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Polski rynek mieszkaniowy nieustannie sie zmienia — wahania cen, zmiany w strukturze podazy, réznice
miedzy regionami — to wszystko sprawia, ze kazdy, kto interesuje sie tematem mieszkan, powinien
mie¢ Swiadomos$é, ze mowimy o zjawisku dynamicznym i mocno ztozonym. Na ceny nieruchomosci
wptywa szereg czynnikdw: od ogdlnej kondycji gospodarki i poziomu inflacji, przez lokalne decyzje in-
westycyjne, az po strukture demograficzng danego miasta czy dostepnosé komunikacji publicznej. Jed-
nym z kluczowych elementéw tej uktadanki jest relacja miedzy rynkiem pierwotnym (czyli nowymi
mieszkaniami) a wtérnym (czyli tymi, ktére majg juz swoich wtascicieli i historie).

Chociaz oba rynki funkcjonujg réwnolegle, ich logika bywa zupetnie inna. Mieszkania z rynku pierwot-
nego sg w zdecydowanej wiekszosci ,, produkowane” przez deweloperéw — a wiec ich ceny w duzej
mierze zalezg od kosztéw budowy i dostepnosci dziatek. Tymczasem rynek wtérny to domena indywi-
dualnych wiascicieli mieszkan. Z jednej strony mamy wiec sektor planowania i inwestycji, z drugiej —
decyzje tysiecy oséb kierujgcych sie zyciowg koniecznoscig, wygoda lub emocjami.

Co istotne, mimo tych rdznic, oba rynki wptywajg na siebie nawzajem. Kiedy w miescie powstaje duzo
nowych mieszkan, moze to ograniczyC presje cenowg na rynku wtérnym. Ale bywa tez odwrotnie —
brak wystarczajgcej nowej zabudowy moze windowac ceny juz istniejgcych lokali. Dlatego zrozumienie
relacji miedzy tymi dwoma segmentami rynku ma dzi$ ogromne znaczenie — zarowno dla kupujgcych,
jak i dla decydentow planujgcych rozwoj przestrzenny miast.

W artykule przygladamy sie tej wtasnie relacji probujgc odpowiedziec¢ na pytanie, czy i w jakim stopniu
nowa produkcja mieszkaniowa przektada sie na ceny mieszkan uzywanych w srednich miastach Polski.
Pod lupe wzieto 24 miasta na prawach powiatu, w ktérych liczba ludnosci w 2023 roku miescita sie
w przedziale 100-200 tysiecy osob.

Do analizy wykorzystano dwa Zrodta danych: statystyki Gtownego Urzedu Statystycznego dotyczace
liczby mieszkan oddanych do uzytku (czyli nowej podazy na rynku pierwotnym) oraz dane z bazy AM-
RON. Zbadano okres obejmujacy lata 2014—-2023, czyli petng dekade.

Kazde z badanych miast uszeregowano na dwa sposoby: wedtug skali produkcji mieszkaniowej (czyli
$redniej liczby mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1000 mieszkancoéw — wykres 1.)
oraz wedtug tempa wzrostu cen na rynku wtérnym (czyli zmiany mediany ceny za m? w analizowanym
okresie — wykres 2.). By umozliwi¢ przejrzyste pordwnania, wartosci obu wskaznikdw podzielono na
tercyle — czyli trzy grupy z takg sama liczbg miast. Nastepnie zestawiono je w prostg macierz 3x3, poka-
zujacy, ktore miasta charakteryzowaty sie dang kombinacjg skali produkcji mieszkaniowej i tempa
wzrostu cen (wykres 3.).

Wyniki okazaty sie ciekawe i momentami zaskakujgce. Najwiecej miast — piec¢ sposrod 24 — znalazto sie
w najbardziej pozgdanym miejscu tej matrycy: wysokiej produkcji mieszkaniowej i niskim tempie wzro-
stu cen. To sygnat, ze odpowiednia skala nowej zabudowy moze skutecznie przeciwdziata¢ presji ceno-
wej. W tej grupie znalazty sie m.in. Rzeszéw, Olsztyn, Kielce i Gorzow Wielkopolski — a wiec miasta wo-
jewoddzkie, a takze Koszalin, dawne miasto wojewddzkie.
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Zupetnie inaczej wygladata sytuacja na drugim krancu zestawienia. W czterech miastach — Rybniku, Ru-

dzie Slaskiej, Bytomiu i Tarnowie — odnotowano jednoczeénie niski poziom nowej zabudowy i bardzo
wysoki wzrost cen. To niepokojgce zjawisko, ktore moze swiadczy¢ o strukturalnym niedoborze miesz-
kan — czyli sytuacji, w ktorej potrzeby mieszkaniowe znacznie przewyzszajg mozliwosci rynku. Takie nie-
dopasowanie skutkuje nie tylko wzrostem cen, ale tez rosngcym ryzykiem wykluczenia mieszkaniowe-
go, zwtaszcza dla oséb mtodych, rodzin na dorobku czy senioréw zyjgcych z emerytur. Co wazne,
w tych przypadkach wzrost cen podlegat dziataniu tzw. ,efektu bazy” — ceny rosty dynamicznie,
ale startowaty z niskiego poziomu sprzed dekady.

Inng, rownie interesujgcg kategorig byty miasta, w ktérych mimo wysokiej aktywnosci deweloperskiej
ceny mieszkan na rynku wtérnym i tak rosty bardzo szybko. Wsrdd analizowanych 24 miast, takg cha-
rakterystyke miaty dwa: Zielona Géra i Opole. W ich przypadku mamy do czynienia z klasycznym przy-
ktadem gorgcego rynku: dynamiczny rozwdj, naptyw inwestoréw, dobre perspektywy gospodarcze. Ty-
le ze tego rodzaju boom niesie tez ryzyko: gdy sytuacja sie odwrdci, np. na skutek kryzysu lub odptywu
ludnosci, ceny mogg réwnie gwattownie spasc.

Warto tez zwrdci¢ uwage na ztozonosc¢ samego zjawiska. Wiele miast, mimo niskiej produkcji mieszka-
niowej, nie doswiadczyto dramatycznego wzrostu cen. Przyczyn moze by¢ wiele: spadajaca liczba lud-
nosci, brak nowych miejsc pracy, niska atrakcyjnosc¢ inwestycyjna. Z kolei w niektérych osrodkach wy-
soka podaz mieszkan nie byta wystarczajgca zaporg dla cen — co pokazuje, ze samg liczbg nowych bu-
dynkéw nie da sie wyhamowacd rynku. Kluczowa jest jako$¢ tych mieszkan, ich lokalizacja, dostep
do transportu publicznego czy infrastruktury spotecznej.

WYKRES 1. SREDNIA PRODUKCJA MIESZKANIOWA NA 1000 MIESZKANCOW, 2014-2023
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WYKRES 2. PROCENTOWY WZROST MEDIANY CEN ZA MKW. MIESZKANIA NA RYNKU WTORNYM, 2014-2023
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WYKRES 3. MACIERZ KLASYFIKACYJNA
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Na poziomie statystycznym analiza wykazata istnienie umiarkowanej korelacji pomiedzy nowg podazg

a zmianami cen na rynku wtérnym. Innymi stowy — jest zwigzek, ale nie jest on ani bezposredni,
ani jednoznaczny. To wazny wniosek: nie wystarczy po prostu budowac wiecej, by obnizy¢ ceny. Po-
trzebna jest madra, lokalnie dostosowana polityka mieszkaniowa, uwzgledniajgca realne potrzeby
mieszkancow.

Cho¢ nie da sie wyciggnac¢ jednej prostej reguty, analiza pozwala lepiej zrozumie¢ mechanizmy dziataja-
ce na lokalnych rynkach mieszkaniowych. Pokazuje, ze skuteczna polityka mieszkaniowa musi uwzgled-
nia¢ inwestycje w infrastrukture, planowanie przestrzenne i rozwdj ustug. Dopiero takie zintegrowane
podejscie pozwoli miastom Sredniej wielkosci skutecznie przeciwdziata¢ nieréwnowadze mieszkanio-
wej i tworzy¢ przestrzen realnie dostepng dla wszystkich grup spotecznych.

HUBERT HORYNEK
Analityk Rynku Nieruchomosci
e-mail: hubert.horynek@amron.pl
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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