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Dane o sytuacji na rynku po pierwszym 

pĴĭroczu ukazujĆ optymizm wiĘkszoŀci 

deweloperĴw, ktĴry nie w peĭni znajduje 

uzasadnienie w wynikach sprzedaśy.  

30% IntensywnoŀĈ 

sprzedaśy* 

15% 

Poznaį 
Wrocĭaw 

KrakĴw ÐĴdř 

TrĴjmiasto 
Warszawa 

*  liczba transakcji w kwartale do wielkoŀci 

oferty na poczĆtku kwartaĭu 



Oferta roŀnie 

Pierwsze pĴĭrocze 2010 przyniosĭo szereg 

budzĆcych optymizm sygnaĭĴw w otoczeniu 

rynku mieszkaniowego. Polska gospodarka 

wyrařnie przyspieszyĭa i prognozowany na ten 

rok wzrost gospodarczy w granicach 3% 

wydaje siĘ caĭkiem mośliwy do osiĆgniĘcia. 

WielkoŀĈ bezrobocia siĘ ustabilizowaĭa, zaŀ 

sytuacja w aglomeracjach o najbardziej 

aktywnych rynkach mieszkaniowych jest nadal 

wyrařnie lepsza niś w pozostaĭych rejonach 

Polski. Banki chĘtniej udzielajĆ kredytĴw 

hipotecznych, a stopy procentowe sĆ nadal 

wyjĆtkowo niskie.  

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego 

przez REAS po II kwartale 2010 ukazujĆ jednak 

wyrařny wzrost wielkoŀci oferty i umiarkowany 

wzrost liczby nowo wprowadzanych na rynek 

mieszkaį. Wbrew oczekiwaniom deweloperĴw, 

sprzedaś w II kwartale 2010 nie wzrosĭa 

w porĴwnaniu z kwartaĭem poprzednim, 

pomimo tego, śe zwykle to drugi, wiosenny 

kwartaĭ jest jednym z dwĴch najlepszych pod 

wzglĘdem sprzedaśy okresĴw w roku. Warto 

zatem dokĭadniej przyjrzeĈ siĘ zjawiskom 

skĭadajĆcym siĘ na obecny obraz rynku 

mieszkaniowego w  Polsce.  

 

Podaś  

Statystyki GUS potwierdzajĆ, śe polscy 

deweloperzy w II kwartale wyrařnie zwiĘkszyli 

liczbĘ rozpoczynanych budĴw. W caĭej Polsce 

w drugim kwartale wedĭug wstĘpnych statystyk 

GUS deweloperzy rozpoczĘli budowĘ blisko 20 

tys.  (11,5 tys. w I kw.) mieszkaį lub domĴw 

jednorodzinnych.  

W caĭym I pĴĭroczu w tej grupie inwestorĴw 

rozpoczĘto budowĘ ponad 31,5 tys. jednostek 

mieszkalnych, czyli o 67,2% wiĘcej niś w 

I  pĴĭroczu ubiegĭego roku. WiĘcej mieszkaį 

zaczĘĭy takśe budowaĈ w tym okresie spĴĭ-

dzielnie mieszkaniowe: wynik 2,1 tys. jest o 

13,4% lepszy niś rok wczeŀniej. Z pewnoŀciĆ 

jest to wyraz optymizmu polskich deweloperĴw, 

bĘdĆcego zapewne czĘŀciowo wynikiem niezĭej 

sprzedaśy w ostatnich trzech kwartaĭach, ale 

takśe pozytywnych informacji o obecnej 

i przyszĭej sytuacji polskiej gospodarki, 

napĭywajĆcych z instytucji finansowych 

i  mediĴw. W II kwartale w szeŀciu aglomera-

cjach na rynek wprowadzono ponad 8,8 tys. 

mieszkaį, zaŀ w  caĭym I pĴĭroczu na rynek 

wprowadzono w nich ok. 15,3 tys. lokali, czyli 

nieco ponad 48% liczby mieszkaį, ktĴrych 

budowĘ rozpoczĘli w tym okresie w Polsce 

deweloperzy i spĴĭdzielnie mieszkaniowe.    

Jednoczeŀnie statystyki potwierdzajĆ, śe szczyt 

liczby mieszkaį oddawanych do uśytku 

w  mijajĆcym cyklu koniunkturalnym Polska ma 

juś za sobĆ. W I pĴĭroczu 2010 oddano w kraju 

ĭĆcznie niespeĭna 64 tys. mieszkaį, o 16% 

mniej, niś w tym samym okresie rok wczeŀniej. 

Deweloperzy oddali w tym okresie 25,5 tys. 

jednostek mieszkalnych, o okoĭo 30% mniej, niś 

w roku ubiegĭym. Najprawdopodobniej wyniki 

caĭego roku bĘdĆ takśe proporcjonalnie niśsze.  

W II kwartale 2010 roku wyrařnie wzrosĭa liczba 

mieszkaį znajdujĆcych siĘ w ofercie dewelope-

rĴw. Na koniec tego kwartaĭu wyniosĭa ona 

w  szeŀciu aglomeracjach blisko 36 tysiĘcy 

jednostek. Wzrost wielkoŀci oferty jest nie tylko 

efektem tego, śe wiĘcej mieszkaį zostaĭo 

wprowadzonych na rynek, niś sprzedanych. Na 

rynek wrĴciĭy bowiem takśe mieszkania z 

projektĴw, ktĴrych realizacjĘ tymczasowo 

wstrzymano, czĘsto w celu ich przeprojektowa-

nia, a takśe ź choĈ w mniejszej liczbie ź gotowe 

mieszkania, z ktĴrych zakupu wycofali siĘ 

dotychczasowi nabywcy, zwykle z powodu 

braku zdolnoŀci kredytowej.  

Natomiast nadal bardzo maĭĆ skalĘ ma nowa 

podaś w segmencie apartamentĴw. Ma to 

wpĭyw na ŀredniĆ cenĘ wszystkich wprowadza-

nych na rynek mieszkaį, ktĴra wciĆś ma 

tendencjĘ malejĆcĆ.  

W strukturze obecnej oferty nadal znaczĆcĆ 

czĘŀĈ stanowiĆ gotowe niesprzedane lokale. 

Na koniec czerwca w Warszawie takich 

mieszkaį byĭo ok. 4,5 tysiĆca, podobnie jak w 

poprzednim kwartale. W szeŀciu aglomeracjach 

ĭĆcznie takich mieszkaį byĭo nieco ponad 9,2 

tysiĆca i liczba ta nie zmieniĭa siĘ w ciĆgu 

I kwartaĭu. Struktura oferty pod wzglĘdem 

terminu oddania lokali zaczyna siĘ stabilizowaĈ.  
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Liczba mieszkaį w ofercie rynkowej
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Na poczĆtku 2009 r. w ofercie dominowaĭy 

(stanowiĆc 58%) mieszkania planowane do 

oddania w ciĆgu 12 miesiĘcy, zaŀ mieszkania 

gotowe stanowiĭy jedynie 14% oferty. Na 

koniec II kwartaĭu 2010 lokale gotowe stanowiĭy 

25,7% (kwartaĭ wczeŀniej 30%), a planowane 

do oddania w drugiej poĭowie 2010 roku - ok. 

17,5%.  

Sygnaĭy napĭywajĆce z firm deweloperskich 

wskazujĆ na to, śe zamierzajĆ one w dalszym 

ciĆgu rozpoczynaĈ nowe inwestycje w 

podobnym tempie jak dotychczas. Jeŀli 

sprzedaś wyrařnie nie wzroŀnie, to na koniec 

obecnego roku oferta bĘdzie wyrařnie wiĘksza, 

niś w styczniu i bĘdzie mośna mĴwiĈ o 

nadwyśce podaśy nad popytem. W takiej 

sytuacji prognozowanie wzrostu cen w 

najbliśszych kwartaĭach wydaje siĘ caĭkowicie 

nieuzasadnione. Jednoczeŀnie, poniewaś 

koszty budowania znacznie spadĭy w 2009 

roku, mośliwe jest uzyskanie satysfakcjonujĆcej 

rentownoŀci przedsiĘwziĘĈ deweloperskich 

nawet przy nieco niśszych cenach.  

 

Popyt  

IntensywnoŀĈ sprzedaśy, liczona jako relacja 

liczby sprzedanych jednostek w kwartale do 

wielkoŀci oferty na poczĆtku kwartaĭu wyniosĭa 

w II kwartale 2010 roku 22%, podczas gdy 25% 

jest wskařnikiem teoretycznej rĴwnowagi. Byĭo 

to tempo sprzedaśy podobne jak w I kwartale, 

naleśy jednak pamiĘtaĈ, śe drugi kwartaĭ 

zwykle charakteryzuje siĘ wyśszym od 

pozostaĭych tempem sprzedaśy. 

Dane o skali kredytowania hipotecznego w 

caĭym pierwszym pĴĭroczu, wskazujĆ na 

wyrařny wzrost liczby udzielanych kredytĴw. 

Na wzrost popytu na kredyty ma teś pewien, 

trudny do oszacowania, wpĭyw zbliśajĆcy siĘ 

termin ostatecznego wdrośenia przez banki 

zaleceį rekomendacji ŵTų.  

Dlaczego zatem sprzedaś mieszkaį na rynku 

pierwotnym nie wzrosĭa? Trudno w jednoznacz-

ny sposĴb zinterpretowaĈ tĘ sytuacjĘ. 

Najprawdopodobniej jest ona wynikiem 

rĴwnoczesnego wystĆpienia szeregu czynni-

kĴw, psychologicznych, ekonomicznych, a 

takśe cech obecnej oferty. Na zachowanie 

niektĴrych nabywcĴw mogĭy mieĈ negatywny 

wpĭyw: okres śaĭoby narodowej, czy powĴdř, 

zagraśajĆca ich miastom. Mośliwe, śe jakaŀ 

czĘŀĈ wybranych i zarezerwowanych wstĘpnie 

w II kwartale mieszkaį zostanie sprzedana w 

kolejnych miesiĆcach, co znajdzie odzwiercie-

dlenie w wyrařnie lepszych wynikach sprzeda-

śy w III kwartale. Mośe jednak byĈ i tak, śe 

obecny poziom sprzedaśy, ktĴry wcale nie jest 

wyjĆtkowo niski, w istocie dobrze ilustruje skalĘ 

obecnego popytu przy aktualnych cenach, 

dochodach i dostĘpnoŀci kredytĴw hipotecz-

nych.  

Pewien wpĭyw ma takśe zapewne niedopaso-

wanie popytu i podaśy w segmentach. WidaĈ 

wyrařnie, śe odwrĴciĭa siĘ tendencja dotyczĆ-

ca sprzedaśy mieszkaį gotowych: sprzedajĆ 

siĘ one duśo wolniej, niś lokale w projektach 

niedawno wprowadzonych na rynek. Bardziej 

wnikliwe spojrzenie ujawnia rĴśnice miedzy 

nowĆ i starĆ ofertĆ: w nowych projektach 

mieszkania sĆ zdecydowanie mniejsze w 

poszczegĴlnych kategoriach wielkoŀciowych, 

a ich ĭĆczna cena lepiej dopasowana do 

obecnej zdolnoŀci kredytowej gĭĴwnej grupy 

docelowej.  

W konsekwencji w segmencie lokali najtaį-

szych, o niewielkiej powierzchni uśytkowej, 

mośna nadal mĴwiĈ o niewielkiej nadwyśce 

popytu nad podaśĆ. W segmencie apartamen-

tĴw, zwĭaszcza w przypadku lokali wiĘkszych i 

o wysokiej cenie jednostkowej, podaś wciĆś 

przewyśsza popyt. Nadal teś nie widaĈ 

nabywcĴw, ktĴrzy poszukiwaliby lokali w tym 

segmencie w celach inwestycyjnych.  

Kolejny kwartaĭ pokaśe, czy optymizm 

demonstrowany przez polskich deweloperĴw 

spotka siĘ z wyrařnie wyśszĆ sprzedaśĆ, czy 

teś, przy ustabilizowaniu siĘ sprzedaśy na 

obecnym poziomie, rynek stanie siĘ znĴw 

bardziej konkurencyjny, a optymizm firm 

deweloperskich zacznie sĭabnĆĈ. Dla rozwoju 

sytuacji na rynku w ŀrednioterminowej 

perspektywie zasadnicze znaczenie bĘdzie 

miaĭa jednak kondycja polskiej gospodarki, w 

tym zwĭaszcza sposĴb w jaki rzĆd rozwiĆśe 

problem deficytu budśetowego i dĭugu 

publicznego. 
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Kontakt  

 
REAS Sp. z o.o. 

ul. Bukowiįska 22B 

02-703 Warszawa 

 

tel: +48.22.3802100  

fax: +48.22.3802101  

 

www.reas.pl  

Kazimierz Kirejczyk  

Partner, Prezes ZarzĆdu 

kazimierz.kirejczyk@reas.pl 

+48.22.3802108 

Katarzyna Kuniewicz  

Dyrektor, 

Badania i Analizy Rynku 

katarzyna.kuniewicz@reas.pl 

+48.22.3802125 

Grzegorz ýochowski 

Partner, 

Dziaĭ Wycen i RynkĴw Kapitaĭowych 

grzegorz.zochowski@reas.pl 

+48.22.3802109 

Paweĭ Sztejter 

Partner, Dziaĭ Doradztwa 

pawel.sztejter@reas.pl 

+48.22.3802105 

Karol DziĘcioĭ 

Dyrektor, 

Doradztwo Deweloperskie 

karol.dzieciol@reas.pl 

+48.22.3802122 

Maximilian Mendel  

Dyrektor, 

Doradztwo Strategiczne, CEE 

maximilian.mendel@reas.pl 

+48.22.3802118 

Wybrani klienci REAS  

Usĭugi REAS 

O firmie 

REAS jest firmĆ doradczĆ specjalizujĆcĆ siĘ w zagadnieniach zwiĆzanych z rynkiem 

mieszkaniowym.  Od 1997 roku wspĴĭpracujemy z deweloperami, bankami, inwestorami oraz 

innymi podmiotami dziaĭajĆcymi na rynku mieszkaniowym, zaŀ tylko w ostatnich 4 latach 

pracowaliŀmy dla ponad 260 rĴśnych klientĴw wspierajĆc ich skutecznie w procesie planowania 

i realizacji inwestycji. 

PoczĆwszy od 2000 roku REAS prowadzi staĭy monitoring pierwotnego rynku 

mieszkaniowego, gromadzĆc dane o inwestycjach w bazie danych opartej o system GIS. W 

bazie danych REAS znajduje siĘ obecnie 6 064 inwestycji, w tym 2 043 w sprzedaśy 

oferujĆcych obecnie 57 tys. mieszkaį i domĴw, a takśe 889 inwestycji planowanych, ktĴrych 

sprzedaś jeszcze siĘ nie rozpoczĘĭa. DziĘki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres 

analiz rynku oraz formuĭuje dĭugoterminowe prognozy wspomagajĆce proces planowania 

strategicznego. 

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego , wspierajĆc ich 

w procesie planowania i przygotowania produktu o najlepszym potencjale rynkowym i 

konkurencyjnego. Zrealizowane projekty doradcze obejmujĆ najczĘŀciej: analizy lokalizacji, 

rekomendacje dotyczĆce struktury i funkcjonalnoŀci mieszkaį, oceny i rekomendacje 

dotyczĆce projektĴw architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkaį oraz 

rekomendacje dotyczĆce strategii marketingowych i sprzedaśowych. 

REAS specjalizuje siĘ takśe w wycenach gruntĴw inwestycyjnych oraz istniejĆcych budynkĴw 

mieszkalnych. Wyceny sĆ dokonywane przez uprawnionych rzeczoznawcĴw majĆtkowych z 

wieloletnim doŀwiadczeniem pozwalajĆcym na posĭugiwanie siĘ zarĴwno krajowymi jak i 

zagranicznymi standardami szacowania: brytyjskimi (RICS), europejskimi (TEGOVA), 

amerykaįskimi (USPAP) oraz miĘdzynarodowymi (IVSC). 

DziĘki wieloletniej wspĴĭpracy z instytucjami finansujĆcymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz 

uznanej przez nie wiarygodnoŀci naszych biznes planĴw, wycen i analiz wykonalnoŀci 

inwestycji, REAS skutecznie wspiera inwestorĴw w procesie pozyskiwania finansowania dla 

nowych inwestycji mieszkaniowych .  

Od 2007 roku REAS jest partnerem strategicznym firmy Jones Lang LaSalle , ŀwiatowego lidera 

doradztwa na rynku nieruchomoŀci komercyjnych.  

Zapraszamy na www.reas.pl gdzie znajdĆ Paįstwo informacje o usĭugach ŀwiadczonych przez 

REAS oraz analizy, komentarze i raporty dotyczĆce rynku mieszkaniowego. 


