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Streszczenie: Artykul dotyczy rynku nieruchomo$ci w metropoliach Polski i czynnikow na niego
wplywajacych. Celem badan jest okreslenie elementéw wptywajacych na stan, funkcjonowanie oraz
perspektywy rynku nieruchomosci w szesciu osrodkach metropolitalnych: Warszawie, Lodzi, Krako-
wie, Wroctawiu, Poznaniu i Trojmiescie. Porownujac materialy statystyczne i raporty bankéw i firm
doradczych wykazano, ze rynek nieruchomosci zmienial si¢ pod wplywem czynnikdéw zewngetrznych,
zwigzanych ze zmianami koniunktury. Zmiany zapoczatkowat kryzys na rynku kredytow hipotecznych
w Stanach Zjednoczonych oraz czynniki wewnetrzne zwigzane z sytuacja ekonomiczng Polski i zmia-
nami w przepisach o warunkach uzyskiwania kredytow na zakup mieszkan w zwigzku z wejSciem
Polski do Unii Europejskiej.
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1. Wstep

Rynek nieruchomosci w istotny sposdb wptywa na funkcjonowanie gospodarki. Ro-
snaca jego rola w warunkach polskich wigze si¢ z faktem, ze w coraz wigkszym
stopniu staje si¢ on przedmiotem aktywnego zainteresowania podmiotow gospodar-
czych, wladz samorzadowych i 0séb fizycznych. Nieruchomosci sa wykorzystywa-
ne w dziatalno$ci gospodarczej i w sferze uzytecznosci publicznej, stuza tez zaspo-
kajaniu potrzeb indywidualnych w zakresie mieszkalnictwa, rekreacji i innych'.
Celem podjetych badan jest okreslenie waznych elementow wplywajacych na
stan, funkcjonowanie i perspektywy rynku nieruchomos$ci w polskich metropoliach.
Starano si¢ odpowiedzie¢ na pytanie, w jaki sposob rozwijat si¢ on po roku 1989
i jak wplyneta na niego integracja Polski z UE, a nastepnie kryzys na amerykanskim

' S. Liszewski (red), Geografia urbanistyczna, Wydawnictwo Uniwersytetu Lodzkiego, £6dz
2008, s. 355.
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rynku nieruchomosci oraz jakie czynniki bedg miaty decydujacy wptyw na ten ry-
nek w najblizszej perspektywie. Materialy statystyczne wykorzystane w analizach
pochodzity z corocznych raportow wybranych bankow i firm doradczych?.

Potrzeba wyznaczenia metropolii i obszarow metropolitalnych w Polsce pojawi-
la si¢ wraz z wstapieniem Polski do UE. Metropolizacja jest jednym z najbardziej
charakterystycznych proceséw zachodzacych w zglobalizowanej gospodarce i po-
lega na przejmowaniu przez niektoére wielkie miasta kierowniczych funkcji w za-
rzadzaniu gospodarka postindustrialng®. W jej rezultacie uksztaltowata si¢ grupa
metropolii $wiatowych, ktore koncentrujg zarzady najwickszych korporacji i mig-
dzynarodowych bankoéw oraz sa weztami $wiatowej komunikacji*. Jak twierdzi
S. Korenik, na obszarach przodujacych pod wzgledem zasobdéw wiedzy i kapitatu,
w tym kapitatu ludzkiego i tworzenia innowacji, wyksztatcaja si¢ duze nowoczesne
osrodki miejskie, wokot ktdrych tworzy sie obszar metropolitalny. W takich jednost-
kach przestrzennych dochodzi do kumulacji dziatalnosci gospodarczej w powigza-
niu z badaniami naukowymi i ultranowoczesnymi uslugami’.

Pewne atrybuty metropolii posiada Warszawa. Kilka duzych polskich aglome-
racji ma szans¢ po pewnym czasie przeksztalci¢ si¢ w metropolie subkontytnen-
talne®. W badaniach European Spatial Planning Observatory Network (ESPON) na
terenie Polski wydzielono osiem obszaréw metropolitalnych. W polskich opracowa-
niach najczesciej wskazuje sie siedem aglomeracji, ktére mozna uzna¢ za metropo-
lie w skali kraju: warszawska, $laska, todzka, krakowska, poznanska, wroctawska
oraz trojmiejska; w innych publikacjach uwzglednia si¢ rowniez bydgosko-torunska
i szczecinska oraz trzy potencjalne obszary metropolitalne: biatostocki lubelski i rze-
szowski’. W prezentowanych badaniach uwzgledniono szes¢ osrodkéw metropoli-
talnych: Warszawe, £.6dz, Krakéw, Wroctaw, Poznan oraz Trdjmiasto.

2 Wykorzystano: ,,Monitoring, polskiego rynku nieruchomosci za lata 1990-2010” opracowa-
ny przez Instytut Rozwoju Miast, raporty: ,,Rynek nieruchomosci w Polsce banku BRE Hipoteczny
z okresu 2007-2012”, ,,Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Pol-
sce w 2012 r.” oraz ,,Stan 1 perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci niemieszkalnych w Polsce
w 2012 r.”, opracowane przez Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych Banku BGZ;
raport CBRE ,,Rynek powierzchni biurowych w Polsce 20127, ,,Global Real Estate Transparency Index
2012” Jones Lang LaSalle, materiaty firm Cushman & Wakefield.

> B. Jatowiecki, M.S. Szczepanski, Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej, Wydaw-
nictwo Naukowe PWN, Warszawa 2010, s. 210

4 Patrz: P. Soldatos, La nouvelle genération des villes internationals, Montreal 1987; cyt. za:
B. Jatowiecki, M.S. Szczepanski, wyd. cyt., s. 214.

5 S. Korenik, Region ekonomiczny w nowych realiach spoleczno-gospodarczych, Wydawnictwo
CeDeWu, Warszawa 2011, s. 32.

¢ S. Korenik, Metropolie we wspolczesnej gospodarce z uwzglednieniem realiow polskich,
[w:] Konkurencyjnos¢ i potencjat rozwoju polskich metropolii, red. S. Korenik, K. Szotek, ,,Biuletyn
Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2004, z. 214, s. 28.

" Zaktualizowana Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju, RCSS, Warszawa 2005.
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Charakter rynku nieruchomosci w metropoliach jest rezultatem ich réznorodno-
sci ekonomicznej, spotecznej i kulturowej oraz cech mieszkancéw o réznej kulturze
i na 0got wyzszych od przecietnych aspiracji®.

2. Przemiany na rynku nieruchomosci po roku 1989

Po roku 1989 rynek nieruchomosci w Polsce wszedt w okres dynamicznych prze-
ksztalcen stanowiacych rezultat transformacji ustrojowej i dostosowania gospodarki
do zasad gospodarki rynkowe;j. Analitycy wyr6zniajg kilka faz rozwoju rynku nieru-
chomosci przed rokiem 2004°. Do 1992 r. koncentrowano si¢ na zmianie uregulowan
prawnych oraz instytucjonalnych, czemu towarzyszyt wzrost cen i czynszow. Rok
1993 byt poczatkiem odptywu kapitatu na rynek papieréw wartosciowych, na ktd-
rym oferowano relatywnie wysoka stope zwrotu. W tym czasie podaz nieruchomosci
przemystowych znacznie przekraczata popyt przy rownoczesnym niedoborze nie-
ruchomosci biurowych. W warunkach stabosci kapitatowej krajowych inwestorow
rozpoczat si¢ proces naptywu kapitalu zagranicznego. Miedzy 1995 a 1999 rokiem
wdrozono pakiet ustaw dotyczacych gospodarowania nieruchomosciami, w tym
ustawe o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. Jednoczesnie na rynku nierucho-
mosci rosta atrakcyjno$¢ alokacji kapitatu. W Warszawie szybko rozwijal si¢ rynek
nieruchomosci biurowych i wzrosta ich podaz, czego efektem byto obnizenie stawek
czynszu. W okresie 2000-2005 obserwowano wzrostowg tendencje rozwoju rynku
nieruchomosci mieszkaniowych. W 2005 r. oddano do uzytku 114 tys. mieszkan,
a rok wczesniej 108 tys. W stosunku do roku 2000 oznaczalo to wzrost o ponad
23%'". Zmieniala si¢ takze struktura budownictwa mieszkaniowego: dominowato
jednorodzinne i powstawaty mieszkania o wiekszej powierzchni uzytkowe;j.

Analiza rynku nieruchomosci najwigkszych aglomeracji w omawianym okresie
dowiodta, ze wielko$¢ 1 stopien zaawansowania tego rynku zalezy od funkcji pet-
nionych przez te miasta oraz od ich wielkosci i dynamiki rozwoju. Pod wzglgdem
rozwoju rynku nieruchomosci czotlowa pozycj¢ zajmuje Warszawa, gdzie w okresie
2001-2005 oddawano do eksploatacji srednio 13 tys. mieszkan rocznie.

Od poczatku 2005 r. obserwowano przyspieszony wzrost cen mieszkan. Do mar-
ca 2006 w Warszawie cena 1 m? mieszkania wzrosta o 28%. W Krakowie, Trojmie-
scie 1 we Wroctawiu wzrost ten byt jeszcze wigkszy 1 wynosit 33—52%. W 2006 .

8 W. Adamus, Wplyw metropolii na rozwdj spoleczno-gospodarczy regionu, [w:] Potencjalne me-
tropolie ze szczegolnym uwzglednieniem Polski Wschodniej (red. Z. Makieta), ,,Studia Komitetu Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju PAN” 2009, t. CXXV, s. 65.

° K. Dziworska, T. Trojanowski, Kierunki rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce, [w:] Strategie
inwestowania w nieruchomosci, red. K. Dziworska, T. Geurts, P. Lorens, ,,Biblioteka Urbanisty” t. 11,
Warszawa 2007, s. 9.

10 Tamze, s. 12.
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cena za 1 m? zwigkszyta si¢ 0 54% w stosunku do roku 2005. Inwestorow szczegolnie
interesowaty apartamenty, lofty, a takze mieszkania widokowe. Opisywane zjawiska
pokazuja, ze wejscie Polski do UE wywotato dynamiczny wzrost popytu na miesz-
kania oraz cen. W 2006 r. popyt kreowany byl przez stosunkowo dostgpne 1 tanie
kredyty hipoteczne. Do podniesienia cen mieszkan przyczynily si¢ rowniez: wzrost
cen materiatdw budowlanych, rosngce koszty pracy i rosngce ceny gruntow pod
budowe. Przyczyng ograniczonej podazy dziatek budowlanych byly z kolei op6z-
nienia w opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(MPZP). Wzrost cen gruntoéw po wejsciu naszego kraju do UE zwigzany byl row-
niez z zainteresowaniem cudzoziemcow kupnem ziemi z powodu niskiej jej ceny.
Zaniedbania w budownictwie mieszkaniowym, nizsza niz w wielu krajach europej-
skich podaz mieszkan i zwigzana z tymi zjawiskami gleboka nier6wnowaga na ryn-
ku mieszkan powodowaty, ze w 2006 r. wydawato sie, iz wysoka dynamika wzrostu
cen mieszkan bedzie utrzymywala sie jeszcze dlugo. W roku 2007 zaobserwowano
jednak wyrazny jej spadek. W metropoliach, w ktorych we wczesniejszych latach
ceny wzrosty najbardziej, w drugiej potowie 2007 r. nastgpita wregez stagnacja cen.
Na spadek zainteresowania potencjalnych nabywcow wptynety wysokie ceny lokali
mieszkalnych i wzrost kosztow kredytéw hipotecznych. Rownolegle ze zmniejsza-
niem si¢ popytu na mieszkania ostabla aktywnos$¢ inwestorow spekulacyjnych. Na
wysokim poziomie pozostato natomiast zaangazowanie deweloperéw realizujacych
nowe projekty w sferze budownictwa mieszkaniowego. Do uzytku oddano wigcej
mieszkan niz w roku poprzednim. Zaobserwowano wigksze zainteresowanie mniej-
szymi projektami, charakteryzujacymi si¢ atrakcyjng lokalizacja i wysokim stan-
dardem. Ostabienie popytu wptyngto tez na wydtuzenie czasu sprzedazy mieszkan:
najszybciej sprzedawaly si¢ mieszkania o matej powierzchni, natomiast najdtuzszy
okres ekspozycji dotyczyl mieszkan najwiekszych, o powierzchni przekraczajacej
80 m*. Wraz ze zmniejszeniem si¢ dynamiki wzrostu cen rynek mieszkaniowy stat
si¢ bardziej czytelny i przewidywalny.

Zaobserwowano tez dynamiczny rozwoj rynku nieruchomosci komercyjnych.
Pod koniec roku stanowity 25% ogdlnych zasobow powierzchni biurowych w Pol-
sce, co oznaczalo znaczacy wzrost udzialu metropolii w stosunku do roku 2006,
kiedy skupiaty tylko 10% tych zasobow.

W drugiej potowie 2008 r. nastapito zahamowanie popytu na mieszkania, do
czego przyczynit si¢ kryzys na rynkach finansowych i kryzys zaufania na rynku
miedzybankowym. W 2008 r. sprzedano ok. 26 tys. mieszkan, czyli o blisko 10 tys.
mniej niz w roku 2007. Ceny transakcyjne na rynku pierwotnym i wtérnym spa-
dty o ok. 10% we Wroctawiu, w Poznaniu, Trojmiescie i Lodzi, o 7,5% w Kra-
kowie i 0 3,5% w Warszawie. Ograniczenie sprzedazy mieszkan byto szczeg6lnie
widoczne na rynku pierwotnym i niekorzystnie wplyngto na rozwoj budownictwa
mieszkaniowego. Wstrzymano duza cze$¢ projektow deweloperskich zaplanowa-
nych na kolejne lata, co bylo konsekwencja ograniczenia dostgpnosci kredytow hi-
potecznych, niepewnej sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych, wynikajacej
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gtéwnie z przewidywanego wzrostu bezrobocia, oraz utrzymujacych si¢ na wyso-
kim poziomie cen ofertowych przy jednoczesnym oczekiwaniu rynku na obnizenie
cen mieszkan. Stymulujgc popyt na mieszkania, deweloperzy pomagali w uzyskaniu
kredytu mieszkaniowego, dopasowywali oferty mieszkan do wymogow rzadowego
programu Rodzina na Swoim (RnS), stosowali promocje dla klientow ptacacych
gotowka, przeznaczali niesprzedane mieszkania pod wynajem oraz przeprojektowy-
wali niektore inwestycje na obiekty biurowe.

Ogdlna warto§¢ obrotu nieruchomo$ciami komercyjnymi w 2008 r. spadta
o0 ok. 30% w stosunku do roku 2007. Obrot nieruchomosciami komercyjnymi doty-
czyt w najwigkszej czesci obiektow biurowych.

W roku 2009 obnizyta si¢ dynamika rozwoju budownictwa mieszkaniowego. Do
uzytku oddano tacznie 160,1 tys. lokali i budynkéw jednorodzinnych, czyli o 3,1%
mniej niz w 2008 r. Kryzys spowodowal zmniejszenie liczby rozpoczynanych in-
westycji mieszkaniowych. Zmniejszyta si¢ rowniez liczba wydanych pozwolen
na budowe. Ceny mieszkan w najwigkszych miastach Polski wykazywaly tenden-
cj¢ spadkowg lub pozostawaty bez zmian. Wznowienie akcji kredytowej bankow
w dziataniu programu RnS zahamowato te tendencje.

Po trudnych latach 2008 1 2009, w 2010 . rynek mieszkaniowy w Polsce osiggnat
stan wzglednej stabilizacji. Wzrost popytu na lokale mieszkalne nastapit w rezultacie
spadku cen, wigkszej dostepnosci kredytow hipotecznych a takze dostosowania pro-
jektow do finansowych mozliwo$ci nabywcow. W rezultacie nastapit wzrost o 10,6%
liczby rozpoczetych budow w stosunku do roku 2009, jednak zaréwno liczba odda-
nych do uzytku mieszkan, jak i pozwolen na budowe wykazaty spadek w stosunku
do roku 2009. Na rynku pojawity si¢ lokale z projektéw rozpoczynanych w okresie
stagnacji, co spowodowato obnizke podazy mieszkan. W poréwnaniu z IV kwarta-
tem 2009 r., w pierwszej potowie 2010 r. w Warszawie, Lodzi, Krakowie i Poznaniu
zaobserwowano niewielkie wzrosty srednich cen transakcyjnych. W Gdansku i we
Wroctawiu natomiast wystapit nieznaczny spadek cen. W catym roku 2010 zmiany
srednich cen transakcyjnych w najwigkszych miastach Polski byly nieznaczne, co
dowodzi ustabilizowania si¢ cen na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Ceny ofertowe mieszkan w roku 2010 byly stabilne. Gtownym elementem przy
podejmowaniu decyzji o zakupie mieszkania pozostawata jego cena catkowita. Na-
bywcy starali si¢ znalez¢ mniejsze mieszkania o takiej samej liczbie pokoi. W kazdej
z omawianych metropolii oferta deweloperow na rynku mieszkaniowym wzrosta:
najbardziej we Wroclawiu, gdzie od stycznia do wrzesnia 2010 r. liczba oferowa-
nych mieszkan wzrosta o ok. 21%, a najmniej w Lodzi, gdzie wzrosta jedynie o 2%.
Lacznie w szesciu najwigkszych miastach w 2010 r. deweloperzy oferowali 39 tys.
mieszkan, z czego 9,4 tys. stanowily mieszkania juz wybudowane.

Autorzy raportu BRE Banku dotyczacego rynku nieruchomosci z 2011 r. uznaja,
ze w 2010 r., rynek powrdcit do normalnosci po dluzszym okresie stagnacji. Obser-
wowano inne podejscie inwestoréw, ktorzy zwracali wicksza uwage na strukture
budowanych mieszkan i ich atrakcyjno$¢ na tle oferty istniejacej na rynku lokalnym.
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Pod koniec 2010 r. oferta na rynku mieszkaniowym osiggne¢ta poziom z pierwszej
potowy 2008 r., a w stosunku do roku 2009 byla o ok. 40% wyzsza. W szeSciu
metropoliach w 2010 r. sprzedano ok. 28 tys. mieszkan, czyli o 22% wigcej niz
w roku poprzednim. Zaobserwowano utrzymujaca si¢ nadpodaz mieszkan na rynku
pierwotnym. W 1V kwartale warunki programu RnS zostaly zaostrzone, co moglo
wplyna¢ na zmniejszenie si¢ roli programu jako czynnika stymulujacego rozwoj
rynku mieszkaniowego. Na wzrost popytu na mieszkania wplyneta tez zapowiedz
bardziej restrykcyjnego podejscia bankéw przy ocenie zdolnosci kredytowej klien-
tow jako rezultat wdrozenia rekomendacji Komisji Nadzoru Finansowego (KNF).
Oczekiwanie zmian wywotato u deweloperow gotowos¢ do umiarkowanego obni-
zania cen. W trzech pierwszych kwartatach 2011 r. liczba zawartych transakcji byta
wyzsza 0 25% niz w 2010 r. Mimo negatywnych czynnikow wptywajacych na rynek
nieruchomosci, do ktérych nalezy takze zaliczy¢ problemy strefy euro, w roku 2011
w szesciu gtownych polskich aglomeracjach nastapit wzrost liczby transakcji na ryn-
ku mieszkaniowym (o ok. 7%).

O szczegolnej roli metropolii §wiadczy fakt, ze o ile w skali calego kraju wpro-
wadzono o ok. 3% mniejszg liczb¢ mieszkan (134 tys.) niz w roku poprzednim,
o tyle wprowadzenie na rynek 38 tys. nowych mieszkan w badanych aglomeracjach
oznaczalo wzrost o ok. 20%. Warszawa wyprzedzita inne os$rodki pod wzgledem
wielkos$ci oferty mieszkaniowej, mimo iz liczba nowych inwestycji si¢ zmniejszyta.
W 2011 r. deweloperzy wprowadzili 134 inwestycje na warszawski rynek pierwotny,
pod koniec roku w ofercie znajdowato sie ich blisko 400. Srednio na jedng inwe-
stycje przypadato ok. 140 mieszkan. W Krakowie w ofercie znajdowato si¢ ok. 300
inwestycji, a we Wroctawiu blisko 200, przy czym w Krakowie jedna inwestycja ma
srednio 77 lokali mieszkalnych, a we Wroctawiu 92.

Wedtug analitykow liczba inwestycji bezposrednio nie przektada si¢ na wielko$¢
podazy. W dzielnicach centralnych lokalizowane sa mniejsze inwestycje, a wigksze
osiedla z duzg liczbg lokali powstaja najczesciej na peryferiach. Przy ocenie rynku
nieruchomosci mieszkaniowych istotnym elementem jest okreslenie, jaka czg¢$¢ cat-
kowitej dostepnej na rynku oferty stanowig lokale gotowe. Duza liczba mieszkan
sprzedawanych na poczatku i w trakcie realizacji projektu powoduje, ze mieszkania
gotowe stanowia tylko pewna czes¢ catkowitej dostepnej oferty. Pod tym wzgledem
rynki poszczegolnych metropolii byty do$¢ zréznicowane: w Poznaniu gotowe loka-
le mieszkalne stanowily 31% oferty na rynku pierwotnym, w Warszawie 26%, a we
Wroctawiu zaledwie 18%.

W stosunku do roku 2010 $rednie ceny transakcyjne w 2011 r. ulegly pewnej ko-
rekcie. Najwiekszy spadek dotyczyt rynku wroctawskiego (ok. 4,5% w stosunku do
IV kwartatu 2010 r.), a najmniejszy (ok. 1,5%) gdanskiego rynku mieszkaniowego.
W grupie omawianych metropolii najwyzsze ceny za 1 m? uzyskiwano w Warszawie,
a najnizsze w Lodzi.

Czynnikiem korzystnie wplywajacym na rozwoj rynku mieszkaniowego byta
poprawiajaca si¢ relacja mi¢dzy zarobkami a cenami nieruchomosci: wzrosta $rednia
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ptaca przy rownoczesnym spadku cen nieruchomosci. Wzrost dostgpnosci miesz-
kan w stosunku do zarobkdw byt jednak w poszczegdlnych miastach zréznicowany:
Krakoéw charakteryzowat si¢ najnizszym poziomem mierzonej w ten sposob dostep-
nosci, gdyz ceny mieszkan byty zblizone do warszawskich przy wyraznie nizszych
zarobkach. W Lodzi, Gdansku i Poznaniu relacje te oceniane byty jako stosunkowo
korzystne, gdyz za $rednie miesieczne wynagrodzenie w tych miastach mozna byto
kupi¢ 0,7 m?> mieszkania, a w Warszawie i we Wroctawiu ok. 0,6 m?.

Ostatni omawiany element analizy rynku nieruchomosci mieszkaniowych to czas
sprzedazy mieszkan w polskich metropoliach. Zagadnienie to ilustruje tzw. $redni
czas ekspozycji mieszkania na rynku, czyli okres miedzy podpisaniem umowy po-
srednictwa a ostatecznym zawarciem umowy sprzedazy lokalu. W IV kwartale 2011 r.
zaobserwowano tendencje do wydtuzania sie tego okresu. Sredni czas sprzedazy wa-
hat si¢ od 140 dni (w Lodzi i Gdansku) do 160 dni (w Warszawie i Poznaniu).

3. Perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce

Jednym z czynnikow negatywnie oddziatywujacym na wielkos$¢ sprzedazy miesz-
kan w 2012 r. i nastgpnych latach bedzie spadek zdolnosci kredytowej w wyniku
zmian zapiséw odnoszacych sie do liczenia zdolnosci kredytowej dla maksymalnie
25-letniego kredytu, a takze obnizenie do 42% wskaznika DTI" dla kredytow wa-
lutowych. Przyjmujac, ze ok. 70-90% o0s6b kupujacych mieszkanie korzysta z kre-
dytu, wdrozenie nowych rekomendacji KNF moze znaczaco wptyngé na zmniejsze-
nie sprzedazy mieszkan. W najblizszej perspektywie ceny mieszkan moga ulegac
niewielkiej korekcie, co potwierdzaja dane dotyczace pierwszego pdirocza 2012 r.,
w ktéorym zanotowano pewien spadek cen przy utrzymujacej si¢ wysokiej podazy.
Ceny mogg dalej spada¢ ze wzgledu na silng konkurencje na rynku pierwotnym,
ktora nie pozwala na ograniczenie podazy. W krotkiej perspektywie nalezy si¢ spo-
dziewa¢ nadpodazy na tym rynku, w dluzszym okresie za$ tempo przyrostu podazy
bedzie stopniowo malato.

Zmiany w programie RnS spowodowaty, ze w metropoliach znacznie zmniej-
szyla si¢ liczba mieszkan kwalifikujacych sie do niego. Jeszcze w 2011 r. wymogi
RnS spehiato ok. 70% mieszkan, a pod koniec 2011 odsetek ten spadt do 10%.
Zapowiedz likwidacji programu po roku 2012 wywota wzrost popytu na mieszkania
pod koniec roku. W analizie opracowanej przez bank BGZ wskazano, ze popyt na
mieszkania w 2012 r. bedzie wyhamowywat gtdéwnie z powodu ograniczen na ryn-
ku kredytowym'2. Najwiekszy bedzie popyt na mieszkania z popularnego segmentu

" Wskaznik DTI, czyli debt-to-income ratio, okresla relacje wysokosci raty do przychodow.
12 Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w 2012 r., Bank
BGZ, Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych.

169



170

Alicja Stodczyk

obejmujacego lokale 2—3-pokojowe o powierzchni 4555 m?. Na rynek mieszkanio-
wy w kolejnych latach wplywac bedzie takze postepujacy proces konsolidacji w sfe-
rze dziatalno$ci deweloperskiej, a w dtuzszej perspektywie — obserwowane w Polsce
tendencje demograficzne. Z raportu AMRON-SARFIN wynika, ze 75% kredyto-
biorcow w programie RnS stanowili ludzie w wieku do 34 lat. Wraz z postepujacym
procesem starzenia si¢ polskiego spoteczenstwa i zmniejszajaca si¢ liczba osob roz-
poczynajacych prace moze nastapi¢ oslabienie popytu na rynku mieszkaniowym.
Czynnikiem, ktéry moze niekorzystnie wptyna¢ na ten rynek, jest przedtuzajacy sig
kryzys w panstwach UE oraz obnizenie tempa wzrostu gospodarczego w Polsce.
Niepewnos¢ dotyczaca sytuacji ekonomicznej wptywa na odlozenie w czasie decy-
zji 0 zaciggnigciu kredytu na zakup mieszkania.

Popyt na mieszkania begdzie utrzymywany z powodu ciggle za matej liczby
mieszkan w stosunku do potrzeb. Wskaznik 357 mieszkan na 1000 mieszkancow jest
w Polsce wyraznie nizszy od $redniej europejskiej, wynoszacej 445. Trzeba jednak
zaznaczy¢, ze w omawianych metropoliach $rednia ta jest wyzsza i wynosi powy-
zej 400 mieszkan na 1000 os6b. Na tle wigkszosci krajow UE Polska wyr6znia si¢
réwniez mniejszg powierzchnig mieszkania przypadajaca na jedng osobe i nizszym
standardem mieszkan. Opoznienia w zakresie mieszkalnictwa i konieczno$¢ zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych na europejskim poziomie powoduja, Ze popyt na
nowe mieszkania moze utrzymac si¢ przez dluzszy czas.

Swiatowa firma doradcza w sektorze nieruchomosci CBRE ocenita, Ze aczna
warto$¢ inwestycji w 2012 r. utrzyma si¢ na podobnym poziomie jak w roku 2012".
Szczegoblnie korzystnie rysuja si¢ perspektywy dla rynku nieruchomosci komercyj-
nych. W Polsce rynek ten dobrze prezentowat si¢ na tle krajow Europy Srodkowo-
-Wschodniej. W zwigzku jednak ze spadkiem w pierwszej potowie 2012 r. aktyw-
noéci inwestycyjnej na tym rynku w Europie Srodkowo-Wschodniej o ok. 60% Pol-
ska moze nie osiagnac¢ wartosci transakcji z 2011 r. (2,5 mld euro). W Globalnym
Indeksie Transparentnosci Rynku Nieruchomos$ci Komercyjnych, sporzadzanym
przez firme doradcza Jones Lang LaSalle, Polska w biezacym roku znalazla si¢ na
19. miejscu na $wiecie i 1. miejscu wérod krajow Europy Srodkowo-Wschodnie;.
Wzrost przejrzystosci polskiego rynku nieruchomosci jest zjawiskiem waznym i ko-
rzystnym, zachg¢cajacym zagranicznych inwestorow do inwestowania'®. Istotna rolg,
zwlaszcza w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych, odgrywaja nowe inwe-
stycje w sferze infrastruktury komunikacyjne;j.

Ocenia sig¢, ze rynek powierzchni biurowych jest dos¢ stabilny. Analitycy CBRE
podkreslaja, ze w I kwartale 2012 r. w Warszawie wynajgto tacznie 125 tys. m?
powierzchni biurowe;j. Jest to wprawdzie warto$¢ nizsza o 37% w stosunku do ana-
logicznego okresu roku 2011, ale uwzgledniajac liczbg zapytan skierowanych do
CBRE, w skali catego roku nalezy oczekiwa¢ wzrostu tempa finalizowania umow

13 Rynek powierzchni biurowych w Polsce, Raport CBRE, 2012.
14 Global Real Estate Transparency Index 2012, Jones Lang LaSalle.
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najmu do zblizonego poziomu najmu w stosunku do roku poprzedniego. W War-
szawie w I kwartale 2012 r. oddano do uzytku 48 tys. m*> nowych powierzchni
biurowych, co znacznie podniosto ich podaz. Obecnie dysponuje ona 3,6 mln m?
powierzchni biurowych. Powierzchnie niewynajete stanowia przecietnie 7,3%, oce-
nia si¢ jednak, ze w najblizszych latach popyt na powierzchnie biurowe bgdzie si¢
zwigkszat szybciej niz podaz. W innych metropoliach ze wzgledu na relatywnie
matg liczbe rozpoczetych inwestycji odsetek niewynajetych powierzchni biurowych
jest nizszy (szczegolnie we Wroctawiu, gdzie wynosi on 5%).

Nieco inaczej ksztaltuje si¢ sytuacja na rynku nieruchomos$ci handlowych.
W I kwartale 2012 r. wolne powierzchnie handlowe w Warszawie stanowity zale-
dwie 0,8% caltkowitych zasobdw, zatem w krotkim okresie stawki ich najmu moga
wzrosng¢ w wyniku malej podazy. Cena za wynajem powierzchni handlowej w naj-
bardziej atrakcyjnych lokalizacjach wynosi obecnie 75-90 euro za m* miesiecznie
($rednia cena to 3045 euro za m?). Przed konicem 2013 r. nastgpi wzrost podazy
powierzchni handlowych w Warszawie, gdyz w fazie realizacji znajduje si¢ kilka
duzych inwestycji, np. Galeria Miejska Plac Unii (o powierzchni 15,3 tys. m?), Au-
chan Lomianki (33,6 tys. m?), Galeria Brwinowska (10 tys. m?), Factory Annopol
(14 tys. m?). W innych duzych osrodkach podaz powierzchni handlowych wydaje
si¢ wystarczajaca. Koszt wynajmu 1 m? w najlepszych lokalizacjach wynosi 30-50
euro na miesiac.

Na rynku magazynowym w I kwartale 2012 r. zaobserwowano wzrost podazy
powierzchni przy jednoczesnym zmniejszeniu si¢ liczby wolnych magazynow. Wy-
najeto blisko 480 tys. m? powierzchni (ok. 10% wigcej niz w IV kwartale 2011 r.),
oddano do uzytku ponad 215 tys. m?, w fazie realizacji znajdowato si¢ ok. 230 tys.
m?. W skali kraju istnieje 7,1 mln m? takich powierzchni. Wskaznik niewynajetych
powierzchni magazynowych wynosit $rednio ponizej 11,5%, ale na niektorych ryn-
kach byt wyraznie nizszy, np. w aglomeracji gérnoslaskiej 3%, w Poznaniu 5,5%,
we Wroclawiu 7,5%.

Oczekuje sig, ze na rynku nieruchomos$ci komercyjnych nastapi kontynuacja ko-
rzystnej koniunktury. Analitycy banku BGZ dodaja przy tym, ze ograniczony dostep
deweloperéw do finansowania moze by¢ czynnikiem hamujacym tendencj¢ do szyb-
kiego, spekulacyjnego zwigkszania si¢ liczby nowych inwestycji'>.

4. Zakonczenie

Przeprowadzone w pracy badania i analizy materiatléw statystycznych oraz raportéw
dotyczacych rynku nieruchomosci w okresie ostatnich 12 lat dowodza, Zze na stan

15 Stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci niemieszkalnych w Polsce w 2012 r., Bank
BGZ, Departament Analiz Makroekonomicznych i Sektorowych, s. 2.
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i funkcjonowanie rynku nieruchomosci w Polsce w istotny sposéb wptywaty dwie
grupy uwarunkowan: zewnetrzne — zwigzane ze zmianami koniunktury w gospo-
darce §wiatowej i europejskiej oraz zatamaniem na §wiatowym rynku finansowym,
ktorego jedng z przyczyn stanowit kryzys na rynku kredytéw hipotecznych w Sta-
nach Zjednoczonych, oraz wewngtrzne — zwigzane z sytuacjg spoteczno-ekonomicz-
ng Polski i zachodzacymi w niej przeobrazeniami. W grupie uwarunkowan doty-
czacych Polski na rynek nieruchomosci w znaczacy sposob wptywaty: wejscie do
UE w roku 2004, opdznienie pod wzgledem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
w stosunku do krajéw Europy Zachodniej oraz zmiany regulacji i przepisow doty-
czagcych warunkow uzyskiwania kredytow na zakup mieszkan. Polskie problemy na
0go6t nie wynikaja, jak np. w Stanach Zjednoczonych, z polityki bankéw w zakresie
udzielania kredytow, gdyz pod tym wzgledem banki polskie okazaly si¢ znacznie
ostrozniejsze. Natomiast recesja na rynkach §wiatowych spowodowala zmniejsze-
nie polskiego eksportu, spadek koniunktury i wzrost bezrobocia. W warunkach od-
czuwanej przez polskie rodziny niepewnosci ekonomicznej doszto do zmniejszenia
popytu na lokale mieszkalne.

W wyniku przeprowadzonej analizy rozwoju rynku nieruchomosci w metropo-
liach stwierdzono, ze:

— w okresie od 2000 do 2006 r. rynek nieruchomosci rozwijal si¢ dynamicznie,

— szybko rost popyt zwlaszcza na mieszkania (a co za tym idzie — ich ceny) po
roku 2004, czyli po wejsciu Polski do UE,

— biorac pod uwagg korzystne perspektywy kreslone w 2006 r., zaskoczeniem byt
nieoczekiwanie silny spadek dynamiki wzrostu cen mieszkan w Polsce w 2007 .
i stagnacja cen w najwigkszych metropoliach, gdzie w poprzednich latach ceny
wzrosty najbardziej,

— po 2007 r. wyraznie wydtuzyt si¢ czas sprzedazy mieszkan, przy czym tradycyj-
nie najszybciej sprzedawane sg lokale mniejsze, a najdluzszy czas ekspozycji
dotyczy najwiekszych, ktorych powierzchnia przekracza 80 m?.

Po okresie stagnacji na rynku nieruchomos$ci w 2010 r. nastgpito pewne ozywie-
nie, czego wyrazem byto podejmowanie nowych inwestycji i powrdt do inwestycji
zamrozonych w czasie kryzysu. Niemniej na rynku pierwotnym utrzymuje si¢ nad-
podaz mieszkan, co wptywa na korekte cen.

Zatamanie w 2007 r. w znacznie mniejszym stopniu dotkneto rynku nierucho-
mosci komercyjnych, czyli powierzchni biurowych, handlowych i magazynowych —
popyt na nie w polskich metropoliach, na czele z Warszawa, jest znaczny. Pozwala to
oczekiwac, ze na rynku nieruchomosci komercyjnych korzystna koniunktura bedzie
kontynuowana.

Biorac pod uwage réznorodnos¢ czynnikow wplywajacych na rozwdj rynku nie-
ruchomosci, bardzo trudno jest okresla¢ dtuzsze jego perspektywy. Analizy wykaza-
ty jednak, Ze na rynek nieruchomosci w znaczacym stopniu moze wptywac polityka
panstwa i regulacje decydujace o warunkach uzyskiwania kredytoéw. Mozna sadzié,
ze w najblizszych latach na wielko$¢ sprzedazy mieszkan negatywnie oddziatywac
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beda: ograniczenie i ostatecznie likwidacja programu RnS, ktory byt waznym czyn-
nikiem dynamizujacym rynek mieszkaniowy w minionych latach, oraz ograniczenia
na rynku kredytowym wynikajace z wdrozenia nowych rekomendacji KNF.

Z jednej strony, przedtuzajacy si¢ kryzys w panstwach UE i ewentualne obnizenie
si¢ tempa wzrostu gospodarczego w Polsce moga mie¢ niekorzystny wptyw na rynek
mieszkaniowy, z drugiej za$ liczba mieszkan w Polsce ciagle jest za mata w stosunku
do potrzeb, co bedzie stymulowa¢ popyt, mimo trudnosci gospodarczych.
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TRANSFORMATIONS OF THE REAL ESTATE MARKET IN
POLISH METROPOLITAN AREAS BETWEEN 1989 AND 2011
AND PERSPECTIVES OF ITS DEVELOPMENT

Summary: The article concerns the real estate market in Polish metropolitan areas and the factors that
affect it. The purpose of this study is to identify the most important elements affecting the conditions,
functioning and perspectives of the real estate market. In the study six metropolitan areas: Warsaw,
Lo6dz, Cracow, Wroctaw, Poznan and Tri-City have been presented. The comparison of statistics and
annual reports of selected banks and consulting firms have shown that the real estate market changed
under the influence of external factors, associated with changes in the world economy and the crisis.
The beginning of the changes was a crisis on the mortgage market in the United States and internal
factors associated with Polish economic situation connected with the Polish accession to the European
Union in 2004 and with amended legislation on the conditions for obtaining loans for the purchase of
real estates.

Keywords: real estate, real estate market, metropolis.





