
Rynek mieszkaniowy w Polsce 

II kwartał 2011 r. 

Pomimo nadwyżki podaży nad 

popytem deweloperzy nadal 

wprowadzają na rynek wiele nowych 

inwestycji. Przy stabilnej sprzedaży 

rosnąca oferta sprawia, że rynek staje 

się coraz bardziej konkurencyjny. 



II kwartał 2011: Rekordowa 

oferta, stabilizacja sprzedaży  

Drugi kwartał roku jest zwykle okresem, 

w którym rozpoczynanych jest najwięcej 

nowych inwestycji. Znajduje to odzwierciedle-

nie z jednej strony w statystykach rozpoczyna-

nych budów, z drugiej – w liczbie jednostek 

wprowadzanych do sprzedaży. Wiosna jest 

także na ogół okresem wyraźnego ożywienia 

sprzedaży. Czy i w tym roku rynek zachował się 

w drugim kwartale zgodnie z oczekiwaniami?  

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego 

przez REAS na koniec II kwartału 2011 roku 

ukazują, że oferta mieszkań dostępnych 

w sprzedaży na sześciu największych rynkach 

(Warszawa, Kraków, Wrocław, Trójmiasto, 

Poznań i Łódź) wzrosła siódmy kwartał z rzędu 

i jest o 29% wyższa, niż rok wcześniej.  

Jest to z jednej strony rezultatem utrzymania 

wysokiej liczby mieszkań wprowadzonych na 

rynek, z drugiej zaś wynikiem sprzedaży na 

poziomie nieco niższym niż w pierwszym 

kwartale, a zarazem wyraźnie niższym od liczby 

wprowadzonych na rynek mieszkań. Dodatko-

wo spadek sprzedaży nastąpił w kwartale 

wiosennym, w którym deweloperzy zwykle 

spodziewają się poprawy tempa sprzedaży 

i został ponadto poprzedzony okresem trzech 

kolejnych kwartałów, w których sprzedaż rosła. 

Wydłużenie okresu obserwacji do 4 lat pozwala 

na stwierdzenie, iż w analizowanym okresie 

sprzedaż na pierwotnym rynku mieszkaniowym 

ma tendencję wzrostową. W okresie ostatnich 

czterech kwartałów na analizowanych rynkach 

sprzedano łącznie ok. 29,9 tys. jednostek 

mieszkalnych, tj. o 8% więcej niż w roku 2010 

i o ponad 17% więcej niż w roku 2008. 

W otoczeniu rynku nie nastąpiły wprawdzie 

żadne gwałtowne zakłócenia, jednak wzrost 

inflacji zaowocował podwyższeniem stóp NBP, 

a także oprocentowaniem kredytów. Wynagro-

dzenia w wymiarze realnym przestały rosnąć. 

W mediach coraz częściej pojawiają się 

informacje, że „ceny muszą spaść”. Wzrost 

gospodarczy utrzymuje się na stabilnym, 

dobrym poziomie, bezrobocie nieco spadło, 

a zarówno polskie jak i międzynarodowe 

instytucje finansowe zgodnie prognozują 

osiągnięcie przez Polskę w bieżącym roku 

tempa wzrostu PKB na poziomie ok. 4%. 

Europa z niepokojem obserwuje jednak 

sytuację w Grecji, Portugalii i we Włoszech, zaś 

ewentualne osłabienie europejskiej waluty 

spowoduje jeszcze silniejsze osłabienie 

złotego. Jeżeli zrealizuje się zaprezentowana 

przez NBP w lipcu projekcja tempa wzrostu 

PKB w lata 2012-2013 dynamika popytu 

krajowego znacznie się obniży do poziomu 

poniżej 3% (r/r), a wysokie ryzyko wzrostu 

inflacji może spowodować dalszy wzrost stóp 

procentowych. 

Kraj szykuje się także do kampanii wyborczej. 

Zapewne dlatego dwie największe partie 

zgłosiły projekty ustaw regulujących działal-

ność deweloperską w budownictwie mieszka-

niowym. Ich uchwalenie wyraźnie zwiększyłoby 

bariery wejścia dla nowych graczy i faworyzo-

wałoby duże firmy deweloperskie. Wobec 

napiętego kalendarza prac parlamentu trudno 

dziś ocenić szanse na uchwalenie takiej ustawy 

w tej kadencji.  

Podaż  

Zgodnie z wynikami monitoringu REAS w 

II kwartale 2011 roku w sześciu aglomeracjach 

na rynek wprowadzono ponad 10,6 tys. 

mieszkań, czyli o ponad 20% więcej niż w 

II kwartale roku poprzedniego i o 1% mniej, niż 

w I kwartale 2011 roku. W ostatnich czterech 

kwartałach liczba lokali wprowadzonych do 

sprzedaży przekroczyła 37 tysięcy, co jest 

liczbą o blisko 5 tys. wyższą od wprowadzo-

nych na rynek w czterech kwartałach 2008 

roku. W całym I półroczu 2011 do sprzedaży 

wprowadzono ponad 21,3 tys. jednostek. 

Więcej mieszkań na rynek weszło tylko 

w I półroczu rekordowego roku 2007.  

W tym kontekście zastanawiające są dane 

podawane przez GUS o liczbie mieszkań, 

których budowę deweloperzy rozpoczęli 

w I połowie roku. O ile po pierwszym kwartale 

widoczny był wyraźny, 14,5% wzrost 

w stosunku do wyników z 2010 roku, o tyle po 

półroczu łączna liczba rozpoczętych mieszkań 

była już o 9,3% mniejsza niż w analogicznym 

okresie roku poprzedniego i wyniosła 28 529 

jednostek. Skoro jednocześnie liczba mieszkań 

wprowadzanych do sprzedaży na najważniej-

szych rynkach w Polsce rośnie, to najwyraźniej 

część z tych lokali pojawia się w sprzedaży po 

uzyskaniu pozwolenia na budowę, ale jeszcze 

przed formalnym jej rozpoczęciem, bądź też 

następuje ponowna koncentracja budownictwa 

deweloperskiego w największych aglomera-

cjach przy jednoczesnym spadku aktywności 

na mniejszych rynkach. 

Pomimo dość dobrej i regularnej sprzedaży 

wielkość oferty liczona łącznie dla sześciu 

aglomeracji przekroczyła na koniec II kwartału 

2011 roku poziom 46 tysięcy mieszkań 

i osiągnęła najwyższą wartość w historii 

polskiego rynku deweloperskiego. W ofercie 

dominują mieszkania w trakcie realizacji, które 
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Mieszkania wprowadzone do sprzedaży oraz 

sprzedane kwartalnie na tle oferty na koniec kwartału

(agregacja dla rynków: Warszawy, Krakowa, Wrocławia, 

Trójm iasta, Poznania oraz Łodzi) 

Statystyki budownictwa mieszkaniowego w Polsce
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stanowią 78% oferty oraz te, których ukończe-

nie deweloperzy zaplanowali w 2012 roku (47% 

oferty).  

W porównaniu z poprzednim kwartałem liczba 

mieszkań gotowych niesprzedanych nieznacz-

nie wzrosła. Na koniec czerwca w Warszawie 

takich mieszkań było ok. 4 tysięcy, nieco mniej, 

niż w poprzednim kwartale. W sześciu 

aglomeracjach łącznie takich mieszkań było 

prawie 9,7 tysiąca, co oznacza wzrost w ciągu 

roku o 6%. 

Drugi kwartał 2011 roku przyniósł także 

przełamanie trendu spadkowego w zakresie 

cen ofertowych mieszkań nowo wprowadza-

nych na rynek. Po trwającym od czwartego 

kwartału 2008 roku okresie spadku lub 

stabilizacji tym razem deweloperzy zwiększając 

liczbę wprowadzanych na rynek mieszkań 

jednocześnie podnieśli wyraźnie ceny. 

W efekcie po raz pierwszy od dłuższego czasu 

ceny mieszkań wprowadzonych do sprzedaży 

wyraźnie zbliżyły się do cen mieszkań znajdują-

cych się w ofercie. To działanie mogło mieć 

wpływ na zahamowanie tempa sprzedaży. 

Zgodnie z logiką funkcjonowania rynku, wobec 

obecnej nadwyżki podaży nad popytem 

w kolejnych kwartałach ceny powinny znów 

spaść lub pozostać na dzisiejszym poziomie.  

Popyt  

W drugim kwartale sprzedaż liczona łącznie dla 

sześciu rynków spadła w porównaniu 

z pierwszym kwartałem o niemal 5%, choć 

można było liczyć na niewielki wzrost lub 

utrzymanie poziomu sprzedaży. Przy rosnącej 

ofercie oznacza to dość wyraźny spadek 

sprzedaży w przeliczeniu na statystyczną 

inwestycję i takie też były sygnały napływające 

z wielu firm deweloperskich.  

Intensywność sprzedaży dla sześciu rynków 

łącznie, liczona jako relacja liczby sprzedanych 

jednostek w kwartale do wielkości oferty na 

początku kwartału wyniosła na koniec czerwca 

18%, a zatem była o jeden punkt procentowy 

niższa niż w I kwartale 2011 roku. Biorąc pod 

uwagę wielkość oferty, tempo sprzedaży było 

umiarkowanie dobre, trzeba bowiem pamiętać, 

że 25% jest wskaźnikiem teoretycznej równowa-

gi. Zdecydowanie najlepszy wynik odnotowano 

w Trójmieście (21%), zaś najniższe w Łodzi 

(11%) i Poznaniu (12%).  

Warto również przyjrzeć się obecnej wielkości 

oferty w porównaniu ze sprzedażą w ostatnich 

czterech kwartałach. Generalnie, wielkość ta 

waha się od 136% w przypadku Trójmiasta 

(innymi słowy oferta stanowi tam 1,36 rocznej 

sprzedaży), do 175% w przypadku Poznania. 

Poza Wrocławiem, gdzie wskaźnik ten pozostał 

po II kwartale na tym samym poziomie co 

kwartał wcześniej, w pozostałych miastach 

relacja wielkości oferty do sprzedaży pogorszy-

ła się (wydłużył się czas potrzebny do skomer-

cjalizowania całości oferty).  

Łączny poziom sprzedaży w minionych 

czterech kwartałach był w większości miast 

nieco wyższy od długoterminowej przeciętnej 

liczby mieszkań sprzedawanych na tych 

rynkach, a we Wrocławiu nawet wyraźnie 

wyższy. Wyjątkiem jest pod tym względem 

Warszawa, gdzie w tym okresie sprzedano ok. 

11,8 tys. lokali, o około tysiąca mniej, niż 

długoterminowy średni poziom transakcji na 

tym rynku.  

Popytowi w pięciu aglomeracjach wciąż 

sprzyjają czynniki fundamentalne: kolejne 

roczniki drugiego wyżu opuszczają uczelnie, 

wchodzą na rynek pracy, zakładają rodziny lub 

usamodzielniają się. Metropolie wciąż stanowią 

atrakcyjne miejsce dla młodych Polaków 

z mniejszych miast i ze wsi, zaś rząd podkreśla, 

że w obecnej dekadzie polityka państwa będzie 

najsilniej wspierać rozwój gospodarczy 

w głównych metropoliach kraju.  

Z drugiej strony, pomimo regularnej i pozosta-

jącej na dobrym poziomie sprzedaży oferta 

wciąż rośnie. W konsekwencji sprzedaż 

przypadająca na przeciętny projekt inwestycyj-

ny zmniejsza się. Przekłada się to na coraz 

większe zróżnicowanie sytuacji w poszczegól-

nych firmach deweloperskich: w jednych 

sprzedaż utrzymuje się na dotychczasowym 

poziomie, zaś w innych znacznie spada, 

powodując zagrożenie dla płynności finanso-

wej. Rynek staje się coraz bardziej konkurencyj-

ny, można spodziewać się nie tylko rywalizacji 

w zakresie cen, ale także większej elastyczno-

ści w zakresie warunków płatności dla 

nabywców. Firmy będą musiały wówczas 

w większym stopniu korzystać z kredytów lub 

angażować środki własne, pod warunkiem ich 

posiadania. Rentowność działalności dewelo-

perskiej zacznie się obniżać i motywacja do 

inicjowania nowych przedsięwzięć spadać. 

W perspektywie kilkunastu miesięcy nowa 

podaż powinna się zmniejszyć, ale to, czy 

zacznie się także zmniejszać wielkość oferty 

zależy przede wszystkim od czynników 

makroekonomicznych i psychologicznych. 

Kolejny kwartał pokaże, na ile obecna stabiliza-

cja poziomu sprzedaży ma charakter przejścio-

wy, a na ile jest sygnałem, że przy obecnym 

poziomie cen, oprocentowania kredytów 

i charakterystyce oferty dalsze zwiększenie skali 

sprzedaży nie jest już możliwe. 

Kraków | Łódź | Poznań | Trójmiasto | Wrocław | Warszawa 

3 

80 

90 

100 

110 

120 

130 

Q1

2007

Q2

2007

Q3

2007

Q4

2007

Q1

2008

Q2

2008

Q3

2008

Q4

2008

Q1

2009

Q2

2009

Q3

2009

Q4

2009

Q1

2010

Q2

2010

Q3

2010

Q4

2010

Q1

2011

Q2

2011

wprowa dzone oferta Źródło: REAS

Indeks średnich cen mieszkań

wprowadzanych do sprzedaży i mieszkań w ofercie 

(agregacja dla rynków: Warszawy, Krakowa, Wrocławia,

Trójm iasta, Poznania oraz Łodzi, 1Q 2007 = 100)

Średnie ceny mieszkań w ofercie rynkowej

(PLN/m .kw. z VAT,

w standardzie deweloperskim , bez garażu)
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sprzeda ż w osta tnich 4 kwa rta ła ch

oferta  na  koniec kwa rta łu

cza s wyprzeda ży obecnej oferty (w kwa rta ła ch)

Relacja wielkości oferty na koniec kwartału do sprzedaży w okresie 

ostatnich 4 kwartałów oraz czas wyprzedaży obecnej oferty


