennosci cen transakcyjnych. Jest to
wyzsza warto$¢ niz dla cen ofertowych, co sugeruje, ze model lepiej przewiduje
ceny transakcyjne. Skorygowany R? (94,87%) rowniez potwierdza bardzo do-
bre dopasowanie modelu. Wspoétczynnik dla inflacji rowny 88,2689 wskazuije,
ze kazdy 1% wzrostu inflacji prowadzi do wzrostu cen transakcyjnych
0 88,27 zt. Wplyw inflacji jest tutaj bardziej widoczny niz w przypadku cen
ofertowych, co moze sugerowac, ze ceny transakcyjne sg bardziej wrazliwe na
zmiany inflacji.
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Wzrost PKB na 1 mieszkanca o jedna jednostke powoduje wzrost cen
transakcyjnych o0 0,12 zt. Wptyw PKB na ceny transakcyjne jest bardzo istotny.
W obydwu modelach PKB na mieszkanca ma szczeg6lnie silny wpltyw na obie
zmienne zalezne, podczas gdy inflacja ma wickszy wplyw na ceny transakcyjne
niz na ceny ofertowe. Wysokie warto$ci R? sugeruja, ze modele te skutecznie
wyjasniaja wiekszo§¢ zmiennoS$ci cen na rynku pierwotnym.

Kolejne modelowanie przeprowadzono dla cen nieruchomosci mieszka-
niowych w Poznaniu (tabela 8).

Tabela 8. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
— Poznan

. . . Blad x
Zmienna Wspéltezynnik standardowy Statystyka t Warto$é¢ p
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -16482,3 4863,31 -3,3891 0,00405***
PKB/mieszkanca 207,16 50,5764 4,0960 0,00095***
inflacja 0,0430119 0,0114931 3,7424 0,00196***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =7216,51
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej =1509,46
Suma kwadratow reszt =5,74087e+006
Btad standardowy reszt =618,648
Wspotczynnik determinacji R2 =0,851788
Skorygowany R2 =0,832026
Estymacja dla zmiennej zaleznej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -12819,4 4299,18 -2,9818 0,00931***
inflacja 166,028 44,7097 3,7135 0,00208***
PKB/mieszkafica 0,0468035 0,01016 4,6067 0,00034***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =6826,62
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1405,78
Suma kwadratéw reszt = 4,48627e+006
Blad standardowy reszt = 546,887
Wspotczynnik determinacji R? =0,866463
Skorygowany R? =0,848658

Zrddto: opracowanie wlasne
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Model dla cen ofertowych w Poznaniu wyjasnia okoto 85,18% zmiennosci
cen ofertowych, co oznacza, ze zmienne wybrane do modelu dobrze opisuja
wahania cen. Skorygowany R? wskazuje na podobny poziom dopasowania.
W modelu dotyczacym cen ofertowych wzrost PKB na 1 mieszkanca o jed-
nostke skutkuje wzrostem cen ofertowych o 207,16 zt. To silny, statystycznie
istotny wplyw (p = 0.00095), co pokazuje duza wrazliwo$¢ cen ofertowych na
zmiany w PKB. Wzrost inflacji o 1% prowadzi do wzrostu cen ofertowych
0 0,04 zt. Cho¢ wptyw inflacji jest mniejszy niz PKB, nadal jest statystycznie
istotny (p = 0.00196).

W modelu dla cen transakcyjnych w Poznaniu warto$¢ wspotczynnika dla
inflacji sugeruje, ze kazdy 1% wzrostu inflacji skutkuje wzrostem cen transak-
cyjnych 0 166,03 zt, co wskazuje na silniejszy wptyw inflacji na ceny transak-
cyjne w porownaniu do cen ofertowych. Wplyw ten jest istotny statystycznie
(p = 0.00208). Model wyjasnia okoto 86,65% zmiennoS$ci cen transakcyjnych,
co sugeruje, ze model dobrze opisuje dynamike cen transakcyjnych. Skorygo-
wany R? potwierdza to dopasowanie. Uzyskane wyniki pokazujg, ze zarowno
PKB na 1 mieszkanca, jak i inflacja sg istotnymi czynnikami ksztattujacymi
ceny nieruchomosci na rynku pierwotnym w Poznaniu (zaréwno ofertowe, jak
i transakcyjne). Uzyskane wspotczynniki wskazuja, ze PKB ma silniejszy
wplyw na ceny ofertowe, podczas gdy inflacja wyrazniej oddziatuje na ceny
transakcyjne. Modele te dobrze dopasowuja si¢ do danych, o czym $wiadcza
wysokie wartosci R,

Estymacja KMNK przeprowadzona dla cen ofertowych i transakcyjnych
dla miasta stolecznego Warszawa (tabela 9) wskazuje, ze dla zmiennej zalez-
nej: ceny ofertowe na rynku pierwotnym uzyskany model wyjasnia 84,04%
zmiennos$ci cen ofertowych, co sugeruje dobre dopasowanie. Skorygowany R?
wskazuje na podobng warto$¢, co oznacza, ze model jest dobrze zbudowany
I wyjasnia wigkszo$¢ zmiennosci.
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Tabela 9. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
— Warszawa

Zmienna Wspélcezynnik Blad dsot\:;;dar' Statystyka t Warto$é p
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -24041,7 6759,75 -3,5566 0,00287***
PKB/mieszkanca 292,439 70,3267 4,1583 0,00084***
inflacja 0,0386066 0,0111904 3,4500 0,00357***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =9194,63
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 2045,96
Suma kwadratow reszt =1,13555e+007
Blad standardowy reszt = 870,078
Wspotezynnik determinacji R? =0,840425
Skorygowany R? =0,819149
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)
const -20686,1 4985,18 -4,1495 0,00086***
inflacja 245,903 51,8646 4,7412 0,00026***
PKB/mieszkanca 0,0490668 0,00825266 5,9456 0,00003***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej = 8549,28
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 2035,12
Suma kwadratow reszt =6,17602e+006
Blad standardowy reszt = 641,665
Wspoétczynnik determinacji R? =0,912284
Skorygowany R? =0,900588

Zrédto: opracowanie wlasne

Warto$¢ wspotczynnika dla PKB/mieszkanca rowna 292439 informuje,
ze wzrost PKB na mieszkanca o jednostke skutkuje wzrostem cen ofertowych
0 29244 zt. PKB ma silny i istotny wptyw na ceny ofertowe (p = 0.00084),
co podkresla, ze jest to kluczowy czynnik ksztattujacy ceny ofertowe na rynku
nieruchomosci. statystyczng istotno§¢ PKB na 1 mieszkanca potwierdza row-
niez Statystyka t rowna 4.1583. Wzrost inflacji 0 1% powoduje wzrost cen ofer-
towych o 0,04 zt. Wplyw inflacji jest mniejszy niz wptyw PKB, ale nadal jest
istotny statystycznie (p = 0.00357). Wspotczynnik wyestymowany dla zmien-
nej niezaleznej inflacja (245.903) w modelowaniu dotyczacym cen transakcyj-
nych na rynku pierwotnym nieruchomosci mieszkaniowych w upowaznia do
interpretacji, ze kazdy 1% wzrostu inflacji powoduje wzrost cen transakcyjnych
0 245,90 z1. Inflacja ma bardzo silny wpltyw na ceny transakcyjne i jest istotna
statystycznie (p = 0.00026). Wzrost PKB na mieszkanca o jednostke prowadzi
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do wzrostu cen transakcyjnych tylko 0 0,05 zt., ale PKB jest statystycznie istot-
nym czynnikiem (p = 0.00003). Uzyskany model wyjasnia 91,23% zmiennosci
cen transakcyjnych, co oznacza, ze zmienne dobrze thumacza zachowanie cen
na rynku pierwotnym. Skorygowany R? sugeruje minimalng korekte, co po-
twierdza wysoka jako$¢ modelu.

Podsumowujac, dane pokazuja, ze zarowno PKB na mieszkanca, jak i in-
flacja maja istotny wplyw na ksztattowanie cen nieruchomosci, zaréwno ofer-
towych, jak i transakcyjnych na rynku pierwotnym w Warszawie. W szczegol-
nosci inflacja ma silniejszy wplyw na ceny transakcyjne, natomiast PKB
bardziej oddzialuje na ceny ofertowe. Oba modele charakteryzuja sie
dobrym dopasowaniem, co potwierdzaja wysokie wartosci wspotczynnikow
determinacji (R?).

Wyniki estymacji KMNK dla cen nieruchomo$ci mieszkaniowych na
rynku pierwotnym we Wroclawiu zaprezentowano w tabeli 10. Interpretacja
wynikow regresji dla cen ofertowych i cen transakcyjnych na rynku pierwot-
nym we Wroctawiu pozwala na sformulowanie nastepujacych wnioskow:

e Kazdy dodatkowy jednostkowy wzrost PKB na mieszkanca zwigksza
ceny ofertowe o 162,79 zt. PKB 1 na mieszkanca ma wyrazny i staty-
stycznie istotny wptyw na ceny ofertowe (p = 0.00115).

e Kazdy 1% wzrostu inflacji skutkuje wzrostem cen ofertowych
0 0,0998 zt. Inflacja ma wyrazny wplyw na ceny ofertowe i jest istotna
statystycznie (p < 0.00001).

e Model dla cen ofertowych wyjasnia 95,01% zmiennosci cen oferto-
wych, co sugeruje bardzo dobre dopasowanie modelu.

e  Wzrost PKB na mieszkanca o jednostke powoduje wzrost cen transak-
cyjnych 0 0,1027 zt. PKB na mieszkanca jest wyraznie istotnym czyn-
nikiem w ksztaltowaniu cen transakcyjnych (p < 0.00001).

e Model wyjasnia 94,86% zmiennosci cen transakcyjnych, co $wiadczy
0 bardzo dobrym dopasowaniu modelu do danych.
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Tabela 10. Estymacja KMNK z wykorzystaniem 18 obserwacji 2006-2023
— Wroclaw

Zmienna Wspélezynnik Blad dzt\;a\llr;/dar- Statystyka t warto$é p
Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny ofertowe (rynek pierwotny)
const -14142,7 3906,57 -3,6202 0,00252***

PKB/mieszkanca 162,791 40,6568 4,0040 0,00115***

inflacja 0,0997894 0,0105264 9,4799 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =7139,11
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 2024,72
Suma kwadratow reszt = 3,47787e+006
Blad standardowy reszt = 481,516
Wspoétczynnik determinacji R? =0,950096
Skorygowany R? =0,943442

Estymacja dla zmiennej zaleinej: ceny transakcyjne (rynek pierwotny)

Const -11284,6 3841,24 -2,9377 0,01018**

Inflacja 129,613 39,9769 3,2422 0,00547***
PKB/mieszkanca 0,102709 0,0103504 9,9232 <0,00001***
Srednia arytmetyczna zmiennej zaleznej =6696,4
Odchylenie standardowe zmiennej zaleznej = 1962,41
Suma kwadratow reszt = 3,36252e+006
Btad standardowy reszt =473,463
Wspotezynnik determinacji R? =0,948639
Skorygowany R? =0,94179

Zrbdto: opracowanie wlasne

Zarowno model dla cen ofertowych, jak i model dla cen transakcyjnych
wskazuja na istotny wptyw PKB na 1 mieszkanca i inflacji na ceny nierucho-
mosci, zarowno ofertowe, jak i transakcyjne. Na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych we Wroctawiu inflacja ma nieco wigkszy wpltyw na ceny transak-
cyjne niz na ceny ofertowe, co moze sugerowac, ze inflacja bardziej bezposred-
nio wptywa na koncowe kwoty transakcji. Z kolei PKB na 1 mieszkanca silniej
oddziatuje na ceny ofertowe. Modele cechujg si¢ wysokimi wspotczynnikami
determinacji (R?), co wskazuje na ich dobrg zdolnos$¢ do wyja$niania zmienno-
$ci cen na rynku pierwotnym.
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4.3. Potencjalne kierunki rozwoju rynku mieszkaniowego.

Analizujac dane dotyczace stanu i zmian zachodzacych na rynku nieru-

chomosci w wybranych miastach Polski wyznaczono prognozy za pomoca ad-
dytywnego modelu sezonowego dla: zasobow mieszkaniowych, srednich cen

nieruchomos$ci mieszkaniowych, liczby udzielonych kredytéw mieszkanio-
wych oraz kredytowej dostepnosci mieszkaniowej (tabela 11).

Tabela 11. Prognozowane wartosci cen i zasobow mieszkaniowych
(prognoza na IV kwartal 2025 roku)

[<5] ©
g z _E = c 5| =se2
Qo > — 3 @
s€ | E22 | »F22|g8:5| E8¢
Wyszczegélnienie 2 8 s > s> | B8sES| BES
N M S O& g 2| 3553 o2 N
@ c c.2 c c.2 S o VAR
S S = s = X g
g | Wartos¢ 3158.33 11856.43 | 11401.19 750.71 32.93
= [liczba
>
vﬂ:\a -
& gﬁ[;‘:;f U242%) | N (24,01%) | 1 (24,41%) | 1t (21,91%) | U (21,29%)
Wartosé
s | n 8030.68 | 15708.46 | 1484577 | 2194.60 51.96
iz iczba
S | Kierunek
S Zr'rflr;:;* 1t (4,84%) | (15,26%) | 1 (14,38%) | 1 (29,71%) | U (13,80%)
Wartos¢
; 82390.72 | 1246435 | 1123303 | 1295.12 41.19
N /liczba
3 Kierunek
Zmiany* 1(16,87%) | 1(23,19%) | 1 (21,00%) | N (12,86%) | U (26,28%)
c | Wartos 1592.71 10952.60 9938.31 381.70 43.08
> /liczba
N
K% .
o Sgﬁfg:;f 1 (7.51%) | 1(20,79%) | 1 (16,91%) | 1 (12,24%) | U (23,25%)
Wartosé
” : 5952.53 | 13878.87 | 1280261 | 154525 51.47
E /liczba
N
§ :
A ’Z(r's{;:j,'f U (6,74%) | 1 (21,00%) | 1t (21,80%) | 1 (20,47%) | U (25,81%)
g | Warosc | y5mg1 59 | 1802324 | 1761639 | 5442.86 42.69
g /liczba
2 ';ﬁ;r?;f U (19,20%) | 1 (18,58%) | M (22,57%) | 1t (13,15%) | U (31,51%)
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*zmiana w odniesieniu do II kwartalu 2024

Zrbdto: opracowanie wlasne

Analizujgc powyzsze dane, mozna zauwazy¢ nastgpujace zaleznosci:
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Wartosci zasobdéw mieszkaniowych rdznig si¢ znaczaco miedzy mia-
stami. Najwigkszy zasob posiada Warszawa (16 581,29), natomiast
najmniejszy Olsztyn (1 592,71).

Wartosci zasobow w wiekszosci miast spadly w analizowanym okresie
(np. Warszawa: spadek o 19,20%, Poznan: spadek o 6,74%), co moze
$wiadczy¢ o mniejszej liczbie dostgpnych mieszkan w tych lokaliza-
cjach.

Najwyzsze ceny ofertowe odnotowano w Warszawie (18023,24 zt/m?)
oraz Gdansku (15708,46 zI/m?), co potwierdza te miasta jako jedne
z najdrozszych lokalizacji w Polsce.

Ceny ofertowe wzrosty we wszystkich miastach, w szczegdlnosci we
Wroctawiu (wzrost 0 22,74%) i L.odzi (wzrost 0 23,19%).

Ceny transakcyjne ksztaltuja si¢ nieco nizej od cen ofertowych,
€0 moze sugerowac, ze kupujacy czesto negocjuja ceny zakupu.

We wszystkich miastach ceny transakcyjne rowniez wzrosty, na przy-
ktad w Poznaniu o 21,80% oraz w Bialymstoku o 24,41%. Najwigkszy
wzrost cen transakcyjnych odnotowano w Warszawie (wzrost
0 22,57%).

Liczba zawartych uméw kredytowych rowniez wzrosta we wszystkich
miastach, co moze $wiadczy¢ o rosngcym popycie na mieszkania
finansowane kredytem. Najwyzszy wzrost mial miejsce w Gdansku
(0 29,71%), a najnizszy we Wroctawiu (o0 9,51%).

Najwiecej kredytow mieszkaniowych udzielono w Warszawie
(5442,86), co moze wynika¢ z duzej populacji miasta i wysokich cen
nieruchomosci.
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¢ Kredytowa dostgpnos$¢ mieszkaniowa spadla we wszystkich miastach.
Najwigkszy spadek odnotowano w Warszawie (o 31,51%) oraz w Po-
znaniu (o0 25,81%), co wskazuje, ze coraz trudniej jest uzyskac kredyt
na zakup mieszkania, szczegdlnie w najwickszych miastach.

o Najwyzsza dostepnos¢ kredytowa zanotowano w Gdansku (51,96),

a najnizszg w Bialymstoku (32,93), co moze sugerowac, ze w mniej-
szych miastach dostgpno$¢ kredytowa jest ograniczona.

Zmiany na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych zaprezentowane w ta-
beli 20 wskazuja na ogdélny wzrost cen mieszkan, zarowno ofertowych, jak
i transakcyjnych, w analizowanych miastach, co $§wiadczy o kontynuacji dyna-
micznego rozwoju rynku mieszkaniowego. Jednoczesnie zasoéb mieszkaniowy
w wielu miastach maleje, co moze by¢ stymulantg wzrostu cen ofertowych
i transakcyjnych. Zwigkszajaca sie liczba zawieranych umow kredytowych,
moze by¢ efektem zwigkszonego popytu na mieszkania, cho¢ kredytowa do-
stepnos¢ mieszkaniowa spada, szczegolnie w najwigkszych miastach, co moze
utrudniac¢ nabycie nieruchomos$ci mieszkaniowych.

Rozwdj rynku mieszkaniowego w Polsce bedzie ksztaltowany przez roz-
norodne czynniki gospodarcze, demograficzne i technologiczne. Kluczowe kie-
runki, ktore moga zdefiniowaé przysztos¢ tego sektora w sposob syntetyczny
zaprezentowane zostaly w tabeli 12.
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Tabela 12. Kluczowe kierunki rozwoju sektora budownictwa
mieszkaniowego.

KIERUNEK
Lp- | rRozwoiu OPIS
Ekologiczne budownictwo, skupiajace si¢ na efektywnosci
energetycznej, minimalizacji §ladu weglowego oraz
Wzrost znaczenia | wykorzystaniu odnawialnych Zrddet energii, b¢dzie zyskiwaé
1 zrobwnowazonego | na znaczeniu. Nowe regulacje unijne oraz rosngce oczekiwania
’ budownictwa konsumentow sprawia, ze deweloperzy beda musieli inwestowaé
i ekologii w technologie zwigzane z oszczgdnoscia energii, takie jak
panele stoneczne, systemy odzyskiwania wody czy ekologiczne
materialy budowlane.
Rozwoj inteligentnych technologii w mieszkaniach —
. automatyzacja o$wietlenia, ogrzewania, bezpieczenstwa
Inwestycje - . o >, L0
2 w technologie i zarzadzania zuzyciem energii — stanie si¢ standar_dem.
smart home” Nowoczesne systemy zarzqdzamg budynkiem (Bullldmg
” Management Systems, BMS) zwigksza komfort mieszkancow
oraz efektywnos¢ kosztowa budynkow.
Rozwdj rynku Z uwagi na rosnace ceny mieszkan, szczegdlnie w duzych
mieszkan na miastach, oraz zmieniajace si¢ preferencje mlodego pokolenia,
3. wynajem (PRS — sektor najmu bedzie si¢ rozwijal. Inwestorzy coraz cze¢sciej beda
Private Rented wchodzi¢ na rynek wynajmu dlugoterminowego, budujac cate
Sector) osiedla przeznaczone wytacznie na wynajem.
Wzroénie nacisk na tworzenie mieszkan dostepnych dla grup
Zwigkszenie 0 niskich dochodach, 0so6b starszych oraz mtodych ludzi
dostepnosci wchodzacych na rynek pracy. Rzadowe programy wsparcia,
4. mieszkan dla takie jak ,,Mieszkanie dla Mlodych” lub nowe inicjatywy moga
réznych grup utatwi¢ dostep do mieszkan tym grupom. Samorzady beda
spotecznych rozwija¢ infrastruktur¢ mieszkaniowa, aby zaspokoi¢ potrzeby
lokalnych spotecznosci.
Zamiast budowac od podstaw, coraz wigksza liczba inwestorow
Rewitalizacja bedzie Vslta.wiac' na rethali;acj@ istpiejqcych budynkow,
i adaptacja szezegolnie w centrac. miast, gdzie nowe gruntyrsq
5. istniejacych ograniczone. Adaptacje star_ych fab_ryk, magazynow czy .
/ kamienic na nowoczesne mieszkania zyskuja na popularnosci,
budynkéw

co moze przyczyni¢ si¢ do zachowania historycznego charakteru
miast.

Zrédlo: opracowanie wlasne
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Zaprezentowane w tabeli 20 kierunki rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych moga by¢ nieco odmienne niz perspektywy rozwoju tego
rynku w duzych miastach. Prognozuje si¢, ze rynek nieruchomosci w duzych
polskich miastach, takich jak Warszawa, Wroclaw, Gdansk czy Poznan, bedzie
charakteryzowat si¢ kontynuacja wzrostu cen mieszkan. W najwiekszych pol-
skich miastach przewidywany jest dalszy wzrost cen mieszkan, cho¢ dynamika
wzrostu moze ulec spowolnieniu. Wysoki popyt, ograniczona podaz gruntow
oraz rosnace koszty budowy beda nadal stymulowa¢ wzrost cen, szczeg6lnie
w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, takich jak centra miast czy dzielnice
o rozwinietej infrastrukturze. W duzych miastach bgdzie mozna zaobserwowac
rozwoj rynku najmu dlugoterminowego. Wskazuje na to zjawisko chociazby
fakt, ze inwestorzy i fundusze mi¢dzynarodowe zaczynaja inwestowaé w seg-
ment PRS (Private Rented Sector), budujac kompleksy mieszkaniowe przezna-
czone tylko na wynajem co jest stymulowane np. zmianami demograficznymi,
stylem zycia oraz rosnacymi cenami zakupu mieszkan i ograniczong zdolno$cia
kredytowa 0s6b wchodzacych na rynek pracy. Ze wzgledu na rosnace ceny nie-
ruchomosci w centrach miast, zyskajg na atrakcyjno$ci mieszkania na obrze-
zach oraz w mniejszych miejscowosciach w niedalekiej odlegtosci od duzych
metropolii. Rozw¢j infrastruktury transportowej, np. nowe drogi, koleje aglo-
meracyjne i tramwaje, utatwi komunikacj¢ z przedmie$ciami, co sprawi, ze zy-
cie poza centrum stanie si¢ bardziej atrakcyjne i bedziemy obserwowali zjawi-
sko suburbanizacji oraz rozwoju przedmies¢.

Biorac pod uwage prognozy, wedlug ktorych w okolicach 2060 roku po-
towa mieszkancow Polski bedzie miata ponad 50 lat, rynak nieruchomosci row-
niez bedzie musial zmierzy¢ si¢ ze wszystkimi problemami wynikajacymi
Z niekorzystnych trendow demograficznych. Rosnaca liczba mieszkancow
w starszym wieku, posiadajacych ograniczone mozliwosci finansowe, moze
determinowac¢ konieczno$¢ dostosowania warunkow mieszkaniowych do moz-
liwosci ekonomicznych oraz stanu zdrowia konsumentow, generujac zapotrze-
bowanie na mieszkania o mniejszym metrazu oraz ulokowane na nizszych kon-
dygnacjach budynkow. Kolejnym trendem, ksztaltujacym si¢ w starzejacych
si¢ spoteczenstwach bedzie powstawanie na wigkszg niz dotychczas skale osie-
dli dedykowanych seniorom, tgczacych w sobie wygode oraz zaplecze me-
dyczne i rekreacyjne.

Odpowiedzig deweloperow na wysokie ceny nieruchomosci oraz ro-
snaca liczbe gospodarstw jednoosobowych, beda rowniez inwestycje w mniej-
sze mieszkania 0 kompaktowym uktadzie. Mikroapartamenty o powierzchni
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20-30 m? juz dzisiaj sg popularne wsrdod osob, ktore nie potrzebujg duzej prze-
strzeni, ale chca mieszkac¢ w atrakcyjnej lokalizacji blisko centrum. Zmiany na
rynku nieruchomosci mieszkaniowych bgda zwigzane réwniez technologiami
optymalizujgcymi efektywno$¢ energetyczng. W zwiagzku z rosnacymi kosz-
tami energii oraz nowymi regulacjami dotyczacymi efektywnos$ci energetycz-
nej budynkéw, w duzych miastach coraz wieksza role beda odgrywaé nieru-
chomosci energooszczgdne. Deweloperzy beda oferowac mieszkania z lepsza
izolacjg termiczna, energooszczgdnymi oknami oraz systemami ogrzewania
i chtodzenia opartymi na odnawialnych Zrodtach energii. Jako sektor dyna-
micznie rozwijajacy si¢ na rynku nieruchomos$ci mieszkaniowych nalezy wska-
za¢ sektor nieruchomosci luksusowych. W najwigkszych miastach, takich jak
np. Warszawa, rosnie popyt na luksusowe apartamenty, szczegdlnie w central-
nych lokalizacjach lub prestizowych dzielnicach. Zamozni klienci oraz zagra-
niczni inwestorzy poszukuja mieszkan w budynkach o wysokim standardzie,
z udogodnieniami takimi jak baseny, sitownie, czy ustugi concierge.

Podsumowujac, rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce, zwlasz-
cza w duzych miastach, bedzie si¢ rozwijat dynamicznie, cho¢ napotka pewne
wyzwania, takie jak rosnace ceny, suburbanizacja oraz konieczno$¢ dostoso-
wania si¢ do nowych trendéw technologicznych i ekologicznych. W miastach
rozwoj rynku wynajmu dtugoterminowego, budownictwa ekologicznego oraz
mikroapartamentow moze wprowadzi¢ nowe modele funkcjonowania i zmienic¢
strukture rynku w nadchodzgcych latach.
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W Polsce w ostatnich latach zauwazalny jest dynamiczny rozwoj rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. Zwigkszajaca si¢ liczba nowych inwestycji
budowlanych wynika z rosnacego zapotrzebowania na mieszkania, szczegdlnie
w duzych miastach i aglomeracjach. Naplyw ludnosci do miast, zwlaszcza mto-
dych os6b poszukujacych pracy, wplywa na wysokie zapotrzebowanie na
mieszkania na wynajem oraz zakup wilasnych nieruchomosci. Rosngce koszty
materiatow budowlanych, inflacja oraz popyt na rynku przyczyniaja si¢ do
wzrostu cen nieruchomosci mieszkaniowych. Szczegolnie w duzych miastach,
takich jak Warszawa, Krakoéw, czy Wroctaw, ceny mieszkan utrzymujg si¢ na
wysokim poziomie, co sprawia, ze zakup wlasnego mieszkania staje si¢ dla
wielu 0os6b wyzwaniem. Na polskim rynku coraz wigksza role odgrywaja in-
westorzy, zarOwno prywatni, jak i instytucjonalni. Osoby prywatne chetnie lo-
kuja kapitat w nieruchomosci jako stabilne zrodto dochodu pasywnego, szcze-
gblnie w obliczu niepewnosci gospodarczej. Z kolei inwestorzy instytucjonalni,
w tym fundusze nieruchomosci, przyczyniaja si¢ do profesjonalizacji rynku,
zwlaszcza w zakresie wynajmu dlugoterminowego.

Polityka mieszkaniowa w Polsce, cho¢ zmieniajaca si¢, nadal nie jest wy-
starczajaco efektywna w rozwigzaniu problemu dostepnosci mieszkan. Pro-
gramy rzadowe, takie jak Mieszkanie Plus, miaty na celu zwigkszenie dostep-
no$ci mieszkan dla oséb o nizszych dochodach, jednak ich wptyw na rynek jest
ograniczony. Wysokie ceny mieszkan oraz trudnos$ci z uzyskaniem kredytow
hipotecznych powoduja, ze dla wielu Polakéw zakup mieszkania jest poza za-
siegiem. Dla os6b mtodych oraz rodzin o nizszych dochodach wynajem jest
czesto jedyng opcjg. W Polsce brakuje takze mieszkan komunalnych i socjal-
nych, co powoduje, ze cze$¢ 0sdb o nizszych dochodach ma ograniczone moz-
liwo$ci mieszkaniowe.

Rynek wtorny oferuje wigkszg stabilno$¢ cenowg w poréwnaniu z ryn-
kiem pierwotnym, a takze szeroki wybor mieszkan w roznych lokalizacjach
I przedziatach cenowych. Dostepnos¢ mieszkan w starszym budownictwie,
czesto potozonych w centralnych cze$ciach miast, przycigga osoby szukajace
lokalizacji z dobrym dostgpem do infrastruktury. Mieszkania na rynku wtor-
nym, zwlaszcza w dobrze zlokalizowanych obszarach, sg popularnym wybo-
rem dla inwestorow szukajacych lokat kapitalu lub mieszkan pod wynajem.
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Czgsto sg one tansze niz nowe nieruchomosci, a ich wynajgcie generuje stabilne

przychody, co czyni rynek wtorny atrakcyjnym dla os6b prywatnych i fundu-

szy.

Na rynku pierwotnym oferowane sg mieszkania w nowych, nowoczesnych
budynkach o wyzszym standardzie. Nowe inwestycje uwzgledniaja wspodtcze-

sne potrzeby mieszkancow, takie jak miejsca parkingowe, windy, zabezpiecze-
nia czy dodatkowe udogodnienia, np. strefy rekreacyjne czy place zabaw.

W kontek$cie oceny tych dwoch rynkéw mozna sformutowac kilka wnio-
skow:
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Zaroéwno rynek wtorny, jak i pierwotny odnotowuja wzrost cen, deter-
minowany inflacja, rosnagcymi kosztami budowy oraz wysokim popy-
tem.

Osoby cenigce nowoczesnos¢ 1 energooszczedno$¢ chetniej wybierajg
rynek pierwotny, natomiast te, ktére oczekujg szybkiej transakcji i niz-
szych cen, wybierajg zakup mieszkania z rynku wtdérnego.

Wzrost zainteresowania sektorem, w ktorym deweloperzy buduja
mieszkania na wynajem, moze czgSciowo zaspokoi¢ potrzeby miesz-
kaniowe Polakow, szczegolnie tych, ktorzy decyduja sie na wynajem
zamiast zakupu.

Podsumowujgc rozwazania na temat preferencji w zakresie wyboru miesz-
kania mozna sformutowa¢ kilka wnioskow:

Najwiekszy popyt i zainteresowanie zakupem mieszkania mozna od-
notowa¢ w duzych miastach, takich jak Warszawa, Krakow, Wroclaw,
czy Gdansk, oraz w ich przedmiesciach. Wynika to z bliskosci miejsc
pracy, dostepu do edukacji, infrastruktury kulturalnej oraz transportu
publicznego. Osoby, ktore decydujg si¢ na mieszkanie poza $cistym
centrum, poszukuja lokalizacji dobrze skomunikowanych z miastem,
co zapewnia im wigkszy komfort Zycia przy nizszych cenach.

Pandemia COVID-19 zwigkszyla zainteresowanie mieszkaniami z do-
stepem do przestrzeni zewngtrznej, takiej jak balkon, taras lub ogrodek.
Poczucie potrzeby wigkszej przestrzeni, szczegolnie na §wiezym po-
wietrzu, sprawia, ze kupujacy sg bardziej sktonni inwestowa¢ w miesz-
kania z dodatkowymi udogodnieniami, ktére pozwalaja na wypoczy-
nek i kontakt z naturg.



Podsumowanie i wnioski

W Polsce wcigz utrzymuje si¢ zainteresowanie mieszkaniami o wigk-
szej liczbie pomieszczen (np. 3- lub 4-pokojowe), zwlaszcza wérdd ro-
dzin z dzie¢mi oraz osob pracujacych zdalnie. Pandemia wplyneta na
zwigkszenie wymagan dotyczacych przestrzeni uzytkowej, co sprawia,
ze poszukiwane sa mieszkania, ktére pozwalaja na wygospodarowanie
domowego biura oraz przestrzeni do relaksu.

Wisrdd kupujacych mieszkania coraz wieksze znaczenie maja kwestie
zwigzane z energooszczednoscia oraz ekologia. Kupujacy zwracaja
uwage na rozwigzania proekologiczne, takie jak panele stoneczne,
pompy ciepta czy energooszczedne okna. Rosnaca §wiadomos¢ ekolo-
giczna 1 wyzsze ceny energii powoduja, ze osoby poszukujace miesz-
kan sa gotowe inwestowac w bardziej nowoczesne i oszczedne budow-
nictwo.

Preferencje mieszkaniowe Polakow sa w duzej mierze uzaleznione od
mozliwosci finansowych oraz warunkéw kredytowych. Wzrost stop
procentowych oraz wigksze wymagania co do zdolno$ci kredytowej
spowodowaly, ze niektore osoby sg bardziej sklonne wynajmowac niz
kupowa¢ mieszkania, co wplywa na decyzje zakupowe oraz zwicksza
popularno$¢ wynajmu dlugoterminowego.

Polacy zwracaja uwage na dostgpnos$¢ infrastruktury w okolicy, takiej
jak szkoty, przedszkola, sklepy, transport publiczny, oraz parki i tereny
rekreacyjne. Blisko$¢ tych udogodnien zwicksza atrakcyjnos¢ danej lo-
kalizacji, szczegolnie dla rodzin z dzie¢mi i 0so6b cenigcych aktywny
tryb zycia.

Oceniajac perspektywy rozwoju rynku mieszkaniowego mozna wskazaé
kilka istotnych elementow:

Pomimo wzrostu cen nieruchomosci i utrudnionego dostepu do kredy-
tow hipotecznych, zapotrzebowanie na mieszkania w Polsce pozostaje
wysokie, szczegdlnie w duzych miastach i ich okolicach. Wptywa na
to naptyw mlodych ludzi do miast w poszukiwaniu pracy oraz stop-
niowy wzrost liczby obcokrajowcow, co moze utrzymac zainteresowa-
nie zarowno zakupem, jak i wynajmem mieszkan.

Coraz wicksze znaczenie w nowych inwestycjach beda miaty ekolo-
giczne 1 energooszczedne technologie, takie jak panele stoneczne,
pompy ciepta i materiaty o niskiej emisyjnosci. Koszty energii oraz ro-
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sngca swiadomos$¢ ekologiczna begda kierowac popyt ku bardziej zrow-
nowazonemu budownictwu, co moze wptyna¢ na decyzje inwestoréw
oraz deweloperow.

e Polityka mieszkaniowa w Polsce wymaga dodatkowych programow
wsparcia dla mtodych os6b oraz rodzin o nizszych dochodach. Pro-
gramy takie jak Mieszkanie Plus mialy ograniczony sukces, a zatem
potrzebne sa bardziej efektywne inicjatywy, ktore mogltyby zwiekszy¢
dostepnos¢ mieszkan, zwlaszcza w duzych miastach, gdzie ceny sg naj-
WYZSZE.

e Pomimo szybkiego tempa wzrostu cen nieruchomosci, jest mozliwe
jego spowolnienie w nadchodzacych latach ze wzgledu na wysokie
koszty kredytéw i ograniczong dostgpnos¢ finansowania dla czgsci ku-
pujacych. To moze wptynaé na spadek dynamiki rynku i zachecié¢ de-
weloperéow do dostosowania oferty do realnych mozliwosci nabyw-
cow.

e Na rynku mieszkaniowym w wigkszym stopniu beda wykorzystywane
technologie cyfrowe, zarbwno na etapie projektowania i budowy, jak
i zarzadzania nieruchomosciami oraz ich sprzedaza. Wirtualne prezen-
tacje, zdalne podpisywanie umoéw czy inteligentne zarzadzanie budyn-
kami mogg sta¢ si¢ standardem, co podniesie jako$¢ i efektywno$¢ ob-
shugi klientow.

Na podstawie przeprowadzonej analizy, uwzgledniajacej strukture rynku,
czynniki wptywajace na decyzje zakupowe, ceny oraz dostepnos¢ kredytow
w wybranych miastach, mozna zauwazy¢, ze rynek nieruchomosci mieszkanio-
wych jest silnie zréznicowany pod wzgledem geograficznym i demograficz-
nym. Zidentyfikowane zalezno$ci mi¢dzy warunkami ekonomicznymi, prefe-
rencjami konsumentéw oraz czynnikami lokalizacyjnymi pozwalaja lepiej zro-
zumie¢ zjawiska wystgpujace na tym rynku.

Whnioski z monografii wskazuja na kilka kluczowych obszar6w wymaga-
jacych uwagi. Po pierwsze, struktura rynku mieszkaniowego w Polsce wymaga
wiegkszej elastycznosci w odpowiedzi na zmieniajace si¢ potrzeby konsumen-
tow oraz zmienne warunki gospodarcze. Wahania cen oraz trudnosci zwigzane
z dostepnoscig kredytéw moga utrudnia¢ nabywanie nieruchomos$ci przez
osoby o mniegjszych dochodach, co stanowi wyzwanie zarbwno dla dewelope-
row, jak 1 instytucji finansowych.
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Podsumowanie i wnioski

Po drugie, przewidywane zmiany makroekonomiczne, w tym wzrost stop
procentowych i inflacji, moga wptywac na dalsze ksztaltowanie si¢ cen nieru-
chomosci oraz dostepnos¢ kredytoéw hipotecznych. Prognozy te wskazuja,
ze konieczne moze by¢ rozwijanie bardziej zrownowazonych form wsparcia,
takich jak programy mieszkaniowe dostosowane do potrzeb poszczegodlnych
regiondw i grup spolecznych.

Ostatecznie, kierunki dalszego rozwoju rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych sugerujg rosngcg potrzebe uwzgledniania zrownowazonego budownic-
twa oraz inwestowania w projekty przyjazne dla §rodowiska. Konsumenci co-
raz cze$ciej zwracaja uwage na aspekty ekologiczne oraz energooszczgdnosé
budynkoéw, co stanowi istotne wyzwanie i jednoczesnie szans¢ na wyrodznienie
si¢ na konkurencyjnym rynku.

Podsumowujac, rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce jest nie
tylko waznym segmentem gospodarki, ale i kluczowym elementem wptywaja-
cym na jako$¢ zycia obywateli. Przedstawione analizy i prognozy stanowia
wartosciowe wskazowki dla decydentdw oraz inwestorow, ktorzy beda ksztat-
towac przysztosc tego sektora w nadchodzacych latach.
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Streszczenie

Celem rozwazan podjetych w monografii byla diagnoza trendoéw i prefe-
rencji klientow, ale takze prognoza potencjalnych kierunkéw rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Szczegdlng uwage poswiecono ta-
kim aspektom, jak zmiany demograficzne, zmieniajace si¢ preferencje doty-
czace lokalizacji i rodzaju nieruchomosci, a takze wptyw regulacji prawnych
oraz polityki kredytowej na zachowania klientow. Monografia to zbior teore-
tycznych rozwazan i empirycznych analiz dotyczacych rynku mieszkaniowego.
Monografia sktada si¢ z czterech rozdzialow. Rozdziat pierwszy zawiera szcze-
gotowy opis rynku nieruchomosci, w tym rodzaje podmiotéw dziatajacych na
tym rynku, jego specyfike oraz strukture. W rozdziale oméwiono rowniez
gléwne wyzwania jakie dotykaja sektor mieszkaniowy w Polsce. W rozdziale
drugim podjeto probe usystematyzowania czynnikoéw determinujacych zacho-
wania klientéw na rynku nieruchomosci mieszkaniowych. W rozwazaniach
uwzgledniono wptyw sytuacji gospodarczej, stop procentowych oraz polityki
kredytowej na decyzje nabywcze, takze zmiany demograficzne i preferencje
spoteczno-kulturowe wpltywajace na rynek. W opisie uwzgledniono indywidu-
alne preferencje i potrzeby kupujacych oraz emocjonalne aspekty zakupu nie-
ruchomosci. W rozdziale trzecim podjeto probeg analizy dostepnosci mieszkan,
cen oraz sytuacje kredytowa w kluczowych miastach. W czwartym rozdziale
skoncentrowano si¢ na prognozach i potencjalnych kierunkach rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Wnioski z monografii wskazuja na
kilka kluczowych obszaréw wymagajacych uwagi. Struktura rynku mieszka-
niowego w Polsce wymaga wigkszej elastycznosci w odpowiedzi na zmienia-
jace sie potrzeby konsumentéw oraz zmienne warunki gospodarcze. Wahania
cen oraz trudnosci zwigzane z dostgpnoscia kredytdéw mogg utrudnia¢ nabywa-
nie nieruchomogci przez osoby 0 mniejszych dochodach, co stanowi wyzwanie
zaréwno dla deweloperow, jak i instytucji finansowych.

Stoewa kluczowe: rynek nieruchomosci, rynek mieszkaniowy, trendy rynku
nieruchomosci, konsumenci, ceny nieruchomosci.
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Streszczenie

Summary

The aim of the considerations presented in this monograph was to diagnose
trends and preferences among clients, as well as to forecast potential directions
for the development of the residential real estate market in Poland. Special at-
tention was given to aspects such as demographic changes, evolving prefer-
ences regarding location and type of property, and the impact of legal regula-
tions and credit policies on consumer behavior. The monograph is a collection
of theoretical reflections and empirical analyses related to the housing market.
It consists of four chapters. The first chapter provides a detailed description of
the real estate market, including the types of entities operating within it, its spe-
cifics, and structure. This chapter also discusses the main challenges facing the
housing sector in Poland. The second chapter attempts to systematize the fac-
tors influencing consumer behavior in the residential real estate market. It con-
siders the impact of the economic situation, interest rates, and credit policy on
purchasing decisions, as well as how demographic changes and social prefer-
ences affect the market. The description considers individual preferences and
needs of buyers, as well as the emotional aspects of purchasing property. The
third chapter analyzes the availability of housing, prices, and the credit situation
in key cities. The fourth chapter focuses on forecasts and potential directions
for the development of the residential real estate market in Poland. The conclu-
sions from the monograph indicate several key areas requiring attention. The
structure of the housing market in Poland needs to be more flexible in response
to changing consumer needs and variable economic conditions. Price fluctua-
tions and difficulties related to credit availability can hinder property acquisi-
tion for lower-income individuals, presenting challenges for both developers
and financial institutions.

Keywords: real estate market, housing market, real estate market trends, con-
sumers, real estate prices.
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Tabela I.

Rynek pierwotny — cena ofertowa w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2024

Aneks

Mi,‘::::“ BIALYSTOK | GDANSK | £ODZ |OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
lll 2006 2727 5004 | 3210 | 4000 | 4770 5873 4750
IV 2006 2721 6199 | 4237 | 4800 | 4827 6095 5759
12007 4181 6437 | 4927 | 5149 | 7275 7509 6309
11 2007 4725 7999 | 5453 | 4776 | 7360 8000 6294
lll 2007 4199 8053 | 5201 | 4900 | 6838 8740 6444
IV 2007 4995 7402 | 5062 | 4900 | 7564 9561 5495
12008 5128 7210 | 5048 | 4800 | 7480 9427 5728
11 2008 5651 8509 | 4962 | 4800 | 7338 9300 6299
lll 2008 5115 8454 | 5480 | 4924 | 7320 9235 5704
IV 2008 4725 6609 | 5329 | 4761 7277 9821 5027
12009 5510 6800 | 5308 | 4650 | 7200 9880 5014
11 2009 4738 6875 | 4960 | 4600 | 7233 9859 5093
111 2009 4925 6096 | 5255 | 4496 | 7030 9993 5362
IV 2009 4830 6179 | 5250 | 4913 | 6725 9915 5640
12010 4791 6078 | 5290 | 5290 | 6685 9119 6020
112010 4640 5730 | 5366 | 4840 | 6587 8551 6090
111 2010 4790 5456 | 5367 | 5100 | 6600 8295 6231
IV 2010 4778 5577 | 5215 | 5135 | 6528 8133 6342
12011 4830 5732 | 5265 | 4858 | 6376 8211 6129
11 2011 4823 5630 | 5002 | 4938 | 6328 8396 6281
11l 2011 4828 5804 | 5101 | 4920 | 6286 8025 6388
IV 2011 4825 5910 | 5038 | 4773 | 6204 7826 6370
12012 4776 6248 | 5176 | 4775 | 6183 7879 6406
112012 4731 6358 | 4948 | 4788 | 6058 8123 6467
Il 2012 5011 6475 | 4969 | 4840 | 6161 7875 6267
IV 2012 4951 6514 | 4646 | 4570 | 6131 7695 6069
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Aneks

Mi/‘:z:(“ BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12013 4965 6453 | 4898 | 4598 | 6382 8076 6031
112013 4936 6403 | 4811 | 4647 | 6334 8081 5970
1112013 4949 6398 | 4780 | 4856 | 6342 8146 5097
IV 2013 4938 6568 | 4768 | 4867 | 6417 8088 5928
12014 4856 6090 | 4808 | 4862 | 6670 8005 6016
112014 4840 6232 | 4936 | 4937 | 6560 7924 6092
11l 2014 4885 6074 | 4932 | 4929 | 6552 7819 6050
IV 2014 4909 6289 | 4861 | 4942 | 6546 7691 6075
12015 4881 6492 | 4863 | 4971 6600 7839 5964
112015 4838 6671 | 4906 | 4799 | 6527 7872 6077
11l 2015 4790 6416 | 4881 | 4747 | 6482 7807 6135
IV 2015 4886 6488 | 4831 | 4848 | 6512 7789 6245
12016 4850 6636 | 4773 | 4806 | 6425 7878 6190
112016 4832 6581 | 4804 | 4788 | 6458 7649 6201
11l 2016 4684 6536 | 4900 | 5174 | 6453 7772 6335
IV 2016 4707 6550 | 5110 | 5559 | 6403 7638 6443
12017 4844 6462 | 4943 | 5566 | 6429 7707 6460
112017 4874 6775 | 5180 | 5481 6435 7740 6461
11l 2017 5096 7329 | 5147 | 5450 | 6479 7788 6390
IV 2017 5066 7371 | 5332 | 5600 | 6551 8020 6526
12018 5095 8054 | 5524 | 5709 | 6676 8201 6745
112018 5236 8422 | 5475 | 5811 6866 8611 7020
111 2018 5401 8293 | 5529 | 5794 | 6931 8888 7145
IV 2018 5569 8603 | 5663 | 5946 | 7033 9020 7230
12019 5640 8267 | 579 | 6083 | 7351 9427 7457
112019 5753 9033 | 6010 | 6082 | 7233 9591 7636
111 2019 5916 9474 | 6027 | 6191 7391 9935 7909
IV 2019 5061 9806 | 6274 | 6350 | 7394 10280 7976
12020 6220 9904 | 6608 | 6380 | 7541 10610 8483
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Aneks

Mi/‘:z:(“ BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11 2020 6166 9781 | 6510 | 6411 7764 10717 8652
111 2020 6229 9621 | 6734 | 6429 | 7922 10735 8670
IV 2020 6238 991 | 6761 | 6417 | 7980 10750 8630
12021 6509 10070 | 6854 | 6592 | 7990 10969 9062
11 2021 6815 9716 | 7409 | 6870 | 8256 11362 9387
1l 2021 7621 10310 | 8006 | 6917 | 8781 11406 9965
IV 2021 8155 11185 | 8117 | 7203 | 9200 11820 10189
12022 8318 11356 | 8145 | 7742 | 9841 12517 10352
11 2022 8611 11632 | 8481 | 7960 | 9968 12895 10789
11l 2022 8723 11619 | 8973 | 8237 | 10152 12912 10963
IV 2022 8714 11643 | 9152 | 8563 | 10327 13009 11384
12023 8778 11808 | 9391 | 8883 | 10682 13302 11948
11 2023 8893 11793 | 9465 | 8981 | 10807 13713 12201
111 2023 9571 12233 | 9504 | 8739 | 11561 14880 12836
IV 2023 9846 13065 | 10197 | 8951 | 12435 15561 13353
12024 9941 13827 | 10708 | 9787 | 12807 16190 13531
11 2024 10628 13848 | 11003 | 9876 | 12786 16515 13992

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Tabela Il.

Aneks

Rynek pierwotny — cena transakcyjna w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2024

Mi,‘:::fc BIALYSTOK | GDANSK | £ODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
lll 2006 3008 3494 | 2860 | 2640 | 3621 5605 3211
IV 2006 3117 5252 | 3642 | 2869 | 4726 6186 3777
12007 3500 5490 | 4200 | 2960 | 6445 7302 7063
1l 2007 4422 7137 | 5403 | 3318 | 7243 7523 5289
11l 2007 4651 7440 | 5212 | 3588 | 5426 7879 5836
IV 2007 5079 6204 | 5076 | 3806 | 6865 8571 5625
12008 5160 6473 | 5103 | 4389 | 7598 8535 5268
11 2008 4973 7740 | 5041 | 4324 | 7070 8611 5349
lll 2008 5141 7042 | 5214 | 4524 | 6854 8325 5891
IV 2008 5177 6193 | 5542 | 4353 | 6768 8149 5513
12009 5005 5300 | 4746 | 4419 | 6365 7543 5218
11 2009 4976 5907 | 5101 | 4485 | 6284 7461 5095
111 2009 4787 5804 | 4755 | 4297 | 6146 7585 5105
IV 2009 4838 5476 | 5275 | 4494 | 6130 7680 5472
12010 4790 5839 | 5020 | 4877 | 6436 8173 5628
112010 4802 5678 | 4846 | 4602 | 6632 7974 5938
111 2010 4732 5272 | 4936 | 5025 | 6304 7940 5614
IV 2010 4755 5216 | 4905 | 5010 | 6591 7441 5735
12011 4821 5692 | 5066 | 4955 | 6264 8037 5905
Il 2011 4782 5661 | 5123 | 4963 | 6536 7527 5949
11l 2011 4843 5479 | 4907 | 4896 | 6155 7423 6098
IV 2011 4601 5506 | 4793 | 4703 | 6219 7226 5720
12012 4577 5504 | 4610 | 4663 | 5932 6967 5606
112012 4384 5604 | 4668 | 4452 | 5880 7043 5808
Il 2012 4507 5555 | 4473 | 4480 | 5978 6757 5521
IV 2012 4357 5336 | 4536 | 4556 | 5339 6466 5593
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Aneks

Mi/‘r’j:(q" BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12013 4610 5202 | 4629 | 4395 | 6147 6990 5430
112013 4428 5682 | 4531 | 4478 | 5098 7018 5603
1112013 4526 5794 | 4388 | 4560 | 5913 773 5605
IV 2013 4493 6155 | 4423 | 4511 5868 7427 5693
12014 4501 5501 | 4433 | 4493 | 6146 7298 5668
112014 4488 5077 | 4533 | 4461 6116 7316 5860
11l 2014 4431 5805 | 4661 | 4690 | 6022 7446 5921
IV 2014 4570 5785 | 4656 | 4736 | 6225 7315 5793
12015 4526 5951 | 4578 | 4724 | 6307 7396 5988
11 2015 4606 5749 | 4687 | 4807 | 6209 7510 6068
11l 2015 4613 6089 | 4676 | 4617 | 6228 7557 6044
IV 2015 4519 6031 | 4697 | 4764 | 6234 7462 6109
12016 4594 6452 | 4738 | 4737 | 6246 7639 5993
112016 4615 6185 | 4646 | 4729 | 6298 7583 6218
11l 2016 4596 6283 | 4727 | 4935 | 6195 7696 6162
IV 2016 4505 6481 | 4850 | 4991 6304 7686 6163
12017 4612 6430 | 4792 | 4899 | 6263 7562 6136
112017 4687 6501 | 4940 | 4997 | 6260 7683 6314
11l 2017 4463 6816 | 4911 | 4929 | 6379 7820 6433
IV 2017 4587 6820 | 5148 | 5593 | 6382 7751 6389
12018 4944 7255 | 5211 | 5364 | 6430 7965 6508
112018 5052 7543 | 5206 | 5240 | 6735 8183 6651
111 2018 5351 7257 | 535 | 5311 6849 8538 6750
IV 2018 5385 7915 | 5507 | 5612 | 7017 8565 6905
12019 5422 8262 | 5631 | 5577 | 7056 8771 7032
112019 5620 8288 | 5853 | 5677 | 7087 8932 7435
111 2019 5584 8534 | 5881 | 5872 | 7102 9188 7661
IV 2019 5688 8585 | 6026 | 6108 | 7396 9476 7634
12020 5839 8741 | 6249 | 6220 | 7423 9819 8354
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Aneks

Mi/‘r’j:(q" BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11 2020 5811 8806 | 6080 | 6289 | 7431 9438 8041
111 2020 5827 9024 | 6406 | 6388 | 7459 10183 8109
IV 2020 5816 9400 | 6624 | 6425 | 7636 10240 8233
12021 6024 9794 | 6500 | 6448 | 7961 10666 8423
11 2021 6370 10260 | 6676 | 6778 | 7930 10696 8578
1l 2021 6714 10043 | 7451 | 6840 | 8026 11006 8891
IV 2021 7576 10930 | 7528 | 7031 8605 11620 9507
12022 8036 1230 | 7718 | 7446 | 8795 12381 10029
11 2022 8396 10898 | 7929 | 7602 | 9498 12343 10338
11l 2022 8449 11604 | 8475 | 7474 | 9736 12727 10520
IV 2022 8474 10694 | 8520 | 7563 | 9716 12836 10453
12023 8390 10874 | 8451 | 8236 | 9972 12806 1112
11 2023 8528 11384 | 8810 | 8050 | 10151 13180 11397
111 2023 8503 11643 | 8731 | 8568 | 10690 14032 11713
IV 2023 9384 12389 | 9202 | 8620 | 11083 14927 12498
12024 9775 12370 | 9755 | 8834 | 11730 15896 12838
1l 2024 10129 12578 | 9837 | 9153 | 12468 16021 13537

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Aneks

Tabela Il1.

Rynek wtorny — cena ofertowa w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2024

Mi/‘r*::(” BIALYSTOK | GDANSK | £tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11l 2006 3070 4541 | 2740 | 3414 | 3752 7179 5261
IV 2006 3408 5406 | 3316 | 3925 | 4462 8751 5857
| 2007 3986 6115 | 4130 | 5049 | 6104 9316 6747
11 2007 4418 6602 | 4609 | 5352 | 6698 9740 7038
11l 2007 4580 6740 | 4721 | 5394 | 6387 10078 7194
IV 2007 4637 6824 | 4686 | 5170 | 6472 9952 7266
1 2008 4738 6795 | 4737 | 5200 | 6235 9850 7138
11 2008 4853 6704 | 4668 | 5014 | 6097 9783 7159
11l 2008 4777 6608 | 4544 | 4964 | 5980 9679 6922
IV 2008 4744 6793 | 4873 | 4947 | 5954 10196 6859
12009 4613 6648 | 4730 | 4730 | 5979 9626 6785
11 2009 4614 6644 | 4431 | 4710 | 6216 10133 6749
11l 2009 4641 6449 | 4643 | 4733 | 5970 9705 6842
IV 2009 4620 6350 | 4400 | 4720 | 5924 9671 6758
12010 4729 6465 | 4558 | 4763 | 6074 9901 6725
112010 4709 6491 | 4407 | 4709 | 6122 9982 6678
111 2010 4752 6286 | 4406 | 4759 | 6012 9788 6562
IV 2010 4809 6494 | 4457 | 4726 | 6047 9767 6602
12011 4862 6536 | 4469 | 4719 | 5940 9706 6576
11 2011 4810 6573 | 4363 | 4698 | 5911 9472 6582
111 2011 4778 6472 | 4238 | 4679 | 5804 9397 6541
IV 2011 4754 6242 | 3090 | 4625 | 5737 9363 6397
12012 4724 6384 | 4006 | 4628 | 5604 9111 6367
112012 4674 6310 | 4033 | 4632 | 5535 9035 6307
1l 2012 4588 6274 | 3794 | 4544 | 5519 8900 6182
IV 2012 4583 6240 | 3854 | 4465 | 5446 8768 6100
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Aneks

Millei(“ BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12013 4576 6278 | 3975 | 4365 5406 8606 5059
112013 4546 6152 | 4058 | 4425 5657 8638 5086
11l 2013 4520 6007 | 4018 | 4390 5628 8544 5084
IV 2013 4494 6136 | 3978 | 4418 5718 8627 6098
12014 4510 6103 | 3984 | 4443 5830 8622 6096
112014 4450 6073 | 3915 | 4420 5742 8691 5899
11l 2014 4443 5858 | 3907 | 4405 5806 8626 5980
IV 2014 4445 5873 | 3892 | 4316 5694 8636 6017
12015 4423 5982 | 3923 | 4348 5848 8608 5901
112015 4463 5949 | 3865 | 4301 5831 8553 5812
11l 2015 4402 5993 | 3872 | 4340 5409 8565 5030
IV 2015 4456 6133 | 3850 | 4310 5730 8655 5914
12016 4488 6193 | 3940 | 4374 5941 8658 5051
112016 4536 6319 | 4009 | 4380 | 6040 8721 5084
111 2016 4578 6226 | 4036 | 4353 | 6093 8778 6062
IV 2016 4568 6455 | 4096 | 4384 | 6123 8709 6165
12017 4580 6566 | 4149 | 4437 5955 8816 6253
112017 4597 6970 | 4203 | 4471 6080 8885 6267
1l 2017 4597 7035 | 4241 | 4449 | 6053 9009 6293
IV 2017 4746 7345 | 4314 | 4516 | 6349 9235 6365
12018 4921 7727 | 4432 | 4654 | 6525 9346 6423
112018 5059 8567 | 4642 | 4728 | 6652 9347 6485
11l 2018 5134 8740 | 4711 | 4867 | 6763 9612 6491
IV 2018 5333 8856 | 4811 | 5025 | 6939 10277 6571
12019 5718 9415 | 5053 | 5254 | 6959 10287 7339
112019 5743 9345 | 5116 | 5401 7073 10575 7441
111 2019 5794 9956 | 5203 | 5536 7188 10816 7572
IV 2019 6063 9893 | 5392 | 5674 7639 11192 7720
1 2020 6245 10573 | 5465 | 5813 7809 11656 8158
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Aneks

Millei(“ BIALYSTOK | GDANSK | tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11 2020 6488 10332 | 5432 | 6016 7823 11521 8024
11l 2020 6312 10264 | 5464 | 5958 7851 11713 8303
IV 2020 6398 10523 | 5721 | 6032 7808 11893 8597
| 2021 6700 10529 | 5905 | 6130 7943 12221 8715
11 2021 6892 10819 | 6012 | 6334 8137 12463 8982
1l 2021 7133 11156 | 6683 | 6510 8322 12953 9160
IV 2021 7448 11444 | 6667 | 7056 8952 13305 9327
12022 8160 12012 | 7018 | 7324 9402 13366 10075
11 2022 8456 12097 | 6974 | 7536 9517 14073 10453
11l 2022 8324 11931 | 7164 | 7554 9438 13484 10591
IV 2022 8377 12219 | 7203 | 7547 9543 13499 10672
12023 8442 12223 | 7373 | 7581 9914 13830 10978
11 2023 8576 12568 | 7526 | 7773 9956 14277 11296
11l 2023 8834 12095 | 7810 | 7972 | 10667 14953 12090
IV 2023 9343 13678 | 8166 | 8415 | 11409 16660 12809
| 2024 10184 14064 | 8555 | 8766 | 11719 17546 13226
11 2024 10492 14266 | 8977 | 9086 | 11979 18677 13678

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Aneks

Tabela IV.

Rynek wtorny — cena transakcyjna w wybranych miastach Polski
w latach 2006-2024

Mi/‘:g:fc BIALYSTOK | GDANSK | LODZ |OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11l 2006 2529 3926 | 1905 | 3107 | 3332 6232 4734
IV 2006 2998 4072 | 2160 | 3492 | 3903 7143 4932
| 2007 3590 4787 | 3360 | 4001 4523 7730 5732
11 2007 4009 5806 | 3749 | 4681 5538 8696 6217
11l 2007 4635 6059 | 3981 | 4758 | 5805 9137 6862
IV 2007 4637 6267 | 4039 | 4834 | 5948 9034 5965
1 2008 4168 6074 | 4160 | 4854 | 6357 8921 5758
11 2008 4404 6087 | 3961 | 4726 | 5858 8546 5891
11l 2008 4604 5952 | 3780 | 4560 | 6143 8528 6105
IV 2008 4601 6048 | 4020 | 4570 | 5430 9046 5867
12009 4432 6166 | 3874 | 4455 | 5226 8406 5753
11 2009 4301 5651 | 3870 | 4424 | 5613 8406 5615
11l 2009 4201 5570 | 3677 | 4478 | 5221 7949 5927
IV 2009 4086 5653 | 3636 | 4541 5181 8497 5753
12010 4243 6052 | 3933 | 4475 | 5397 8620 5871
112010 4369 5798 | 3845 | 4520 | 5575 8933 6102
111 2010 4286 5579 | 3874 | 4467 | 5496 8493 5990
IV 2010 4169 5433 | 3924 | 4404 | 5246 8024 6050
12011 4391 5383 | 3738 | 4563 | 5520 7915 5883
Il 2011 4334 5671 | 3843 | 4572 | 5321 7920 6004
111 2011 4044 5548 | 3798 | 4577 | 5380 7920 5918
IV 2011 4349 5316 | 3939 | 4395 | 5254 7889 5728
12012 4304 5295 | 3647 | 4251 5396 7601 5533
112012 4018 5113 | 3587 | 4268 | 5159 7522 5357
1l 2012 “77 5269 | 3418 | 4202 | 5074 7247 5477
IV 2012 3797 4903 | 3341 | 4081 5067 7238 5401
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Aneks

Miﬁ;‘f" BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12013 3899 5020 | 3422 | 3968 | 4807 6687 4999
112013 3728 4943 | 3360 | 4046 | 4932 6867 4979
11l 2013 3755 4871 | 3469 | 4028 | 5042 6971 5094
IV 2013 3670 4798 | 3400 | 4022 | 5062 7189 5037
12014 3712 4791 | 3464 | 4005 | 5008 7170 5100
112014 3685 5021 | 3421 | 4138 | 4970 7332 5087
11l 2014 3701 5023 | 3361 | 4044 | 4994 7365 5100
IV 2014 3702 5008 | 3490 | 4007 | 5010 7387 5194
12015 3665 5166 | 3342 | 4055 | 4970 7335 5245
11 2015 3745 5113 | 3442 | 4025 | 4985 7308 5116
11l 2015 3857 5114 | 3376 | 4047 | 5099 7447 5263
IV 2015 3890 5441 | 3341 | 4060 | 5060 7401 5177
12016 3986 534 | 3277 | 4126 | 5085 7434 5216
112016 4000 5521 | 3347 | 4122 | 5177 7355 5201
111 2016 3933 5555 | 3284 | 4216 | 5236 7309 5332
IV 2016 4078 5610 | 3417 | 4127 | 5282 7556 5480
12017 4015 5778 | 3509 | 4091 5154 7429 5390
112017 4040 6030 | 3588 | 4260 | 5465 7821 5445
1l 2017 3998 6065 | 3762 | 4199 | 5433 8020 5764
IV 2017 4199 6337 | 3784 | 4312 | 5550 8054 5906
12018 4254 6485 | 4022 | 4243 | 5620 8047 5841
112018 4495 6625 | 3959 | 4510 | 5777 8394 6077
11l 2018 4682 7149 | 4256 | 4554 | 5932 8604 6159
IV 2018 4712 7508 | 4465 | 4804 | 6114 8762 6191
12019 4896 7351 | 4616 | 4823 | 6151 8985 6267
112019 5069 7823 | 4596 | 5049 | 6339 9243 6482
111 2019 5315 7767 | 4708 | 5171 6448 9457 6858
IV 2019 5316 8364 | 4870 | 5383 | 6664 9812 7316
1 2020 5518 8387 | 5011 | 5449 | 6832 10003 7315
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Aneks

Milleifc BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11 2020 5732 8504 | 5245 | 5630 | 7013 10288 7496
11l 2020 5716 8935 | 5613 | 5666 | 7137 10470 7301
IV 2020 5866 9053 | 5522 | 5794 | 7219 10671 7973
| 2021 5892 9315 | 5433 | 5805 | 7285 10879 8057
11 2021 6216 9379 | 5800 | 5990 | 7428 11218 8510
1l 2021 6320 9771 | 6075 | 6208 | 7677 11585 8563
IV 2021 6552 10275 | 6158 | 6372 | 7864 11845 8953
12022 6916 10336 | 6214 | 6838 | 8127 12251 9202
11 2022 7531 10771 | 6652 | 7016 | 8564 12714 9686
11l 2022 7686 11429 | 6887 | 7205 | 8809 12917 10178
IV 2022 7407 11278 | 6384 | 7060 | 8710 13026 10114
12023 7599 10070 | 6579 | 6859 | 8688 13069 9980
11 2023 7749 11053 | 6366 | 7233 | 8905 13205 10234
11l 2023 8038 11629 | 6768 | 7283 | 9281 13763 10709
IV 2023 8163 1817 | 6987 | 7444 | 9721 14187 11112
| 2024 8452 12221 | 749 | 7720 | 10191 14762 11594
1l 2024 8939 12243 | 7602 | 8000 | 10471 15123 12420

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Aneks

Tabela V.
Liczba umé6w kredytowych w wybranych miastach Polski
Millei(“ BIALYSTOK | GDANSK | tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
1 2005 203 646 | 648 | 315 745 3086 909
11 2005 350 928 | 966 | 505 1068 4131 1348
11l 2005 417 1030 | 1059 | 519 1196 4606 1495
IV 2005 455 1169 | 1332 | 554 1340 4858 1682
1 2006 414 1272 | 1138 | 525 1378 4835 1669
11 2006 597 1683 | 1542 | 760 1914 6494 2169
11l 2006 655 1918 | 1758 | 772 2068 6711 2351
IV 2006 791 2134 | 1856 | 883 2214 8290 2461
12007 582 1617 | 1506 | 674 1943 6900 2008
11 2007 715 1912 | 1944 | 945 2431 7989 2396
11l 2007 684 1750 | 1765 | 711 2100 7550 2342
IV 2007 555 1421 | 13711 | 590 1724 6125 2016
12008 528 1395 | 1335 | 605 1574 5796 1809
11 2008 652 1643 | 1574 | 802 2000 6941 2290
11l 2008 720 1728 | 1569 | 823 1991 6673 2252
IV 2008 489 1272 | 1223 | 547 1393 4395 1568
12009 306 818 | 831 319 842 2840 1024
11 2009 408 925 | 997 | 352 1075 3624 1227
11l 2009 439 1070 | 1121 | 423 1261 4239 1436
IV 2009 455 1082 | 1154 | 447 1332 4636 1447
12010 393 909 | 961 382 1046 3792 1232
112010 498 116 | 1222 | 473 1292 4269 1390
111 2010 538 1200 | 1280 | 476 1365 4657 1501
IV 2010 600 1218 | 1331 | 449 1356 4523 1590
12011 474 1030 | 1150 | 410 1153 3928 1411
112011 539 137 | 1329 | 479 1393 4432 1655
11l 2011 525 148 | 1217 | 498 1362 4523 1576
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Aneks

Millei(“ BIALYSTOK | GDANSK | tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
IV 2011 470 1157 | 1143 | 434 1135 4238 1502
12012 444 1069 | 1131 | 390 1025 3795 1331
112012 377 970 | 1129 | 406 1018 3219 1239
111 2012 404 912 | 1089 | 369 996 3212 1354
IV 2012 424 984 | 1174 | 376 1033 3154 1329
12013 379 916 | 1018 | 336 907 2824 1229
112013 430 803 | 1042 | 339 911 3076 1190
111 2013 474 857 | 1115 | 364 997 3278 1280
IV 2013 502 861 | 1158 | 348 1011 3519 1341
12014 460 826 | 938 | 374 906 3192 1194
112014 429 903 | 1005 | 380 1027 3208 1255
11l 2014 438 895 | 1003 | 351 1020 2965 1094
IV 2014 386 896 | 978 | 312 946 2045 1210
12015 424 888 | 900 | 302 873 2827 1123
112015 477 97 | 987 | 340 1025 2999 1165
11l 2015 412 867 | 902 | 317 925 2996 1235
IV 2015 438 1031 | 1179 | 379 1090 3516 1403
12016 429 925 | 934 | 323 1026 3149 1340
112016 513 1066 | 1028 | 365 1184 3670 1587
11l 2016 400 959 | 892 | 332 1041 3436 1421
IV 2016 426 1014 | 904 | 284 1033 3575 1674
12017 557 1102 | 998 | 417 1244 3852 1731
112017 490 1117 | 1089 | 367 1194 4046 1652
11l 2017 463 1055 | 1011 | 362 1112 3885 1755
IV 2017 405 1060 | 1031 | 327 1051 4106 2144
12018 582 1393 | 1140 | 445 1532 4715 2058
112018 510 1331 | 1152 | 419 1339 4952 1978
111 2018 452 1321 | 1182 | 408 1405 4714 1963
IV 2018 515 1281 | 1160 | 392 1304 4901 1861
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Aneks

Millei(“ BIALYSTOK | GDANSK | tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12019 495 1186 | 1173 | 387 1261 4465 2187
112019 592 1317 | 1405 | 477 1587 5360 2380
11l 2019 588 1356 | 1362 | 470 1600 5275 2235
IV 2019 553 1359 | 1315 | 427 1438 5230 2289
12020 624 1467 | 1317 | 482 1443 5485 2289
112020 464 1084 | 1062 | 357 1152 4209 1763
11l 2020 537 147 | 1202 | 416 1273 4342 1778
IV 2020 629 1239 | 1304 | 442 1452 5212 2084
12021 679 1514 | 1449 | 493 1646 5712 2235
11 2021 762 1700 | 1711 | 507 1917 6565 2640
11l 2021 746 1810 | 1715 | 538 1883 6499 2808
IV 2021 666 1779 | 1627 | 484 1862 6285 2607
12022 428 1237 | 1243 | 366 1342 4636 2030
11 2022 395 1189 | 1016 | 338 1170 4037 1921
11l 2022 209 503 | 594 146 655 2135 991
IV 2022 207 539 | 604 130 533 1927 854
12023 221 681 | 615 | 176 591 2337 1014
112023 334 971 | 885 | 237 919 3497 1538
11l 2023 506 1288 | 1094 | 346 1326 4623 1984
IV 2023 829 2266 | 179 | 557 2312 7683 3320

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Tabela VI.

Aneks

Wartos¢ jednego kredytu mieszkaniowego w wybranych miastach Polski

Miesiac

irok | BIALYSTOK GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12005 | 108675.6 | 117699.2 | 106434.4 | 105642.1 | 133803.1 | 204532.8 | 132188.9
112005 | 103604.4 | 132419.8 | 101299.3 | 116403.5 | 152802.7 | 2144413 | 147042.1
112005 | 109471.3 | 146360.2 | 109558.6 | 128401.8 | 155256.4 | 2235146 | 153211.6
IV2005 | 111987.5 |147157.5 |104183.2 | 131147.2 | 160621.3 | 2292848 | 162698.8
12006 | 140210.9 | 164631.6 | 123812.6 | 132260.4 | 183663.1 | 253395.5 176822
112006 | 1492269 |171125.5 | 141057.3 | 140462.4 | 179238.2 | 262156.3 | 185535.8
112006 | 132979.4 | 173764.7 | 133411.8 | 143881.3 | 195055.3 | 291517.6 | 205776.5
IV2006 | 152959.3 |204726.8 | 151309 | 157622.4 |210806.1 | 310000.7 | 218232.8
1 2007 177205 | 219160 |170127.4 | 166246.7 | 223780.4 | 346233.6 | 242788.8
112007 | 192121.8 | 244849.9 | 185526.9 | 191330.8 | 260093.7 | 385009.7 | 276465.6
112007 | 189328.6 | 265969.8 | 195537.7 | 208392.9 | 262912.1 | 3923869 | 281806.1
IV2007 | 1981269 |262567.2 | 192469.4 | 202531.8 | 280551.6 | 3993704 | 286534.3
12008 | 2112004 | 300460.7 | 221526.1 | 214226.8 | 291580.7 | 408404 293065.4
112008 | 223439.4 | 289624.5 |217746.9 | 212965.9 | 278711.3 | 4094157 | 302303.8
112008 | 209846.7 |271870.2 | 200904 | 205914 |278301.1| 403225.7 | 290277.2
IV2008 | 210533.1 |266040.2 | 202197 | 201903.4 | 266587.2 | 375207.9 | 2746433
12009 | 186237.8 |256775.5| 180556 | 210684.4 | 263499.1 | 3754855 | 275103.6
112009 | 193219.4 |257061.6 | 197716.7 | 205094 |283435.3 | 381139.7 | 293689.6
112009 | 199683.6 | 275998.9 | 228727.6 | 207164.3 | 278319.9 | 436163 294015.9
IV2009 | 204364.1 |253416.3 | 213955.6 | 199810.9 | 280673.3 | 4351829 | 287979.5
12010 | 200177.7 |281773.1|214028.1 | 227831.3 | 286241.4 | 423650.1 | 280880.2
112010 | 225675.8 |270362.1|219782.2 | 219244.3 | 287917.9 | 410273.7 | 293960.6
12010 | 217558.4 | 265026.1 | 222398.8 | 216843.8 | 276240.7 | 403498.3 | 2879225
IV2010 | 2021323 |269310.4 | 207237.8 | 206500.1 | 270599.5 | 408926.7 | 277860.7
12011 | 2361285 |280829.3 | 214491.4 | 214010.7 | 279810.9 | 408897.1 | 289161.7
112011 | 221842.5 | 262511.8 | 214576 | 226856.3 | 288496.3 | 410803.3 | 2872454
12011 | 224641.7 |281029.3 | 226682.8 | 231566.5 | 287394.7 | 4227419 | 289067.3
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Aneks

Miesiac

irok | BIALYSTOK GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
IV2011 | 2003512 | 267027 |218648.3 | 197950.4 |282637.9 | 418322 286262.1
12012 | 186266.1 |247154.5|197026.5 | 204510.3 | 271925.9 | 367637.3 | 278655.6
112012 | 2097431 |226215.4 | 199376.8 | 195996 |246573.1| 3545662 | 2484583
12012 | 221550.6 |219076.7 | 197734.7 | 187791.2 | 229164.4 | 365387.9 | 246952.7
IV2012 | 185946.3 |207556.4 | 166951.1 | 178018.1 | 222806.7 | 307613.1 | 221048.3
12013 | 188333.3 |218067.3 | 179923.4 | 178802.8 |230427.8 | 331737.4 | 242540.7
112013 | 201964.2 | 250180 |192567.8 | 195416.7 | 249022.4 | 338758.1 | 251291.9
112013 | 199240.2 | 224840.5 | 192464.6 | 198280.3 | 252609.1 | 339967.9 | 253061.8
IV2013 | 189359.6 |248168.6 | 199346.4 | 212484.8 | 251535.4 | 351914.9 | 262076.4
12014 | 187460.8 | 247875.9 | 199496.1 | 203842.8 | 243066.7 | 351551.3 | 266937.9
112014 | 202214.8 |236515.6 | 187985.2 | 192026.6 |257842.6 | 341707.8 254530
112014 | 200497.3 | 250462.4 | 214698.7 | 209522.3 | 243122.4 | 346998 255674.1
V2014 | 2117731 |241981.8 | 196001.6 | 201682.1 | 253593 | 350793.5 | 258014.7
12015 | 210248.7 | 236060.9 | 205649.9 | 222857.8 | 258580.5 | 3452289 | 267090.4
112015 | 220665.3 | 242952.5 |200158.9 | 207249.2 | 254022.7 | 3480839 | 266421.5
112015 | 207298.1 |246799.8 | 199063.6 | 222114 |251047.2 | 3559146 | 264356.6
IV2015 | 203997.6 |251540.9 | 191024.8 | 215908.1 | 258763.4 | 343080.3 | 266904.6
12016 | 271070.9 | 242207 |193096.6 | 211934.9 | 253252 | 3323292 | 273704.4
112016 | 201161.6 |248313.9 | 191120.8 | 211003.4 |250901.9 | 3391995 | 265896.2
112016 | 216514.8 | 265561.1 | 213550.7 | 212765.9 | 265442 | 3576437 | 281508.5
IV2016 | 220408.7 |273373.2 |213590.2 | 210409.7 | 268457.3 | 352690.5 | 250011.4
12017 197086 | 253806 |200918.6 | 208008.6 | 260974.3 | 349817.9 | 2666415
112017 | 216761.2 | 279422 |222586.8 | 218863.6 | 262897.9 | 360380.4 | 299692.8
12017 | 216072.4 | 291606.6 | 229798.8 | 2249353 | 268125.9 | 361148.1 | 276666.5
V2017 | 230969.8 |282553.2 |225353.3 | 231668.5 | 286240.7 | 372623.9 | 247730.7
12018 | 223053.7 | 278198 |224404.1 | 214724.4 | 264936.6 | 352957.9 | 299460.7
112018 | 240865.4 |297854.4 | 239479.6 | 232601.7 | 296444.2 | 3777101 | 332510.8
112018 | 250418.9 | 312337.3 | 249265.2 | 245383.6 | 302133.5 | 382910.6 | 3267334
IV2018 | 255829.1 |316661.2 |259389.6 | 255784.8 | 297606.5 | 387254.2 | 3400427
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Aneks

Miesiac

irok | BIALYSTOK GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
12019 | 264412.8 | 319785 |262812.3 | 257458.7 | 309836.5 | 390055.8 | 280949.9
112019 | 261959.6 | 326921.9 | 266809.4 | 260714.9 | 324194.1 | 4040685 | 315236.6
12019 | 2724553 | 340468.8 | 272457 | 272147.1 | 328465.8 | 4202912 | 373799.9
IV2019 | 263943.9 | 3396415 |285116.7 | 272729.2 | 326724.9 | 416720 338700.1
12020 | 270320.9 | 353798 |283556.1 | 284511.4 |333821.8 | 4290028 | 363671.2
11 2020 285349 | 358275 |298205.5 | 2749252 | 339879 | 4224349 | 3693115
12020 | 275157 | 358348 |279922.4 | 287038.5 | 335346 | 425350.6 | 364947.6
IV2020 | 2798222 |368087.5 | 298791 | 296787.2 | 356171.6 | 444952.3 | 380747.1
12021 | 283619.4 |380755.5|300217.6 | 288122.7 | 352141.6 | 459698.7 | 384178.8
112021 | 302586.4 |407971.8 |322592.6 | 317797.1 | 365080.7 | 477793.7 410530
12021 | 325549.9 |408386.7 | 335467.2 | 319459 |378453.2 | 4895228 | 409272.6
IV2021 | 3276182 |420346.9 | 348756.3 | 320646.1 | 388402.1 | 500334.2 | 439918.9
12022 | 3344034 | 421447.7 | 349662.1 | 328447.9 |400119.9 | 501204.8 | 436067.8
112022 | 338485.3 |422032.5|340700.1 | 324793 |388089.5 | 487306.4 416568
12022 | 323202.9 |381696.9 | 329490.9 | 278284.1 | 366897.6 | 457995.4 | 382705.9
IV2022 | 303246.7 | 3627459 |319346.6 | 3079514 | 358573 | 4471751 | 401616.1
12023 | 3134434 | 407785.3 | 312004.1 | 288294.7 | 385289.1 | 466515.3 436886
112023 | 347737.5 |442480.9 | 349469 | 317820.6 | 404140.4 | 519958.7 | 442319.1
112023 | 385295.3 |455989.8 | 372237.6 | 344012.1 | 429156.6 | 523979.6 | 470004.4
V2023 | 4109129 | 469074 |387573.9 | 366199.6 | 4547622 | 527601.6 | 488946.5

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Tabela VII.

Aneks

Wskaznik kredytowej dostepnosci mieszkan przy kredycie ztotowym

na rynku pierwotnym w wybranych miastach Polski

Mi,‘::::“ BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
IV 2006 7348 7190 | 6367 | 9054 | 6650 68.62 71.20
12007 7027 7486 | 6010 | 9501 | 5285 60.65 39.51
11 2007 55.96 5012 | 4536 | 8323 | 47.97 58.52 54,63
11l 2007 53.77 5613 | 4541 | 7531 | 6141 53.83 48.46
IV 2007 48.80 66.28 | 4596 | 7002 | 47.58 4851 49.44
12008 4359 59.00 | 44.03 | 57.30 | 4169 48.08 51.28
11 2008 42.95 4823 | 4286 | 5479 | 4460 4592 49.09
lll 2008 4115 5048 | 39.99 | 4900 | 44.20 45.41 42.83
IV 2008 40.54 5645 | 37.27 | 5204 | 44.09 46.04 4532
12009 4326 7193 | 4927 | 5520 | 48.46 56.06 51.30
11 2009 44.73 6871 | 4595 | 5506 | 5273 59.16 56.55
111 2009 46.51 6846 | 4847 | 5630 | 53.01 56.94 54.47
IV 2009 47.94 7478 | 4520 | 5559 | 5521 58.10 52.71
12010 49.64 7389 | 5152 | 5403 | 54.12 55.23 52.74
112010 49.94 7509 | 5274 | 5730 | 5454 57.88 50.95
111 2010 53.20 8266 |5379 | 5464 | 5862 58.67 55.81
IV 2010 54.34 8674 | 5562 | 5692 | 58.31 64.77 56.36
12011 48.40 7683 | 5341 | 5845 | 6138 62.09 55.52
112011 48.79 8166 |5092 | 5605 | 5923 64.24 54.74
11l 2011 47.71 8277 | 5276 | 5636 | 61.41 62.99 51.38
IV 2011 50.85 8170 | 5415 | 5865 | 60.81 65.22 55.45
12012 48.11 7983 | 5713 | 5939 | 6243 67.27 54.81
112012 50.44 80.08 | 5537 | 6090 | 62.80 66.68 51.63
Il 2012 49,51 7946 | 57.75 | 5978 | 61.00 68.48 54.45
IV 2012 53.42 8440 |5963 | 5974 | 71.39 74.39 55.37
12013 49,01 9182 |6399 | 6229 | 6578 7261 60.53
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Aneks

Miesiac

rok BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
112013 55.96 9161 |6895| 64.62 73.95 77.67 64.61
111 2013 57.73 9153 | 7443 | 6505 75.41 78.38 66.55
IV 2013 58.94 86.04 | 7485 | 65.82 76.83 76.52 65.74
12014 56.01 10242 | 7580 | 73.38 73.52 81.06 67.32
112014 57.74 89.70 | 7275 | 7338 74.64 79.55 65.01
111 2014 60.06 9260 | 7203 | 69.92 75.10 77.21 65.37
IV 2014 62.13 9858 | 7653 | 73.62 77.29 83.75 71.49
12015 60.59 103.84 | 8275 | 76.83 80.22 86.50 74.39
112015 63.19 106.31 | 81.05 | 76.67 82.05 86.78 76.66
11l 2015 63.97 9954 | 81.10 | 79.11 79.84 85.16 76.94
IV 2015 65.85 101.73 | 8241 | 77.64 80.32 87.15 76.87
12016 62.97 99.35 | 8578 | 79.55 84.19 87.85 79.78
112016 63.86 103.20 | 8470 | 78.83 82.60 87.48 75.56
111 2016 66.19 102.16 | 83.11 | 75.80 85.58 85.09 77.42
IV 2016 68.24 99.13 | 81.95 | 7584 80.31 86.52 79.03
12017 61.99 104.79 | 8443 | 80.77 85.37 88.57 79.41
112017 63.23 100.84 | 81.09 | 78.11 88.18 88.07 79.65
111 2017 69.36 96.33 | 8237 | 7879 86.47 86.15 79.25
IV 2017 69.83 9751 | 80.94 | 7148 88.52 89.12 82.13
12018 63.41 96.13 | 8339 | 77.12 93.03 92.43 86.01
112018 62.16 8850 | 8280 | 76.86 90.29 89.92 81.67
111 2018 60.73 9213 | 8231 | 76.28 87.51 85.42 81.77
IV 2018 61.92 8579 | 8276 | 7272 85.75 86.17 80.49
12019 60.25 8893 |79.15 | 77.33 87.80 87.51 81.85
112019 60.69 87.74 | 7715 | 76.46 90.99 86.87 80.85
111 2019 62.69 85.14 | 79.57 | 73.90 88.35 82.99 78.26
IV 2019 62.57 8549 | 7880 | 70.98 85.48 80.36 78.71
12020 54.93 8692 | 7270 | 68.71 83.81 78.60 70.60
112020 57.84 87.74 | 77.78 | 65.92 88.87 85.49 77.34
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Aneks

Miesiac

rok BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
11l 2020 63.89 9065 |80.12 | 7153 93.36 82.98 81.74
IV 2020 68.64 90.48 | 8164 | 7578 94.53 85.44 83.88
12021 65.34 9045 |86.25| 84.58 95.45 86.53 85.33
11 2021 63.15 87.82 | 84385 | 7862 95.25 86.02 84.71
111 2021 62.75 91.02 | 7829 | 79.90 94.72 83.45 82.99
IV 2021 53.05 7755 | 73.04 | 72.80 82.29 73.52 73.95
12022 42.81 67.87 | 60.73 | 63.21 75.70 62.48 61.49
112022 36.97 61.00 | 5040 | 52.61 59.44 53.61 51.80
111 2022 3351 5172 | 4330 | 46.88 52.39 46.50 45.77
IV 2022 34.09 56.18 | 43.84 | 45.84 52.10 46.18 46.28
12023 35.11 50.20 | 4538 | 46.04 57.93 50.67 41.77
112023 35.66 5822 | 4522 | 4864 57.34 50.48 47.94
11l 2023 38.29 5777 | 4753 | 4584 54.28 48.30 49.58
IV 2023 37.43 57.92 | 4866 | 4867 54.79 48.30 49.48
12024 32.54 6092 | 46.11 | 4822 56.94 47.89 48.11

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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Tabela VIII.

Aneks

Wskaznik kredytowej dostepnosci mieszkan przy kredycie ztotowym
na rynku wtornym w wybranych miastach Polski

Mi,‘:::fc BIALYSTOK | GDANSK | £ODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
IV 2006 76.40 9273 |107.33| 7439 | 8050 59.43 54.53
12007 68.50 8586 | 7528 | 7029 | 7532 57.29 48.68
1l 2007 61.73 7268 | 6537 | 5899 | 62.74 50.63 46.48
lll 2007 53.96 6892 | 5945 | 5679 | 57.40 46.41 4122
IV 2007 5346 6656 | 57.76 | 5513 | 54.92 46.03 46.62
12008 53.97 6288 | 5401 | 5180 | 49.82 46.00 46.92
11 2008 48,50 6133 | 5455 | 5014 | 53.84 4627 4457
lll 2008 4595 59.72 | 5516 | 4861 | 49.31 44.33 4133
IV 2008 4562 57.80 | 51.38 | 4957 | 54.96 4148 42,59
12009 48.85 6193 | 60.36 | 5476 | 59.02 50.30 46.53
11 2009 51.75 7182 | 6056 | 5581 | 59.03 52,51 51.31
111 2009 52.99 7134 | 6268 | 5403 | 62.40 54.34 46.92
IV 2009 56.76 7244 | 6558 | 5501 | 65.32 52.52 50.13
12010 56.04 7129 | 6576 | 5888 | 6454 52.37 50.56
112010 54.89 7353 | 6647 | 5834 | 6487 51.67 49.58
111 2010 58.74 7812 | 6854 | 6147 | 67.23 54.85 52.31
IV 2010 61.98 8328 | 6953 | 6476 | 7327 60.06 5343
12011 53.14 8124 | 7210 | 6348 | 69.65 63.04 55.73
1l 2011 53.84 8151 | 6787 | 6085 | 7275 61.05 54.24
11l 2011 57.14 8174 | 6847 | 6029 | 7026 59.04 52.95
IV 2011 53.80 8462 | 6589 | 6275 | 71.98 59.73 55.37
12012 51.16 8434 | 7222 | 6515 | 6862 61.66 55.53
112012 55.04 87.77 | 7205 | 6351 | 7158 6243 55.97
Il 2012 5342 8378 | 7558 | 6373 | 7187 63.84 54.88
IV 2012 61.30 9185 | 8096 | 6669 | 75.21 66.46 57.34
12013 57.95 96.80 | 86.56 | 68.99 | 84.11 75.90 65.75
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Aneks

Miesiac

rok BIALYSTOK | GDANSK | LODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
112013 66.46 10531 | 92.98 | 7152 89.93 79.38 72.70
111 2013 69.58 108.89 | 94.15 | 7363 88.44 80.65 73.22
IV 2013 72.16 11037 | 97.37 | 7381 89.06 79.07 74.30
12014 67.92 11760 | 97.00 | 82.32 90.21 82.51 74.81
112014 70.32 106.78 | 96.39 | 79.11 91.86 79.38 74.89
111 2014 71.90 107.01 | 99.90 | 81.09 90.55 78.05 75.89
IV 2014 76.70 113.87 | 102.09 | 87.01 96.04 82.93 79.73
12015 74.82 11961 |113.35| 89.51 101.81 87.21 84.93
112015 77.72 119.54 |110.36 | 9156 | 102.21 89.17 90.92
11l 2015 76.50 11852 |11246 | 90.25 97.52 86.42 88.36
IV 2015 76.49 11275 |115.86 | 91.10 98.95 87.86 90.71
12016 72.58 11950 [124.01| 9135 | 103.82 90.28 91.67
112016 73.68 11562 |117.57 | 9044 | 100.49 90.18 90.34
111 2016 77.34 11555 |119.62| 8872 | 101.25 89.60 89.47
IV 2016 75.39 11453 11632 91.71 95.86 88.01 88.88
12017 71.21 11661 | 11530 | 96.71 103.74 90.16 90.40
112017 73.35 108.70 |111.65| 9162 | 101.01 86.51 92.36
111 2017 77.43 108.26 [107.52| 9250 | 101.52 84.00 88.46
IV 2017 76.28 10508 [110.12| 9120 | 101.80 85.77 88.85
12018 73.70 107.55 [108.04| 9750 | 106.43 91.49 95.83
112018 69.86 100.77 |108.88 | 89.30 | 105.27 87.66 89.38
111 2018 69.41 9352 |103.58| 8897 | 101.03 84.76 89.62
IV 2018 70.76 90.43 |102.07| 84.95 98.42 84.23 89.77
12019 66.73 99.96 | 96.55 | 89.42 | 100.71 85.43 91.84
112019 67.29 9296 | 9825 | 8598 | 101.72 83.95 92.74
111 2019 65.86 9354 | 99.39 | 8391 97.31 80.63 87.42
IV 2019 66.94 87.75 | 9750 | 80.54 94.88 77.61 82.14
12020 58.12 9059 | 90.66 | 7843 91.06 77.15 80.63
11 2020 58.64 90.86 | 90.16 | 73.64 94.17 78.42 82.96
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Aneks

Mi/‘r’j:(q" BIALYSTOK | GDANSK | tODZ | OLSZTYN | POZNAN | WARSZAWA | WROCLAW
111 2020 65.13 9156 | 9144 | 8065 | 97.57 80.71 90.79
IV 2020 68.06 9395 | 9793 | 8403 | 99.99 81.98 86.61
12021 66.81 9510 |103.18| 93.96 | 104.31 84.83 89.21
11 2021 64.72 96.07 | 9767 | 8895 | 101.68 82.02 85.38
1l 2021 66.66 9356 | 96.02 | 88.04 | 9901 79.28 86.16
IV 2021 61.34 8249 | 8929 | 8033 | 90.05 7213 78.52
12022 49.75 7374 | 7543 | 6883 | 81.93 63.14 67.01
1l 2022 41.22 6171 | 6008 | 57.00 | 6592 52.05 55.29
11l 2022 36.84 5251 | 5329 | 4863 | 57.90 45.81 4731
IV 2022 39.00 5327 | 5851 | 4911 | 58.12 4551 47.83
12023 38.76 5877 | 5851 | 5528 | 66.49 49.65 53.19
11 2023 39.24 59.97 | 5829 | 5413 | 6536 50.39 53.39
111 2023 4051 57.84 | 6258 | 5392 | 6252 49.24 54.23
IV 2023 43.03 6073 | 6131 | 5637 | 6247 50.81 55.65

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych NBP
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