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2025 roku pensje powinny

by¢ bowiem o 7,6% wyzsze
niz rok wezesniej — wynika z pro-
jekeji inflacji i PKB opublikowa-
nej w listopadzie przez NBP. Jesli
réwnoczes$nie w gére pdjda place,
a w dét koszt kredytu, to na ko-
niec 2025 roku skala zgtaszanego
popytu na kredyty mieszkaniowe
moze by¢ o okolo 20-25% wyzsza
niz dzis.

Umari rzadowy program
mieszkaniowy, niech
zyje nowy!
Pomimo braku kon-
kretnych dziatan,
wcigz na sytuacje na
rynku mieszkaniowym
wplywaja tez burzliwe
perypetie rzadowe-
go programu mieszkaniowego.
Dzi$ juz wiemy, ze prace nad
zapowiadanym na 2024 rok pro-
gramem zostaly zarzucone i tym
samym , Kredytu 0%” nie bedzie.
Z drugiej strony w budzecie na
2025 rok na realizacje polityki
mieszkaniowej przewidziano
rekordowe kwoty (wg wicemini-
stra Lewandowskiego cytowane-
go przez PAP méwimy o 4,7 mld
zlotych). Trudno oczekiwaé, aby
wszystkie te Srodki przeznaczone
byly na budownictwo komunalne
i spoleczne. Z drugiej strony rok
juz trwa, a wiec na wypracowa-
nie, uchwalenie i wdrozenie pro-
gramu mieszkaniowego czasu
jest niewiele. Problem w tym, Ze
wcigz nie mamy informacji na
temat tego jak potencjalny nowy
program mieszkaniowy mialby
dziala¢, a w rzadzie brak konsen-
susu co do roli paristwa w tym
segmencie rynku. Czy to znaczy,
ze doptat do kredytow nie nalezy
sie spodziewac? Nie ulega watpli-
wosci, ze prawdopodobienstwo
wprowadzenia takiego rozwigza-
nia maleje z kazdym mijajacym
miesigcem. Do tego pewne jest, ze
nawet jesli jaki$ program miesz-
kaniowy zostanie wprowadzony,
to nie ma co liczy¢ na rozwigza-

nie o duzej sile oddzialywania -
szczegoblnie po doswiadczeniach
,Bezpiecznego Kredytu 2%”. Hi-
storia ostatnich lat uczy jednalk,
ze rok wyborczy sprzyja¢ moze
realizacji ambitnych planéw wy-
datkowych rzadu.

Péki co efekt burzliwych lo-
séw rzadowego programu miesz-
kaniowego jest taki, ze w 2024 ro-
ku wyraZnie wzrosla oferta miesz-
kan na sprzedaz. Z jednej strony
deweloperzy, czekajac na ,Kredyt
0%” w 2024 roku, zaczynali duzo
nowych projektéw. Z drugiej stro-
ny natomiast cze$¢ potencjalnych
nabywcéw mogla sie wstrzymywacé
z decyzja o zakupie w oczekiwaniu
na doplaty.

Teraz, gdy juz wiadomo, Ze ,Kre-
dytu 0%” nie bedzie czes$¢ z oséb
wstrzymujacych sie z zakupem
moze wejs¢ na rynek. Nie wiemy
jednak jak liczne jest to grono. Nie
wiadomo tez czy i z jakg determi-
nacja bedzie forsowany nowy pro-
gram mieszkaniowy.

Nie ulega jednak watpliwosci, ze
zaréwno definitywny koniec ,,Kre-
dyt 0%”, jak i uruchomienie nowe-
go programu doplat do kredytéw,
mogg stymulowac popyt na miesz-
kania. Trudno spodziewac sie jed-
nak, aby byly to zmiany o duzej si-
le oddzialywania.

Niezaleznie od tego czy rzad fak-
tycznie wesprze duze rodziny lub
osoby kupujace pierwsze miesz-
kanie, to dotykamy przy tej oka-
zji innej kluczowej sprawy, czy-
li poziomu niezaspokojenia po-
trzeb mieszkaniowych w Polsce.
Faktem jest przeciez, ze w latach
2022-2024 o standardowy kredyt
mieszkaniowy bylo trudno. To zna-
czy, ze przez te lata rosta nam gru-
pa 0s6b, ktére nie mogly sobie po-
zwoli¢ na zakup mieszkania (wylg-
czajac beneficjentéw ,Bezpieczne-
go Kredytu 2%”). Jesli wiec zgodnie
ze wspomnianymi wczesniej pro-
gnozami place beda rosly, a kosz-
ty kredytu spadaly, to plynnie po-
winno si¢ to przekladac¢ si¢ na po-
pyt na mieszkania.

Jak mieszkaja Europejczycy?

Prognozy prognozami,
a zycie zyciem

* Przy tym wszystkim musimy
mie¢ swiadomosc¢, ze prognozo-
wanie jest szczegdlnie trudne,
jesli dotyczy przysztosci. Przyto-
czone powyzej prognozy i obiet-
nice moga stac sie nasza rzeczy-
wistoscig, ale nie musza. Do tego
nie mamy pewnosci jakie zmiany
natury geopolitycznej przyniesie
nam biezgcy rok. Przeciez nawet
na przyktad przerwanie konfliktu
pomigdzy Rosjg i Ukraing — mo-
ze sporo zmieni¢ w kontekscie
naszego rynku mieszkaniowego.
Taki obrét spraw moze doprowa-
dzi¢ do powrotu czesci Ukrain-
cow do kraju. Efekty sg tatwe do
przewidzenia — spadek popytu
na najem. Prezna odbudowa
Ukrainy moze ponadto dotozy¢
cegietke do i tak spodziewanego
wzrostu kosztéw budowy.

¢ Za to mniejsze ryzyko ge-
opolityczne i wigzgca sie z tym
mniejsza presja inflacyjna
mogtyby utatwi¢ decyzje o cig-
ciach stép procentowych. To
pozytywnie powinno wptynaé
na popyt zgtaszany przez ku-
pujacych mieszkania. Problem
w tym, Ze to jaki efekt moze
mie¢ przerwanie wspomnianego
konfliktu zalezy tez od tego jaka
forme przybratby pokdj za naszg
wschodnig granica.

Przyzwoita oferta i wieksza
sktonnosé do negocjacji
Wiegkszej liczbie za-
wieranych transakcji
sprzyja obecnie tez
przyzwoity wyboér
mieszkan na sprze-
daz. Dotyczy to za-
rowno rynku pierwotnego jak
i wtérnego. W przypadku biur

Ceny mieszkan rosna

W ciggu roku w calej UE zano-
towano wzrost o blisko 3 proc.,
aw wielu krajach wartosci

te byly dwucyfrowe. Ludzie
zaczynaja wiec poszukiwaé
alternatywnych rozwigzan,
ktore pozwolg na efektywne
gospodarowanie przestrzenia
ikosztami. Czy odpowiedzia
sa mikroapartamenty?

Dariusz Kotodziej

Europejczycy réznig sie podejsciem
do kwestii mieszkaniowych, a pre-
ferencje te odzwierciedlajg zar6w-
no uwarunkowania historyczne,
jak i ekonomiczne. Polska nalezy
do krajow, w ktérych dominuje
wlasnos¢ prywatna — wedtug Eu-
rostatu az 84 proc. Polakéw miesz-
ka we wilasnych mieszkaniach lub
domach, co plasuje nas znacznie
powyzej $redniej unijnej wynoszg-
cej 70 proc. —Marzymy o wlasnym
mieszkaniu, ale ich ceny sg coraz
wyzsze. Ludzie szukajg wiec bar-
dziej przystepnych opcji. Coraz czg-
$ciej sg to mikroapartamenty — kom-
paktowe, tarisze rozwigzania, ktore

zauwazaja juz nie tylko mlodzi, ale
i osoby w $rednim wieku, czy star-
sze. Dla wielu jest to najlepsza al-
ternatywa — méwi Anna Pyzik, po-
srednik w obrocie nieruchomoscia-
mi, Inplus New Home.

Rosnaca presja cenowa?

Wspdélnym mianownikiem dla
wszystkich Europejczykéw po-
zostaje nieublagany wzrost cen
mieszkan, ktéry z kazdym rokiem
staje si¢ coraz bardziej odczuwal-
ny. W drugim kwartale 2024 roku
europejski rynek nieruchomosci
znéw nabral tempa. Wedlug da-
nych Eurostatu, w strefie euro ce-
ny poszly w gore o 1,3 proc. r./r.,
aw calej UE-o0 2,9 proc. Najsilniej-
szy wzrost odnotowano w Polsce
(+17,7 proc.), Bulgarii (+15,1 proc.)
oraz krajach baltyckich, takich jak
Litwa (+10,4 proc.). Co wigcej, w po-
réwnaniu z pierwszym kwartalem
2024 roku ceny mieszkan wzrosty
w 23 krajach, szczegd6lnie mocno
w Chorwacji (+4,3 proc.), Portugalii
(+3,9 proc.) i Hiszpanii (+3,6 proc.).
Dynamiczny rynek nieruchomo-
$ci, ktdry w ciggu ostatniej dekady

niejednokrotnie notowal wahania,
teraz znéw zwyzkuje. Na atrakcyj-
nos¢ inwestycji w nieruchomosci
wskazuje tez fakt, ze w perspekty-
wie ostatnich 14 lat ceny mieszkan
w UE podskoczyly srednio o po-
nad 50 proc. - Wraz z rosngcymi
cenami zmienia si¢ caly krajobraz
europejskiego rynku mieszkanio-
wego, a aktualne dane Eurostatu
sugeruja, ze ten trend w najbliz-
szym czasie raczej nie wyhamu-
je. Wyscig o dostepne i przystep-
ne cenowo mieszkania trwa, a co-
raz wyzsze koszty stawiajg kupu-
jacych w trudnej sytuacji. W re-
zultacie, rosngca presja cenowa
w najwiekszych miastach moze
sklania¢ coraz wiecej Europejczy-

sprzedazy deweloperéw dane
Otodom Analytics sugeruja, ze
pod koniec 2024 roku na 7 naj-
wiekszych rynkach mieli$my do
wyboru okoto 56 tysiecy miesz-
kan. To o 45-50% wiecej niZ rok
wczes$niej. W przypadku lokali
,Z drugiej reki” dysponujemy da-
nymi Unirepo, z ktérych wynika,
ze w polowie stycznie 2025 roku
w miastach wojewddzkich mieli-
$my ponad 74 tysigce unikalnych
ofert (po odrzuceniu zdublowa-
nych ogloszen). To o 1/3 wiecej
niz rok wczesniej. Nie powinno
ulegaé¢ wiec watpliwosci, ze wy-
bér jest wiekszy. W efekcie nie
tylko latwiej jest znaleZ¢ lokum
pasujace do naszych wymagan,
ale tez kupujacy maja bez po-
rownania mocniejszg pozycje
negocjacyjng niz pod koniec
2023 roku.

Maleje réznica miedzy
cenami ofertowymi
i transakcyjnymi
Rosngca konkuren-
cja ze strony sprze-
dajacych sprzyja ure-
alnianiu oczekiwan
cenowych. Nie ulega
przeciez watpliwosci,
ze burzliwy koniec ,Bezpieczne-
go Kredytu 2%” doprowadzil do
wyprzedania mieszkan o akcepto-
walnym stosunku jakosci do ceny.
Rok 2024 przyniést konsekwentng
odbudowe oferty. W efekcie przy-
bylo tez mieszkan z nizszej potki
cenowej, ktére jeszcze w grudniu
2023 roku byty jak bialy kruk.
Zmiany te widaé juz w statysty-
kach publikowanych przez NBP.
Wynika z nich, Ze co prawda ce-
ny transakcyjne wcigz rosng (cho¢
coraz wolniej), to zahamowanie
wzrostéw, a nawet nieSmiale ko-
rekty widoczne sg po stronie cen
ofertowych. Péki co widaé wiec, ze
chociaz kupujacy finalnie godza
sie jeszcze na troche wyzsze ce-
ny, to sprzedajacy zaczynaja kon-
kurowac o wzgledy potencjalnych
nabywcéw. Efekt? Jeszcze pod ko-

koéw do poszukiwania mniejszych,
bardziej kompaktowych lokali, kt6-
re pomoga zoptymalizowac¢ kosz-
ty utrzymania. Mikroapartamen-
ty sg dzi$ przez wielu postrzega-
ne jako kompromis miedzy do-
stepnos$cig a komfortem, zwlasz-
cza w duzych miastach, gdzie ce-
ny za metr kwadratowy osiggaja
zawrotne wartosci — méwi Anna
Pyzik z Inplus New Home.

Symbol nowoczesnego
stylu

W odpowiedzi na galopujace ce-
ny nieruchomosci w najwiekszych
miastach Europy coraz wigkszg po-
pularnosé¢ zdobywaja mikroapar-
tamenty. Lokale o powierzchni do

Marzymy o wlasnym mieszkaniu, aleich ceny sq coraz
wyzsze. Ludzie szukajq wiec bardziej przystepnych opcji.
Coraz czesciej sq to mikroapartamenty - kompaktowe,
tansze rozwiqzania, ktore zauwazajq juz nie tylko
miodzi, aleiosoby w Srednim wieku, czy starsze

niec 2023 roku pomiedzy Sred-
nig ceng ofertowg mieszkan na
7 najwiekszych rynkach (13,6 tys.
z}) i przecietng ceng transakcyjng
(1L,6 tys. z1) réznica wynosila pra-
wie 2 tys. zt za metr. Teraz (w da-
nych za trzeci kwartal 2024 ro-
ku) dysproporcja ta stopniala do
1,5 tys. z1. Przecietnie sprzedajacy
zapisujg bowiem w ogloszeniach
kwoty na poziomie 14,6 tys. zl za
m kw., a kupujacy godzg si¢ pta-
ci¢ Srednio troche¢ ponad 13 tysie-
cy ztotych za metr.

Fakt, Ze r6znica pomiedzy ocze-
kiwaniami sprzedajacych i mozli-
wosciami kupujgcych maleje to do-
bra informacja. Daje ona nadzie-
je na to, ze w 2025 roku sprzedaz
mieszkan wzro$nie. Pod tym wzgle-
dem byloby lepiej, gdyby nie tylko
ceny ofertowe spadaly, ale tez ceny
transakcyjne poszly w dél. Wtedy
jeszcze bardziej przybyloby oséb,
ktére moglyby sobie pozwoli¢ na
zakup mieszkania — szczegdlnie je-
$li wezesniej wspomniany wzrost
wynagrodzen i spadek stép pro-
centowych doprowadzitoby do wy-
raznego wzrostu zdolnosci kredy-
towej Polakéw.

I cho¢ w ogloszeniach o checi
sprzedazy mieszkan znajdujemy
coraz wiecej sensownych ceno-
WO Propozycji, to nie znaczy jesz-
cze, Ze mieszkania taniejg. O ta-
kiej sytuacji bedziemy mogli mé-
wié, gdy pojawig sie twarde dane
o spadajacych cenach transakcyj-
nych. To wcale nie jest takie pew-
ne. Nawet wiecej — jesli faktycznie
powyZej wspomniane stymulan-
ty doprowadzg do wzrostu popy-
tu na mieszkania w 2025 roku, to
ceny mieszkan na koniec br. mo-
ga by¢ nawet o kilka procent wyz-
sze niz pod koniec 2024 roku. Za
obnizkami cen przemawia bogata
oferta mieszkan na sprzedaz, ale
jesli dojdzie do ozywienia popy-
tu, a do tego wzrostu kosztéw bu-
dowy czy ograniczenia liczby no-
wych projektéw deweloperskich,
to nadzieje na przeceny mogg oka-
zac sie plonne.

25 metrow kwadratowych, staja
sie standardem dla oséb szukajg-
cych tanszej alternatywy. Ich glow-
ng zaletg jest optymalizacja kosz-
téw — zaréwno zakupu, jak i utrzy-
mania, co ma szczegélne znacze-
nie w duzych miastach. W rezul-
tacie mikroapartamenty staja si¢
symbolem nowoczesnego stylu Zy-
cia w dynamicznie rozwijajacej sie
Europie — Mikroapartamenty to
odpowiedZ na zmieniajace si¢ po-
trzeby mieszkaricow europejskich
metropolii. W miastach takich jak
Paryz czy Amsterdam, gdzie ceny
nieruchomosci osiggaja rekordowe
poziomy, te niewielkie lokale stajg
sie nie tylko ekonomiczng alterna-
tywa, ale takze symbolem $wiado-
mego podejscia do przestrzeni Zy-
ciowej. Ich lokalizacja w centrach
lub na obrzezach miast sprawia na-
tomiast, Ze sg idealnym wyborem
dla 0s6b cenigcych swoj czas i wy-
gode. To wlasnie w tej elastycznosci
i dostosowaniu do wspélczesnych
realiéow tkwi ich najwieksza war-
to$¢ — méwi Anna Pyzik, posred-
nik w obrocie nieruchomosciami,
Inplus New Home.
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