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Prognozy wskazuj ą dobre perspektywy budownictwa 
inŜynieryjnego i sportowego i gorsz ą sytuacj ę w 

budownictwie mieszkaniowym

Produkcja budowlano-monta Ŝowa w 2007 r.
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Główny problem jaki si ę pojawił w Polsce na rynku 
mieszka ń deweloperskich to szybko rosn ące ceny w 

najwi ększych miastach, efekt boomu kredytowego przy 
ograniczeniach poda Ŝowych

Średnie ceny mieszka ń na rynku 
pierwotnym (zł/m2)
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Który uruchomił znane zachowania spekulacyjne. W 
konsekwencji w ci ągu trzech lat pojawiły si ę napi ęcia, 

które innym zaj ęły znacznie wi ęcej czasu

Średnie ceny mieszka ń na rynku 
wtórnym (zł/m2)
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Dynamika cen transakcyjnych, y/y, rynek wtórny
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Bańka była finansowana jak zwykle przez banki, a motorem  
jej rozwoju były kredyty denominowane we frankach 

szwajcarskich, w wi ększości przypadków refinansowane 
przez banki matki

Kredyt mieszkaniowy i stopa procentowa
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Polski sektor bankowy od pocz ątku swojego powstania był 
nadpłynny, jednak jego rozwój spowodował, Ŝe od roku 2001 
nadpłynno ść zaczęła si ę szybko zmniejsza ć, aby w roku 2007 

osi ągnąć stan równowagi. Środki krajowe musiały by ć 
uzupełniane po Ŝyczkami zewn ętrznymi, aby finansowa ć 

rosn ącą produkcj ę i ceny mieszka ń.

Sektor bankowy w Polsce
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Wskaźniki dost ępności zacz ęły 
wykazywa ć wysok ą nierównowag ę

Dost ępność mieszkania   
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Kredytowa dost ępność 
mieszkania
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W miar ę wzrostu cen popyt mieszkaniowy 
przesuwał si ę w gór ę a jednocze śnie rosła 

poda Ŝ (6 miast)
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W miar ę wzrostu cen popyt mieszkaniowy 
przesuwał si ę w gór ę a jednocze śnie rosła 

poda Ŝ (Warszawa)
Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego 

Warszawa (cena ofertowa z konca 2008)
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Budownictwo w Polsce 
– rosn ąca poda Ŝ
Budownictwo w Polsce - perspektywy
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Budownictwo w 6 miastach –
nadal rosn ąca poda Ŝ
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Tablica 1. Podstawowe informacje o sytuacji na rynku
mieszka ń w Warszawie w roku 2009

Rok 2009 
prognoza 
poda Ŝy

Oferta nie 
sprzedanych 
mieszka ń na 
koniec roku 

2008 

Mieszkania 
spekulacyjne, 

gotowe, oddane 
do u Ŝytku w 
latach 2005-

2008 (szacunek)
Razem poda Ŝ 

na rynku

W tym 
mieszkania 

deweloperskie

9 000 16 800 15 000 40 800 25 800

Tablica 2. Podstawowe informacje o sytuacji na pierwotnym
rynku mieszka ń w Warszawie w latach 2006-2009

14

lata

Mieszkania 
wprowadzone na 

rynek
Mieszkania 
sprzedane

Cena 
transakcyjna

2006 13 300 15 000 6 000

2007 25 300 18 000 7 700

2008 12 800 9 100 8 400

2009 9 000



Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego 
Warszawa
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Tablica 3. Podstawowe informacje o sytuacji na rynku mieszka ń
w wybranych miastach w roku 2009

Miasta

Rok 2009 
prognoza 
poda Ŝy

Oferta nie 
sprzedanych 
mieszka ń na 
koniec roku 

2008 

Mieszkania 
spekulacyjne, 

gotowe, 
oddane do 
uŜytku w 

latach 2005-
2008 

(szacunek)

Razem 
poda Ŝ na 

rynku

W tym 
mieszkania 

deweloperskie

Warszawa 9 000 16 800 15 000 40 800 25 800

16

Poznań 1 400 3 200 3 000 7 600 4 600

Kraków 3 500 7 000 6 500 48 400 10 500

Wrocław 3 300 4 700 4 500 12 500 8 000

Łód ź 800 1 300 300 2 400 2 100

Trójmiasto 3 000 4 100 3 000 14 900 7 100

Razem 21 000 37 100 32 300 126 600 58 100



Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego
(Warszawa, Kraków, Wrocław, Pozna ń, Gdańsk, Gdynia, Łód ź)
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ZałoŜenia kalibracji krzywych 
popytu w modelu

1. Rok bazowy => 2006 r.
2. Średnia cena na rynku pierwotnym => 4800 zł 

(7 miast), 6000 (Warszawa), 4600 zł (6 miast) 
3. Średnie oprocentowanie kredytów 

nowoudzielonych => 4,25%,

20

nowoudzielonych => 4,25%,
4. Liczba mieszkań sprzedanych na rynku 

pierwotnym => 38 tys. (7 miast), 15 tys. 
(Warszawa), 23 tys. (6 miast)

5. Średnia powierzchnia sprzedanego 
mieszkania => 60 m2 (7 i 6 miast), 70 m2 
(Warszawa)



Struktura kosztu budowy m2 mieszkania w 
Polsce była dosy ć stabilna (wg Sekocenbud)

Koszt budowy m2 mieszkania w IV kwartale
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a koszty przyspieszyły dopiero w 2007, 
aby zastopowa ć w 2008

Koszt budowy m2 mieszkania 
(blok V pi ętr.oszcz ędny)
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W konsekwencji zyski budowlane cały 
czas wykazywały tendencj ę rosn ącą

Struktura kosztu m2 mieszkania w Warszawie
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Co dalej deweloperze i 
konsumencie?

Szacunkowe krzywe popytu mieszkaniowego 
Warszawa
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W konsekwencji rozpocz ął si ę nowy cykl

Warianty poziomu bud mieszk w Warszawie
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Ceny nowych mieszka ń w Warszawie
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Popyt mieszkaniowy na rynku w Warszawie
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25

Na ile lat wystarczy gruntów przy średniej skali produkcji  z okresu 

od 2000 do 2008?

Powtórki ostrego wzrostu cen w przyszło ści 
raczej nie b ędzie
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Ile mogą spaść ceny?

M i a s t o  

c z y n s z  

r y n k o w y  n a  

k o n i e c  2 0 0 8  

c e n a  r y n k o w a  

n a  k o n i e c  

2 0 0 8  

m a k s y m a l n a  

c e n a  z a k u p u  

p r z y b l i Ŝ o n e  k o s z t y  

b u d o w y  b e z  z y s k u  

d e w e l o p e r s k i e g o  

n a  k o n i e c  2 0 0 8  

  z ł / m  k w .  

W a r s z a w a  5 0  8 2 0 0  6 4 5 2  5 0 0 0  

K r a k ó w  3 0  7 7 0 0  3 8 7 1  4 5 0 0  

P o z n a ń  2 7  6 8 0 0  3 4 8 4  4 2 0 0  

G d y n i a  3 3  5 8 0 0  4 2 5 8  4 2 0 0  

G d a ń s k  3 6  7 0 0 0  4 6 4 5  4 5 0 0  
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G d a ń s k  3 6  7 0 0 0  4 6 4 5  4 5 0 0  

W r o c ł a w  4 0  6 6 0 0  5 1 6 1  4 5 0 0  

S z c z e c i n  3 1  5 4 0 0  4 0 0 0  4 2 0 0  

K a t o w i c e  2 7  5 3 0 0  3 4 8 4  4 0 0 0  

Ł ó d ź  2 6  5 1 0 0  3 3 5 5  4 0 0 0  

ś r e d n i o  3 3  6 4 3 3  4 3 0 0  4 5 0 0  
R O E  8 , 5 %    

s t o p a  d y s k o n t a  9 , 3 %    

s t o p a  b o n ó w  s k a r b o w y c h  5 , 5 %    

p r e m i a  z a  r y z y k o  2 , 5 %    

k o s z t y  o b s ł u g i  0 , 5 %    

p o z i o m  p u s t o s t a n ó w  1 0 , 0 %    

 
 



Spadaj ące ceny materiałów i terenów daj ą szansę rozwojowi 
budownictwa indywidualnego, które ma szanse 

skompensowa ć spadki na rynku deweloperskim, zwłaszcza 
od strony popytu na materiały

Mieszkania oddane do u Ŝytkowania
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Kryzys nieruchomo ściowy nam nie grozi, ale spadek popytu 
dewełoperskiego b ędzie odczuwalny, zwłaszcza w bran Ŝy

  2000 2002 2004 2006 2007 2008 

Udział kredytu w  PKB (% )  1,3 2,6 3,9 7,2 9,7 15,1 
Udział kredytu w  aktywach 
sektora bankowego (% ) 

2,2 4,5 7,0 12,1 14,5 
 

Udział kredytu w  
finansowaniu budownictwa 
mieszkaniowego (% ) 

16,0 26,0 38,5 40,2* 41,5* 
 

Udział budownictwa w PKB  

31

Udział budownictwa w PKB 
(% )  

2,2 1,9 1,7 1,8 2,2* 
 

Budownictwo / 1000 ludności 2,3 2,6 2,9 3,0 3,5  

Transakcje mieszkaniowe na 
rynku wtórnym / 1000 
ludności 

2,8   3,0 3,4   
 

Udział kredytu w  
finansowaniu transakcji 
mieszkaniowych na rynku 
wtórnym (% )  

10,2   31,5   40,0* 

 

Zadłu Ŝenie zasobu (% ) 0,3   1,1   2,6*  
Obsługa zadłuŜenia (%  
dochodu ludności) 

    0,8 1,2 1,8* 
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