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Co wptywa na wzrost cen mieszkan?

Co wptvywa na wzrost cen mieszkan?

Ceny nieruchomosci w Polsce rosng w zawrotnym tempie, stawiajac nas
pod tym wzgledem w czotéwce Unii Europejskiej. Szczegélnie dotyka to
matych mieszkan w duzych miastach. Gtéwne przyczyny? Rosnacy popyt,
inflacja i wzrost ptac, jednak wedtug ekspertéw czynnikéw stymulujgcych

jest wiecej.

Regularne, rekordowe wzrosty

Z raportu "Rynek nieruchomosci w Polsce 2024" Banku Pekao wynika, ze wzrost
cen polskich nieruchomosci nalezat do najszybszych w catej Unii Europejskiej i w
latach 2018-2023 osiggnat blisko 60 proc. Pod tym wzgledem wyprzedzajg nas
jedynie Czechy (63 proc.), Estonia (69 proc.), Litwa (74 proc.) i Wegry (85 proc.).
Raport Expandera i Rentier.io wskazuje natomiast, ze najmocniejsze wzrosty
pojawity sie w przypadku matych mieszkan, ktore byty o niemal 6 proc. wyzsze niz
jeszcze w IV kw. 2023 r. W Warszawie przecietna cena mieszkania do 35 mkw.
wynosi juz ok. 20 tys. zt za mkw. Jesli chodzi o zmiany roczne, to na lidera wyroést

Krakéw, w ktérym sredniej wielkosci mieszkania podrozaty az o 38 proc. Bardzo
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mocno rosty tez ceny w takich aglomeracjach jak Katowice, Wroctaw czy £6dz.
Ogdlnokrajowe tendencje sg poniekad zwigzane z inflacjg i wzrostem ptac, dzieki
czemu rodzimy rynek utrzymuje stabilnos¢. Wcigz jednak w relacji do koszyka
konsumpcyjnego przecietnego Polaka krajowe lokale zanotowaty skok cenowy
wynoszgcy ok. 20 proc. - Ostatnie lata przyniosty znaczgcy wzrost cen mieszkan w
Polsce, ktory byt efektem zwiekszonego popytu przy ograniczonej podazy
nowych lokali. Niskie stopy procentowe obnizyty cene kredytu hipotecznego, a
takze spowodowaty przekierowanie oszczednosci z lokat bankowych na rynek
nieruchomosci. Silnym bodzcem zakupowym okazat sie rowniez rzgdowy
program Bezpieczny kredyt 2%. Jednoczes$nie deweloperzy doswiadczyli
rosngcych kosztow materiatéw budowlanych i robocizny, co réwniez wptyneto na
ceny koncowe. Dodatkowo w duzych aglomeracjach zaczeto brakowa¢ gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. W rezultacie
mieszkania stajg sie coraz mniej dostepne dla mtodych Polakdw, co stanowi
powazne wyzwanie dla polityki mieszkaniowej kraju - méwi Barttomiej Rzepa,

cztonek zarzadu spofki realizujgcej inwestycje Osiedle Symbioza.

Przetamanie impasu?

W analizie Banku Pekao zaznaczono, ze potrzeby mieszkaniowe Polakéw sg duze
i w dalszym ciggu niezaspokojone. Mamy wiec do czynienia z trwajgcym juz od
pewnego czasu niedopasowaniem do siebie popytu i podazy. Wedtug wyliczen
GUS wkrotce mozna jednak liczy¢ na przetamanie tego impasu, gdyz deweloperzy
zaczeli budowac wiecej. W pierwszych trzech miesigcach 2024 r. rozpoczeto
budowe ponad 60 tys. mieszkan, czyli az o 56 proc. wiecej niz przed rokiem.

Dynamika wydanych pozwolen lub dokonanych zgtoszen z projektem
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budowlanym réwniez jest wysoka. W okresie styczern-marzec 2024 r. wydano ich
0 33 proc. wiecej w poréwnaniu z analogicznym okresem poprzedniego roku. Czy
jest to jednak wystarczajgca ilos¢, by zaspokoi¢ potrzeby konsumentéw w
istotnym stopniu? - Po zesztorocznej mocno ograniczonej podazy nowych mieszkan,
w tym roku obserwujemy wyraZzny wzrost liczby nowo rozpoczynajgcych sie inwestycji
mieszkaniowych, co jest odpowiedziqg na rosngcy popyt i dynamiczny rozwoj polskiego
rynku nieruchomosci. W czasie, gdy nadal mamy do czynienia z wysokq inflacjq i
znacznymi wzrostami cen, w segmencie mieszkaniowym oczekujemy stabilizacji i
ciggtego uzupetniania oferty mieszkaniowej w kolejnych kwartatach - méwi Grzegorz

Wozniak, prezes spotki Q3D Locum.
Kosztowne formalnosci

Okazuje sie, ze istotnym czynnikiem wptywajgcym na wzrost cen mieszkan w
Polsce sg réwniez regulacje prawne. Koszty zwigzane z wypetnianiem wymogow
formalnych, tj. uzyskiwanie pozwolen na budowe, dostosowywanie sie do norm
sSrodowiskowych i technicznych, a takze dtugotrwate procedury administracyjne,
znaczgco zwiekszajg catkowite koszty inwestycji deweloperskich. Raport REDNET
Property Group oraz portalu Tabelaofert.pl wskazuje, ze udziat takich regulacji w
cenie mieszkania moze sie waha¢ od 18 do nawet 29 proc. Wyliczono takze, ze
nabywcy kawalerek ptacg Srednio za regulacje ok. 130 tys. zt, a nabywcy lokali 4-
pokojowych - ponad 250 tys. PLN - Do kluczowych obszardw legislacji wptywajgcych
finansowo na rynek nieruchomosci w Polsce nalezq m.in. prawo budowlane, ustawa
deweloperska, ustawa o planowaniu przestrzennym, przepisy dotyczgce warunkdw
technicznych nowych budynkow, polityka kredytowa czy tez programy wspierajgce

popyt, ktore zyskaty na znaczeniu w ostatnich miesigcach. Regulacje wprowadzane
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przez lata miafy oczywiscie na celu ochrone nabywcow i same w sobie nie byty zte.
Niestety brak uwzglednienia szerszej perspektywy i specyfiki proceséw w sektorze
nieruchomosci, nie ufatwit zakupu mieszkania wielu potencjalnym klientom zwtaszcza

osobom mtodym - méwi Tomasz Delowski z Tetnowski Development.

Eksperci Polskiego Instytutu Ekonomicznego przewidujg, ze ceny mieszkan w
dalszym ciggu bedg sie zwiekszac. Wedtug ich opracowania "Analiza rynku
mieszkaniowego: | kwartat 2024 r.” wptynie na to dalszy wzrost ptac, utrzymujgcy
sie wysoki popyt oraz stabilna sytuacja gospodarcza. Prognozujg wiec ponad 4
proc. wzrost w Il potowie roku. To oznacza, ze osoby planujgce w najblizszym
czasie zakup nieruchomosci powinny liczy¢ sie z koniecznoscig gtebszego

siegniecia do swoich portfeli.
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