" PS @ SPOLDZIELCZY

System Ochrony SGB

Raport o rynku nieruchomosci
2024



Spis tresci

o SEIESZOZEINIEC ...ttt ettt ettt et b et s a e bt ettt a et h et ea e eh et et e naeeaeenees 3
. Koniunktura w sektorze budowWnictWa ..........cocueiieriiiiiiiiniiiieeceeeeee e 8
2.1.Produkcja budowlano-montaZowa ...........c.c.eeccueeeriieeiiieeniieeciee e e e 8
2.2. Budownictwo miI€SZKANIOWE. .....c..eeiuiiiiieiiieiie ettt ettt 13

. Rynek nieruchomos$ci mieszKanioWyCh .........cc.eovieeiiieniiiiiiiniiciieeeeeee e 21
3 L RYNEK PIETWOIINY ..ottt ettt ettt ettt e et eessaeenbeesaaeesbeessaeensaesnnaens 22

R I 28 % 1 15 A0 4 1 USSP 26

. Rynek najmu nieruchomos$ci mieszKaniowych ...........cccoeeciieiiiiieiieeciieece e 33
c RYNEK AZIATCK ..o e e 37
. Rynek nieruchomos$ci KOMercyjnyCh ......c..oovieviiiiiiiiieniieiicieeeee e 40
6.1.Rynek nieruchomos$ci biurOWYCh........c.ooiiiiiiiiiiiiiee e 40
6.1.1.Sytuacja Na TYNKU...cocooriiiiiiiice e 40
6.1.2. Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych............cccoooeeviiiiiiniiiiiiiicieeee, 47
6.2.Rynek nieruchomos$ci magazynowyCh.........ccvecvieiieriieiiienieeieerie ettt ns 55
6.2.1.Sytuacja Na TYNKU...cocooriiiiiiiiceeeee e 55
6.2.2. Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych............cccoooiininin 61
6.3.Rynek nieruchomos$ci handlowych ..........ccoociiiiiiiiiiiiiicee e 69
(T I N 1L 1o P2 I 0 ) 01 R 69
6.3.2.Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych...........ccccooeiiiniiiiniiiniee e, 72

c PTOZNOZY ..o 75

str. 2



1. Streszczenie

Raport przedstawia najistotniejsze zmiany, ktdre zaszty na rynku nieruchomosci w 2024 r. Za-
wiera analiz¢ rynku pierwotnego i wtérnego mieszkan, jak réwniez rynku powierzchni handlo-
wej, magazynowej i biurowej. Raport dopelnia analiza sytuacji na rynku nieruchomosci nieza-
budowanych i rynku najmu.

Raport powstaje raz w roku i zawiera zakres informacji zgodny z zaleceniami KNF za-
wartymi w Rekomendacji J, dotyczacymi dobrych praktyk w zakresie gromadzenia i przetwa-
rzania przez banki danych o rynku nieruchomosci zawartych w wewnetrznych (wtasnych) i1 ze-
wnetrznych (migdzybankowych) bazach danych. Stanowi zrédto informacji o zmianach zacho-
dzacych na rynku nieruchomosci, co pozwala skutecznie zarzadza¢ ryzykiem zwigzanym
z przyjmowaniem zabezpieczen hipotecznych ustanowionych przez Bank na nieruchomo-
Sciach. Posiadanie odpowiedniego zestawu informacji o rynku nieruchomosci, w tym monito-

rowanie ich cen, umozliwia lepszg ocene zwigzanego z nim ryzyka.

Ak k

Wedlug GUS produkcja budowlano-montazowa (w cenach statych) zrealizowana na terenie
kraju przez przedsigbiorstwa budowlane o liczbie pracujacych powyzej 9 osob w catym 2024 r.
zmniejszyta si¢ o 7,7% r/r. W grudniu 2024 r. produkcja ta byta nizsza o 8,0% w poréwnaniu
z analogicznym okresem 2023 r. oraz wyzsza o 30,6% w stosunku do listopada 2024 r. Ozy-
wienie w ujgciu miesiecznym bylo najmocniejsze w budowie obiektow inzynierii ladowej
1 wodnej, co mozna wigza¢ ze stopniowg absorpcja srodkow europejskich. Najstabiej rost seg-
ment wznoszenia budynkow.

W 2024 1. oceny koniunktury w budownictwie, po uwzglednieniu sezonowosci, pozostaly
dos$¢ stabilne. Dominowat pesymizm. Koniec roku przynidst pogorszenie ocen i1 przewidywan
dotyczacych portfela zamowien, produkcji na rynku krajowym oraz sytuacji finansowej. Na
koniec minionego roku koniunkture najlepiej oceniaty duze przedsiebiorstwa, zatrudniajace po-
wyzej 250 osob. Nieznaczng przewage optymizmu odnotowano rowniez w grupie przedsig-
biorstw zatrudniajacych od 50 do 249 oséb. Najbardziej pesymistyczne byly mikroprzedsie-
biorstwa.

Przedsigbiorstwa budowlane, zglaszajace bariery dziatania w badaniach GUS, najczesciej
wskazywaly na trudno$ci zwigzane z kosztami zatrudnienia. W skali roku najbardziej wzrosto

znaczenie trudnosci wynikajacych z niedostatecznego popytu, a najbardziej spadta ucigzliwos¢
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barier zwigzanych z kosztami materiatow, niepewnos$cig ogolnej sytuacji gospodarczej oraz
niejasnymi, niespdjnymi i niestabilnymi przepisami prawnymi.

Sytuacja branzy budowlanej r6zni si¢ w zaleznosci od dzialu. W 2024 r., zgodnie z ra-
portami Coface na temat niewyptacalnosci firm w Polsce, doszto do wzrostu liczby niewypta-
calno$ci w budownictwie, ktora osiggneta 895 przypadkoéw (wzrost o 40,3% 1/r). Niemal 60%
z tej liczby dotyczylo budownictwa specjalistycznego, gtoéwnie dziatajacych lokalnie jednoo-
sobowych podmiotow, prowadzacych dzialalnos¢ instalacyjng, remontowa i ogélnobudowlang.

Zroéznicowang sytuacje w budownictwie potwierdzajg analizy Grupy BIK. W catym sek-
torze budowlanym wedtug stanu na wrzesien 2024 r. przeterminowane zadtuzenie wyniosto
5,9 mld zt, a liczba dhuznikéw siggneta niemal 52 tys. Szczegdlnie pogorszyta si¢ sytuacja
branzy wykonczeniowej. Spadto bowiem zapotrzebowanie na prace remontowe. W dziale re-
montowo-wykonczeniowym trwa oczekiwanie na uruchomienie inwestycji ze srodkéw unij-
nych. Poki co, przedsigbiorstwa remontowe musza sprosta¢ presji kosztowej, jako ze zatrud-
niajg przede wszystkim pracownikow zarabiajagcych minimalne wynagrodzenie, podwyzki kto-
rego oznaczaja wzrost kosztow prowadzenia dziatalno$ci.

Stabe sg tez wyniki w budownictwie kubaturowym. Jednak juz w III kwartale 2024 r.
w budownictwie innym niz mieszkaniowe odnotowano wzrost pozwolen (w wymiarze po-
wierzchni uzytkowej) na budowe magazynow, a takze obiektow uzytecznosci publicznej. Nieco
wolniej rosty pozwolenia na budowg obiektow handlowo-ustugowych i biur. Spadek utrzymy-
wat si¢ w przypadku obiektow transportu i facznosci. Biezacy rok przyniesie poprawe dzigki
petnemu uruchomieniu projektow wspotfinansowanych ze srodkéw unijnych. Firmy stang sie
beneficjentami wigkszego popytu na ustugi budowlane zwigzane z obiektami infrastruktury
wojskowej, w tym w ramach tzw. Tarczy Wschadd.

Rowniez w budownictwie inzynieryjnym w III kwartale 2024 r. odnotowano stabszy wy-
nik finansowy netto w porownaniu z poprzednim kwartatem 1 III kwartatem 2023 r. Wynika to
po czesci z realizacji kontraktow z lat 2022-2023, gdy w warunkach nasilonej konkurencji
przedsigbiorstwa podejmowaty si¢ wykonania mniej rentownych projektow, a w czesci rowniez
z silnego wzrostu wynagrodzen. Sytuacja dziatu poprawi si¢ odczuwalnie wraz z rosngca liczba
przetargdéw, kolejnymi transzami $rodkéw unijnych oraz budowg infrastruktury obronne;.

W budownictwie mieszkaniowym w calym 2024 r. tacznie oddano do uzytkowania
199,9 tys. mieszkan, i1 bylo to 0 9,6% r/r mniej. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 124,3
tys. mieszkan (mniej o 9,6% r/r), a inwestorzy indywidualni — 69,8 tys. mieszkan (mniej
0 12,1% 1/r). Liczba pozwolen dla deweloperow na budowe (205,1 tys.) byta wyzsza o 26,6%
1/r, a dla inwestoréw indywidualnych (79,1 tys.) — 0 9,3% r/r. Narastajagco w calym 2024 r.
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deweloperzy rozpoczeli budowe 152,5 tys. mieszkan (o 33,2% r/r wigcej), a inwestorzy indy-
widualni — 76,8 tys. (o 10,3% r/r wiecej).

W 2024 r. liczba mieszkan, na budowe ktorych wydano pozwolenie, spadta tylko w trzech
wojewodztwach: t6dzkim, podkarpackim oraz $§laskim, natomiast w pozostatych wojewodz-
twach odnotowano wzrost tej liczby. Byt on najsilniejszy w wojewodztwach dolnoslaskim,
opolskim oraz warminsko-mazurskim. W wojewodztwie wielkopolskim wzrost liczby miesz-
kan, na budowe ktoérych wydano pozwolenie, wyniost 18,1% (do 25 878 mieszkan). Liczba
mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto, spadta w 2024 r. tylko w wojewodztwie lubuskim. Naj-
wiekszy wzrost liczby tych mieszkan nastgpit w wojewodztwach t6dzkim, podlaskim oraz
swietokrzyskim. W wojewodztwie wielkopolskim liczba pozwolen wydanych na budowe
1 zgloszenia budowy z projektem budowlanym byla wyzsza w skali roku o 5 890 i 0 35,9%.

Koniunktura w budownictwie mieszkaniowym jest sprz¢zona z sytuacja deweloperow,
ktora warunkuje sytuacje finansowa podmiotow wykonczeniowych. Miniony rok nie byt jed-
nak dobry dla deweloperow. Wsrod czternastu przedsigbiorstw z branzy deweloperskiej o pro-
filu mieszkaniowym, notowanych na rynku podstawowym GPW oraz Catalyst, odnotowano
w 2024 r. spadek liczby sprzedanych mieszkan o 14,4% r/r. W samym IV kwartale 2024 r.
spadek wyniost 20,4%, co byto jednym z najstabszych wynikéw w odnotowywanych historycz-
nie w ostatnich kwartatach roku.

Zachwianie sprzedazy bylo wywotane dekoniunkturg na rynku mieszkaniowym, utrzy-
mujaca si¢ wskutek wysokich rynkowych stép procentowych oraz niepewnosci odnosnie do
wprowadzenia nowego rzadowego programu wsparcia kredytobiorcow. Obecne warunki ce-
nowe 1 wysokie koszty finansowania nie wspierajg popytu na kredyt mieszkaniowy. Wedtug
BIK, w grudniu 2024 r. o kredyt mieszkaniowy wnioskowato tacznie 26,03 tys. 0sob w porow-
naniu do 46,31 tys. rok wczesniej. W poréwnaniu do listopada 2024 r. odnotowano spadek
0 3,4%. Srednia warto$¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego wyniosta jednak w grudniu
2024 r. 444,90 tys. zt 1 byta wyzsza 0 2,2% 1/r 1 0 2,0% m/m.

Nieznacznie poprawia si¢ sytuacja podazowa na rynku kredytéw mieszkaniowych. We-
dhug kwartalnej ankiety NBP na temat sytuacji na rynku kredytowym w II1 1 IV kwartale 2024 .
banki nie zmienily zauwazalnie kryteridow udzielania kredytow mieszkaniowych 1 zachowaty
wigkszo$¢ dotychczasowych warunkow ich udzielania. Pod wplywem nasilonej konkurencji
zmniejszyly jednak marze na kredyty normalne 1 obarczone podwyzszonym ryzykiem.

Na pierwotnym rynku mieszkaniowym odnotowano w 2024 r. zwigkszenie liczby kon-
traktow na budowe mieszkan w ofercie, co byto wynikiem utrzymujacego si¢ spadku popytu.

Zakupy mieszkan ponad polowie przypadkow finansowano ze srodkow wiasnych. Nadal rosty
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koszty ziemi 1 budowy mieszkan, tj. robocizny, najmu sprzetu, przy stabilizacji cen materiatow,
co znalazto odzwierciedlenie w dalszym wzro$cie nominalnych i realnych cen mieszkan. IV
kwartat 2024 r. przynidst jednak spowolnienie tego wzrostu. Zaobserwowano tez pewng odbu-
dowe popytu. Czes¢ kupujacych przestata czeka¢ na wprowadzenie kolejnego programu rzado-
wych doptat i zdecydowata si¢ na zakup nieruchomosci.

Do oferty trafia coraz wigcej nowych lokali budowanych przez deweloperoéw oraz wysta-
wianych do sprzedazy na rynku wtérnym. Z tego tez powodu ceny mieszkan w IV kwartale
2024 r. spadty zauwazalnie na tym rynku, na ktérym wida¢ bylto jeszcze niedobor popytu. Od-
setek czekajgcych na nabywcoéw mieszkan z rynku wtornego byt znaczny. Trudny obecnie do
oszacowania jest obecnie wplyw na rynek wtérny ogloszonego przez Ministerstwo Rozwoju
i Technologii programu ,,Klucz do mieszkania”. Mozna si¢ spodziewaé, ze w niektérych seg-
mentach tego rynku doprowadzi on do stabilizacji badZ wzrostu cen.

W IV kwartale 2024 r. $rednia ofertowa cena najmu mieszkania ustabilizowata si¢ w wy-
niku wygasniecia szokow, ktore dotknety rynek, takich jak pandemia, inflacja, naptyw uchodz-
cow, boom mieszkaniowy. Cze$¢ klientow, ktorzy decydowali si¢ na najem w zwiagzku z wy-
czekiwaniem na wprowadzenie kolejnego rzadowego programu doptat do kredytow, kupita
mieszkania. Inni przeprowadzili si¢ do oddawanych do uzytkowania mieszkan, ktore zostaly
przez nich kupione na rynku wtérnym jeszcze w ramach rzadowego programu doptat ,,Bez-
pieczny Kredyt 2%”.

Przedstawione czynniki najsilniej oddziatywaty na rynek najmu w duzych miastach, ha-
mujac podwyzki czynszéw. Szybciej drozaly mieszkania na wynajem w mniejszych miejsco-
wosciach, zwlaszcza tych o liczbie mieszkancow miedzy 50 a 100 tys. Podwyzki wynikaly
z wyrdwnywania cen najmu miedzy réznymi klasami miejscowosci wraz ze stopniowym roz-
wojem rynku w mniejszych miastach.

Rentownos¢ nowych inwestycji w mieszkanie na wynajem pozostaje stabilna. W ujeciu
netto (czyli po uwzglednieniu wszystkich kosztow) we wrzesniu wyniosta srednio 4,7%. Zwrot
z inwestycji w mieszkania na wynajem (nie uwzgledniajac kosztéw transakcyjnych, kosztow
remontdéw oraz ewentualnych zmian warto$ci mieszkania) dokonanej ze srodkdw wlasnych byt
jednak nizszy niz przecig¢tne oprocentowanie depozytow bankowych oraz zwrot z inwestycji
w 10-letnie obligacje skarbowe. Rentownos$¢ projektow bedzie si¢ dalej obnizaé, jako ze koszty
zakupu nieruchomosci rosng nieproporcjonalnie do wzrostu stawek wynajmu.

Na rynku dziatek ustalit si¢ poziom rownowagi cen. Po dwdch kwartatach silnych wahan
$rednie ceny ofertowe niezabudowanych gruntéw budowlanych ustabilizowaly si¢. Nastapito

to przy roOwnoczesnym nieznacznym zmniejszeniu liczby aktywnych ofert, ktore wynikato
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z ogolnego spadku obrotow. Ozywienie moze przynies¢ 2025 r., zwlaszcza ze nadal utrzymuje
si¢ zainteresowanie dziatkami zlokalizowanymi wokot duzych miast, w tzw. ,,obwarzankach”.
Jest to efektem odplywu ludnosci do przylegajacych do tych miast gmin.

Sytuacja na rynku biur w 2024 r. nie ulegta istotnej zmianie. Podobnie, jak w poprzednim
roku, ograniczajgco na poziom popytu na powierzchni¢ biurowa wptywat model pracy hybry-
dowej, poszukiwanie oszczednos$ci ze wzgledu na sytuacje gospodarcza, upowszechnianie no-
wych standardow $rodowiskowych 1 wyzszych wymogéw efektywnosciowych. Mimo stabil-
nego przecigtnie popytu, wysoki udziat renegocjacji zmniejszat absorpcje nowej powierzchni
biurowe] zniechecajac do nowych inwestycji. Utrzymujacy si¢ spadek aktywnosci wynikat
Z niepewnos$ci w otoczeniu gospodarczym.

Poprawiajaca si¢ sytuacja gospodarcza, mimo utrzymujacych si¢ wciaz niesprzyjajacych
warunkow (wyzsze koszty dziatalno$ci gospodarczej, szczegdlnie energii), pozwolita na pod-
trzymanie popytu na powierzchnie magazynowe. Wciaz najistotniejszy jest popyt ze strony
operatorow logistycznych, wzrést udziat najemcow z segmentu produkcyjnego w wyniku pro-
cesu skracania tancuchéw dostaw. Zmniejszyto si¢ znaczenie e-commerce, w zwigzku z po-
wrotem tempa wzrostu tego segmentu do poziomu sprzed pandemii. Spadta wyraznie ilo$¢ pro-
jektéw o charakterze spekulacyjnym, nowe inwestycje sa rozpoczynane przy wysokim pozio-
mie przednajmu. Czynsze ustabilizowaly si¢, z wigkszymi wzrostami tylko w najlepszych
obiektach, w najbardziej poszukiwanych lokalizacjach.

Ze wzgledu na niewielki przyrost powierzchni handlowej na najwigkszych rynkach ich
wielko$¢ nie ulegla istotnym zmianom. Najwi¢kszymi rynkami pozostata Warszawa, konurba-
cja gornoslasko-zaglebiowska 1 Trojmiasto. Po chwilowym spadku Poznan wrocit na czwartg
pozycje pod wzgledem wielkosci powierzchni handlowej (ale réznice sg niewielkie). W prze-
ciwienstwie do poprzedniego roku, w 2024 r. na wiekszos$ci rynkdéw zasoby powierzchni han-
dlowej wzrosty. Przyrost powierzchni wystapit nawet w centrach handlowych. Utrzymywaty
si¢ jednak dotychczasowe trendy: zmiany struktury formatdéw, koncentracji na mniejszych ryn-
kach, ograniczenia inwestycji w duze centra handlowe na rzecz przebudowy i rozbudowy juz

istniejacych oraz weryfikacji istniejacej powierzchni handlowe;.
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2. Koniunktura w sektorze budownictwa
2.1. Produkcja budowlano-montazowa

Wedhug wstepnych danych GUS, produkcja budowlano-montazowa (w cenach statych) zreali-
zowana na terenie kraju przez przedsigbiorstwa budowlane o liczbie pracujacych powyzej
9 0s6b w calym 2024 r. zmniejszyla si¢ o 7,7% r/r. W grudniu 2024 r. produkcja ta byta nizsza
0 8,0% w pordownaniu z analogicznym okresem 2023 r. (w grudniu 2023 r. byl to wzrost
0 14,0%) oraz wyzsza o 30,6% w stosunku do listopada 2024 r. Po wyeliminowaniu sezono-
wosci zaobserwowano spadek produkcji o 11,8% r/r i wzrost o 5,8% m/m. Ozywienie w ujgciu
miesi¢cznym bylo najmocniejsze w budowie obiektow inzynierii ladowej i1 wodnej, co mozna
wigzac z absorpcja srodkoéw europejskich. Najstabiej rost segment budowy budynkow.

W catym 2024 r. nastgpito zmniejszenie produkcji budowlano-montazowej w przedsie-
biorstwach zajmujacych si¢ budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodnej oraz w firmach rea-
lizujacych budowy budynkéw oraz roboty budowlane specjalistyczne. W samym grudniu
2024 r. rowniez zaobserwowano w skali roku zmniejszenie produkcji budowlano-montazowe;j
we wszystkich dziatach budownictwa. Porownujac grudzien 2024 r. do poprzedniego miesigca,
mozna jednak dostrzec, ze we wszystkich dzialach budownictwa nastapito zwigkszenie produk-
cjl.

Analizujac warto$¢ produkcji budowlano-montazowej pod katem charakteru robot bu-
dowlanych (prace inwestycyjne i remontowe) zaobserwowano spadki, porownujac zar6wno
grudzien, jak i caty 2024 r., do analogicznych okreséw sprzed roku. I tak: w grudniu 2024 r.
nastapito zmniejszenie produkcji budowlano-montazowej wzgledem grudnia 2023 r. dla robot
o charakterze inwestycyjnym oraz remontowym po 8,0% (w 2023 r. byt to odpowiednio wzrost
0 46,5% oraz spadek o 25,8%), a porownujac caty 2024 r. z 2023 r. odnotowano spadek pro-
dukcji budowlano-montazowej dla prac o charakterze inwestycyjnym o 8,3% oraz remonto-
wym o0 6,1% (w 2023 r. obserwowano odpowiednio wzrost 0 29,8% oraz spadek o 28,4%).

Wedtug badan, prowadzonych przez GUS, w 2024 r. oceny koniunktury w budownictwie,
po uwzglednieniu sezonowosci, pozostaty dos¢ stabilne. Dominowat pesymizm. Koniec roku
przyniost pogorszenie ocen i1 przewidywan dotyczacych portfela zamowien, produkcji na rynku
krajowym oraz sytuacji finansowej. Dyrektorzy firm budowlanych przewidywali tez znaczne
ograniczenie zatrudnienia.

Na koniec minionego roku koniunkture najlepiej oceniaty duze przedsigbiorstwa, zatrud-
niajgce powyzej 250 osob. Oprocz nich, nieznaczng przewage optymizmu odnotowano rOwniez

w grupie przedsigbiorstw zatrudniajacych od 50 do 249 osoéb. Najbardziej pesymistyczne byly
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mikroprzedsigbiorstwa, w ktorych najnizsze bylo tez wykorzystanie mocy produkcyjnych
(cho¢ wzrosto ono do 74,9% wobec 67,5% w grudniu 2023 r.). W pozostatych grupach przed-
sigbiorstw wykorzystanie mocy produkcyjnych przekroczyto 80%, i we wszystkich z nich byto
porownywalne lub wyzsze, niz w grudniu 2023 r. Dzigki temu w catym sektorze wykorzystanie

mocy produkcyjnych w grudniu 2024 r. osiggneto 82,4%.

Wykres 1 Dynamika produkcji  budowlano- Wykres 2 Wskazniki ocen biezacej i przewidy-
montazowej (ceny stale, przecigtna wanej produkcji budowlano-monta-
miesi¢czna 2021 = 100) zowej w kraju (w pkt.)
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Zrédto: GUS, Dynamika produkcji budowlano-mon- Zrédto: GUS, Koniunktura w przetworstwie przemy-
tazowej w grudniu 2024 roku. stowym, budownictwie, handlu i ustugach 2000-

2025 (luty 2025).

Przedsigbiorstwa budowlane, zgltaszajace bariery dzialania w badaniach GUS, najczgsciej
wskazywaly na trudnosci zwigzane z kosztami zatrudnienia (70,6% wskazan w grudniu 2024 r.,
70,2% w grudniu 2023 r.). W skali roku najbardziej wzrosto znaczenie trudnosci wynikajacych
z niedostatecznego popytu (z 19,6% do 21,7%), a najbardziej spadta ucigzliwos¢ barier zwia-
zanych z kosztami materiatéw (z 57,6% do 49,6%), niepewnoscia ogolnej sytuacji gospodar-
czej (z 50,1% do 42,5%) oraz niejasnymi, niespdjnymi i niestabilnymi przepisami prawnymi
(z41,1% do 34,8%).

W 2024 r. oceny biezacego portfela zamowien w budownictwie na rynku krajowym nieco
si¢ poprawity, a duze przedsigbiorstwa ocenialy go wrecz pozytywnie w okresie letnim. I tylko
te podmioty sformutowaly pozytywne prognozy zamowien na rynku krajowym. W pozostatych
grupach podmiotow prognozy portfela zamowien byly negatywne, a najgorsze oczekiwania pod

tym wzgledem mialy mikro (do 9 os6b) 1 mate (od 10 do 49 os6b) przedsigbiorstwa.
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Tabela 1 Wskazniki ogdlnego klimatu koniunktury w budownictwie w wojewodztwach (w pkt.)

dolnoslas- kujawsko- . . L malopol- ma- .
Okres . pomor- | lubelskie | lubuskie | lodzkie . . .. | opolskie
kie skie skie zowieckie

I kw. 23 -20,1 -5,0 -15,3 -30,9 -17,4 -13,7 -8,7 -7,0
II kw. 23 9,1 -1,4 -10,7 -17,3 -7,8 -10,3 -3,6 -12,7
11 kw. 23 -7,6 -0,4 -13,7 -16,2 -10,6 -9,0 -1,8 -8,2
IV kw. 23 -11,9 2,5 -19,1 -16,8 -7,7 -11,3 -4,5 -13,3
I kw. 24 9,1 -3 -1,3 -15,7 -2,7 -0,6 -1 -8,5
11 kw. 24 -0,7 -5,7 0,4 -3,9 -4,8 2,8 0,4 2,5
11 kw. 24 0,3 -6,9 0,1 -1,4 -7,8 -1,2 2,1 -12,3
IV kw. 24 -12,3 -9,8 -16,8 -14,3 -12,2 -10,3 -3,8 0,5

- warmin- . zachodnio

Okres pod- . | podlaskie pomor- Slaskie swu;to: sko-ma- w1elk(‘)pol- pomor-
karpackie skie krzyskie . skie .
zurskie skie

I kw. 23 -2,8 -17,4 -7,5 -14,8 -14,0 -19,9 -12,2 -16,9
1T kw. 23 0,6 -8,5 -5,7 -11,1 -13,5 -4,6 0,1 -10,9
11 kw. 23 1,6 -6,3 -5,9 -1,7 -14,5 -6,0 -2,7 -8,6
IV kw. 23 -13,5 -7,4 -9,0 -9,4 -10,2 -16,5 -8,0 -11,2
I kw. 24 -2,7 -3,8 -2,5 -5,6 -14,3 -6,1 -0,1 -5,5
11 kw. 24 1,5 -11,6 -5,7 -2,3 -4,8 -4,1 0,2 -8,4
11 kw. 24 -4,2 -21,7 0,8 -5,8 -0,8 -7,7 0,5 -2,5
IV kw. 24 -10,5 -16,7 -10,1 -11,2 -12,6 -6,2 -4,3 -9,5

Zrédto: GUS, Koniunktura w przetworstwie przemystowym, budownictwie, handlu i ustugach 2000-2024 (gru-
dzien 2024).

Negatywne pozostaty oceny biezacej produkceji na rynku krajowym, aczkolwiek w przy-
padku duzych podmiotéw saldo odpowiedzi byto w grudniu 2024 r. bliskie neutralnemu. Na
uwage zasluguje tez ostabienie skali pesymizmu oraz poprawa przewidywan odnosnie do po-
ziomu produkcji w przysztosci, gtdéwnie obserwowana wsrod mikro 1 duzych przedsigbiorstw.

Wszystkie grupy przedsiebiorstw pod wzgledem wielkos$ci lepiej niz w 2023 r. ocenily
swojg biezaca sytuacje finansowa, jednak réwniez w niemal wszystkich grupach wcigz domi-
nowaty pesymistyczne oceny, z wyjatkiem duzych przedsigbiorstw. Podobnie bylo w przy-
padku oczekiwan dotyczacych przysztej sytuacji finansowej, cho¢ w tym przypadku juz we
wszystkich grupach przedsigbiorstw wyraznie dominowat pesymizm. Charakterystyczne jest
tez, iz w skali roku oceny opdznien w ptatnosciach od kontrahentow wyraznie poprawily si¢
jedynie w przypadku mikroprzedsigbiorstw. W $rednich 1 matych przedsigbiorstwach odnoto-
wano pogorszenie 1 tak juz pesymistycznych ocen w tym wzgledzie.

Z badan prowadzonych w przekroju wojewodzkim wynika, ze koniunkture na koniec mi-
nionego roku oceniono nieznacznie pozytywnie tylko w wojewodztwie opolskim. Najgorzej
oceny te wypadly w wojewodztwach lubelskim 1 podlaskim.

W 2024 r., zgodnie z raportami Coface na temat niewyptacalnos$ci firm w Polsce, doszto

do wzrostu liczby niewyptacalno$ci w budownictwie, ktora osiagneta 895 przypadkow (wzrost
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040,3% r/r). Przypadki te obejmuja postanowienia sagdow o upadtosci i1 restrukturyzacji, a takze
ogloszenia niewyplacalnosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym w formie nowego
uproszczonego postepowania o zatwierdzenie uktadu. Niemal 60% z tej liczby (525) zgloszen
niewyplacalnosci dotyczyto budownictwa specjalistycznego, gtoéwnie dziatajacych lokalnie
jednoosobowych podmiotow, prowadzacych dziatalnos$¢ instalacyjng, remontowsg i ogdélnobu-
dowlang. Problemem w tych podmiotach jest presja kosztowa i brak dostatecznej liczby zlecen.

Zrbznicowang sytuacje w budownictwie potwierdzajg analizy Grupy BIK. W calym sek-
torze budowlanym wedtug stanu na wrzesien 2024 r. przeterminowane zadtuzenie wyniosto
5,9 mld zl, a liczba dluznikéw siggneta niemal 52 tys. W analizach, przygotowywanych przez
BIG Infomonitor, wskazano, ze w 2024 r. szczegdlnie pogorszyla si¢ sytuacja branzy wykon-

czeniowej. Spadlo bowiem zapotrzebowanie na prace remontowe.

Wykres 3 Niewyplacalnosci w budownictwie w latach 2005-2024
24,9%24,1%

25% e 1 000
o 900
20% 800
16,3% % R
1%  143% 150 7002
15% 600 2
500 S}
10% 400 o
O
300 3
5% I I I I 200
100
o lmmwnnll iinnnnh !
22 22 22 222 2 22 2 2 2 2 2 2 2 2
Q [~ Q Q Q. o o [} o o [} o o [ [} . . [~ <. .
222%%222%3%%23%22%2%2222%%
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W 2021 r. nastgpit wzrost liczby niewyptacalnosci, na co wptyneta liczba nowych uproszczonych postepowan
o zatwierdzenie ukladu, wprowadzonych tzw. ustawa covidowa z 19.06.2020 r., obwieszczanych wylacznie
w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym i nie rejestrowanych przez sad. Od 1 grudnia 2021 r. obowigzuje znowe-
lizowane w tym zakresie prawo upadtosciowe i restrukturyzacyjne.

Zrodto: Coface, Niewyplacalnosci firm w Polsce w 2023 r., Niewyplacalnosci firm w Polsce w 2024 r.

Zarejestrowane w Rejestrze Dhuznikow BIG InfoMonitor 1 bazie BIK zalegte zadluzenie
firm budowlanych wykonczeniowych juz w kwietniu 2024 r. przekroczyto 490 min zt. Mniej-
szy popyt na materialty remontowe pogorszyt tez sytuacj¢ producentow materiatdéw budowla-
nych. Spadek zaméwien wymusit bowiem spadek cen materiatow budowlanych, a to pogor-

szyto sytuacje producentow parkietow, kafli, farb, tapet itp., ktorych przeterminowane dtugi

str. 11



siegnety ponad 200 mIn zt'. W dziale remontowo-wykonczeniowym trwa oczekiwanie na uru-
chomienie inwestycji ze sSrodkdw unijnych. Poki co, przedsigbiorstwa remontowe musza spro-
sta¢ presji kosztowej, jako ze zatrudniajg przede wszystkim pracownikéw zarabiajagcych mini-
malne wynagrodzenie, ktorego podwyzki oznaczajg wzrost kosztow prowadzenia dziatalnosci.

Z kwartalnika branzowego PKO BP wynika, ze wyniki finansowe budownictwa kubatu-
rowego w III kwartale 2024 r. byty lepsze zaréwno w skali roku, jak i kwartatu®. Po dwéch
kwartatach spadkéw przychody zaczely rosna¢, a wzrost kosztoéw spowolnit. Wynik finansowy
netto byl zblizony do osiggnietego w III kwartale 2023 r., na co zlozyly si¢ spadek wynikow
w segmencie kubaturowym o 18,0% 1/r i wzrost 0 40,0% r/r w przypadku deweloperow. Stabe
wyniki w budownictwie kubaturowym byty konsekwencja niewielkich inwestycji przy braku
ich wspoétfinansowania ze srodkéw unijnych. Jednak juz w III kwartale 2024 r. w budownictwie
innym niz mieszkaniowe odnotowano wzrost pozwolen (w wymiarze powierzchni uzytkowej)
na budowe magazyndw, a takze obiektow uzytecznosci publicznej. Nieco wolniej rosty pozwo-
lenia na budowg obiektow handlowo-ustugowych i biur. Spadek utrzymywat si¢ w przypadku
obiektow transportu i tagcznosci.

Analitycy PKO Banku Polskiego ocenili, ze w segmencie niemieszkaniowym biezacy rok
przyniesie poprawe dzigki pelnemu uruchomieniu projektow wspotfinansowanych z Krajo-
wego Planu Odbudowy i Zwigkszania Odpornosci (KPO). Firmy z tego dziatu beda tez benefi-
cjentami wiekszego popytu na ustugi budowlane zwigzane z obiektami infrastruktury wojsko-
wej, w tym w ramach tzw. Tarczy Wschod. Impulsem rozwojowym dla segmentu kubaturo-
wego bedzie tez udziat w usuwaniu zniszczen spowodowanych wrzesniowa powodzia.

Natomiast w budownictwie inzynieryjnym w III kwartale 2024 r. odnotowano stabszy
wynik finansowy netto (1,1 mld zt) w poréwnaniu z poprzednim kwartalem (1,8 mld zt)
1 III kwartatem 2023 r. (2 mld zt). Wynika to po czgsci z realizacji kontraktow z lat 2022-2023,
gdy w warunkach nasilonej konkurencji przedsigbiorstwa podejmowaty si¢ wykonania mniej
rentownych projektéw, a w czgsci rowniez z silnego wzrostu wynagrodzen.

Popyt na ustugi budowlane w tym dziale generuje program drogowy. Na koniec listopada
2024 r. w budowie byto 1 600 km drog ekspresowych i autostrad. W minionym roku podpisano
39 umoéw na realizacje 490 km o warto$ci 24,7 mld zt oraz ogloszono 21 przetargéw na 179 km.
Realizowane sg inwestycje z Rzadowego Funduszu Rozwoju Drog, programu kolejowego w la-
tach 2021-2027 oraz utrzymania i remontow infrastruktury kolejowej, a takze wspomniana juz

Tarcza Wschod, jak rowniez inwestycje realizowane w zwigzku z budowg elektrowni jadrowe;.

BIG Infomonitor, Wykonczona branza wykonczeniowa, 20.06.2024 1.
2 PKO Bank Polski, Kwartalnik Branzowy 4q24 (228). Analizy Sektorowe, 23.12.2024 1.
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Wedtug analitykow PKO Banku Polskiego sytuacja dzialu poprawi si¢ odczuwalnie w la-
tach 2025-2026 wraz z rosnacg liczbg przetargdw ogtaszanych przez Generalng Dyrekcj¢ Drog
Krajowych i Autostrad oraz Polskie Linie Kolejowe, kolejnymi transzami $§rodkéw unijnych
oraz budowg infrastruktury obronnej. Dodatkowy impuls popytowy takze i w tym dziale wy-

wota odbudowa zniszczonej infrastruktury po wrzesniowej powodzi.

2.2. Budownictwo mieszkaniowe

W budownictwie mieszkaniowym w catym 2024 r. tacznie oddano do uzytkowania 199,9 tys.
mieszkan, 1 bylo to 0 9,6% 1/r mniej. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 124,3 tys. miesz-
kan (mniej 0 9,6% 1/r), a inwestorzy indywidualni — 69,8 tys. mieszkan (mniej o 12,1% r/r). W
samym grudniu 2024 r. liczba mieszkan oddanych do uzytkowania wzrosta o 28,0% m/m, byta
jednak nizsza o 0,7% t/r. Liczba pozwolen dla deweloperéw na budowe (205,1 tys.) byta wyz-
sza 0 26,6% 1/, a dla inwestorow indywidualnych (79,1 tys.) — 0 9,3% r/r. Narastajaco w catym
2024 r. deweloperzy rozpoczeli budowe 152,5 tys. mieszkan (o 33,2% r/r wigcej), a inwestorzy
indywidualni — 76,8 tys. (o 10,3% r/r wigcej).

Wykres 4 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 2009-2024
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Zrédto: GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeni-grudzien 2024 roku.

W 2024 r. liczba mieszkan, na budowe ktorych wydano pozwolenie, spadia tylko w trzech
wojewodztwach: t0dzkim (o 10 mieszkan i o 0,0%), podkarpackim (o 735 i 0 5,9%) oraz $la-
skim (0 448 1 0 1,9%), natomiast w pozostalych wojewodztwach odnotowano wzrost tej liczby.

Byt on najsilniejszy w wojewodztwach dolnoslagskim (o 9 160 mieszkan i1 o 48,4%), opolskim

str. 13



(021981 0 66,3%) oraz warminsko-mazurskim (o 2 910 1 0 50,1%). W wojewodztwie wielko-
polskim wzrost liczby mieszkan, na budowg ktorych wydano pozwolenie, wyniost 18,1%; byt
to wzrost o 3 974 mieszkania, do 25 878 mieszkan. Dane zapowiadaja ozywienie w budownic-
twie mieszkaniowym.

W 2025 r. poprawi si¢ dostepno$¢ mieszkan. Liczba mieszkan, ktérych budowg rozpo-
czgto, spadta w 2024 1. tylko w wojewddztwie lubuskim (o 803 mieszkan i o 17,8%). Najwick-
szy wzrost liczby tych mieszkan nastgpit w wojewddztwach toédzkim (o 6 792 mieszkan
10 61,3%), podlaskim (o0 1 964 i 0 47,6%) oraz Swietokrzyskim (o 1 443 1 0 40,3%). W woje-
waodztwie wielkopolskim liczba pozwolen wydanych na budowe 1 zgtoszenia budowy z projek-
tem budowlanym byta wyzsza w skali roku 5 890 i 0 35,9%. Natomiast liczba mieszkan odda-

nych do uzytkowania w 2024 r. spadta o 3 301, czyli o 14,6%.

Wykres 5 Skumulowana liczba mieszkan, kto- Wykres 6 Skumulowana liczba mieszkan, na
rych budowe rozpoczeto (w tys.) ktére wydano pozwolenia (w tys.)
300,0 350,0
250.0 300,0
250,0
200,0
200,0
150,0
150,0
100,0
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5220285 %A% ETRLRLER AT
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Zrédto: GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie Zrédto: GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie
styczen-grudzien 2024 roku styczen-grudzien 2024 roku

Koniunktura w budownictwie mieszkaniowym jest sprzezona z sytuacja deweloperow,
ktora warunkuje sytuacje finansowg podmiotow wykonczeniowych. Miniony rok nie byt jed-
nak dobry dla deweloperow. Wérod czternastu przedsiebiorstw z branzy deweloperskiej o pro-
filu mieszkaniowym, notowanych na rynku podstawowym GPW oraz Catalyst, odnotowano
w 2024 r. spadek liczby sprzedanych mieszkan o 14,4% r/r. Spadek bylby jeszcze glebszy,

gdyby nie zwigkszenie sprzedazy przez czterech deweloperow. W samym IV kwartale 2024 r.
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spadek wyniost 20,4%, do 4 787 lokali, co byto jednym z najstabszych w historii wynikow

w ostatnim kwartale roku.

Wykres 7 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwole-

nia i mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto w 2024 r., w podziale na wojewodztwa
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Zrédto: GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeni-grudzien 2024 roku.

Zachwianie sprzedazy bylo wywotane dekoniunktura na rynku mieszkaniowym, utrzy-
mujaca si¢ wskutek wcigz wysokich rynkowych stop procentowych oraz niepewnos$ci odno$nie
do wprowadzenia nowego rzagdowego programu wsparcia przedsigbiorcow. Spadek sprzedazy
nowych mieszkan w polaczeniu ze wzrostem podazy doprowadzit do stabilizacji lub pewnych
spadkow cen. Tendencje obserwowane na rynku, zdaniem analitykéw rynkupierwotnego.pl,
moga doprowadzi¢ do zmian w strukturze podazy, i przekierowania zasobow na realizacj¢ dro-

gich lokali, budowanych z mysla o zamoznych klientach?.

3 Rynekpierwotny.pl, Ceny ofertowe nowych mieszkarn — rok 2024 (wstepne dane), 2.01.2025 r.
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Tabela 2 Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan, na ktorych budowe wydano pozwole-

nia i mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto w 2024 r., w podziale na wojewodztwa

Wyszclfieégolme- Liczba mieszkan Zmiana liczby mieszkan Dynamika r/r
dglk\i,o__ ktorych | odda- dzlk\fvo—_ ktorych | odda- rdlcilkvtvo- ktorych | odda-
., Yy Y budowg | nych do Yy Y budowg | nych do Y y budowg | nych do
Wojewodztwo | dano po- 4 dano po- . dano po- 4
rozpo- | uzytko- rozpo- | uzytko- rozpo- | uzytko-
zwole- . zwole- . zwole- .
X czeto wania X czeto wania . czeto wania
nie nie nie
dolnoslaskie 28091 | 23209| 16622 9160 4173 -3205| 484%| 21,9%| -16,2%
ﬁjWSko'pomor' 12568| 9301| 8048 2975 1517 -2885| 31,0%| 19,5%| -26.4%
lubelskie 10060 | 10797 9 709 1 409 1971 664 16,3%| 22,3% 7,3%
lubuskie 6213 3701 4310 162 -803 -652 2,7%| -17,8%| -13,1%
l6dzkie 20571 17864| 11797 -10 6792 29 0,0%| 61,3% 0,2%
matopolskie 29496 21682| 20236 5715 3421 -1286| 24,0%| 18,7%| -6,0%
mazowieckie 59399 45175| 38412| 14353 8 803 -4 753 31,9% | 24,2%| -11,0%
opolskie 5515 3454 2 652 2198 852 -504| 66,3%| 32,7%| -16,0%
podkarpackie 11731 11035 8524| -735| 2315 T 59%| 26,5%|  0,8%
podlaskie 7 158 6 088 6339 237 1964 -196 34%| 47,6%| -3,0%
pomorskie 23690 19659| 18259 5958 2637|  -961| 33.6%| 155%| -50%
Slaskie 23612 20409| 17438 -448 2368 -1424| -19%| 13,1%| -7,5%
swigtokrzyskie 5931 5024 4760 1070 1443 377 22,0%| 40,3% 8,6%
warmifisko-ma- 8720| 5982 5471| 2910 708|  -506| 50,1%| 13.4%| -8,5%
zurskie
wielkopolskie 25878 | 22287| 19304 3974 5890 -3301| 18,1%| 359%| -14,6%
jﬁic:"dn“’pomor' 12028 8165 8050 636 688| -1774| 5.6%| 9.2%| -18,1%
Zrédto: GUS, Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-grudzien 2024 rok.
Tabela 3 Sprzedaz mieszkaniowych deweloperow gietdowych
, Zmiana IV kw. IV kw. Zmiana
Spétka 2024 2023 r/r 2024 2023 r/r
Atal 2 068 2 833 -27,0% 445 940 -52,7%
Develia 3197 2 674 19,6% 497 615 -19,2%
Dom Development 4269 3906 9,3% 1159 980 18,3%
S)rrlrllpa Echo-Archi- 2196 1835 19.7% 775 571 39.2%
Inpro 587 863 -32,0% 113 221 -48,9%
JHM 321 454 -29,3% 70 169 -58,6%
Lokum Deweloper 159 706 -77,5% 35 148 -76,4%
Marvipol 430 661 -34,9% 67 200 -66,5%
Murapol 2914 2 889 0,9% 873 840 3,9%
Robyg 1 900 2 808 -32,3% 400 563 -29,0%
Ronson 514 1 006 -48,9% 126 205 -38,5%
Unidevelopment 231 423 -45,4% 60 114 -47,4%
Victoria Dom 1014 2 020 -49,8% 152 401 -62,1%
Wikana 169 255 -33,7% 65 97 -33,0%
Razem 19 969 23 333 -14,4% 4 787 6014 -20,4%

Zrédto: Rynekpierwotny.pl, Ostre hamowanie sprzedazy deweloperéw gietdowych w 2024 r., 20.01.2025 r.
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Wykres 8 Zmiana $redniej ceny m?> nowych mieszkan w najwiekszych miastach
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Zrédto: Rynekpierwotny.pl, Ceny ofertowe nowych mieszkar — rok 2024 (wstepne dane), 2.01.2025 r.
Wykres 9 Popyt na rynku kredytéw mieszkaniowych w latach 2022-2024
BIK Indeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe
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sprzedaz kredytow mieszkaniowych (z wyl. kredytow >= 10 min zi) - prawa skala
dynamika wartosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych (z wyi. kredytéw >= 10 min zi) - lewa skala
—+dynamika wartosci wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych (z wyt. kredytéw >= 10 min 2t) - lewa skala

Zrodto: BIK, Popyt na kredyty mieszkaniowe w grudniu 2024 r., 7.01.2025 .

Obecne warunki cenowe 1 wysokie koszty finansowania hamujg zainteresowanie kredy-
tem mieszkaniowym. W grudniu 2024 r. 0 45,4% t/r spadta warto$¢ zapytan o kredyty miesz-
kaniowe (ale bazg jest tu okres kumulacji wnioskéw dofinansowanych z programu ,,Bezpieczny
Kredyt 2%”). O kredyt mieszkaniowy wnioskowato tacznie 26,03 tys. oséb w poréwnaniu do

46,31 tys. rok wczesniej, co oznacza spadek o 43,8% r/r. W poréwnaniu do listopada 2024 r.
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odnotowano spadek o 3,4%. Srednia warto$¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego wynio-
sta w grudniu 2024 r. 444,90 tys. zt i byta wyzsza 0 2,2% r/ri 0 2,0% m/m*. W styczniu 2025 r.
warto$¢ zapytan wzrosta o 36,0% r/r, a liczba wnioskéw o kredyt mieszkaniowy wzrosta
0 25,5% 1/r (0 8,8% m/m). Srednia warto§¢ wnioskowanego kredytu mieszkaniowego wyniosta
441,5 tys. zt (wzrost o 3,4% r/r i spadek o 0,8% m/m)°.

Na ustabilizowanie sytuacji na rynku kredytow hipotecznych wskazuja tez dane AM-
RON-SARFiN®. Wynika z nich, ze w 2024 r. udzielono ponad 202 tys. kredytéw o tacznej
wartosci ponad 85,1 mld zt. Zabrakto wigc niewiele, by przekroczy¢ rekordowy wynik z roku
2021 r. (85,8 mld zt). Nastapit tez dalszy wzrost $redniej wartosci udzielanego kredytu hipo-
tecznego do poziomu si¢gajacego 427 tys. zi.

Mimo wzrostu liczby udzielonych kredytow nie udato si¢ odwréci¢ obserwowanego od
konca 2021 r. spadku liczby czynnych kredytow hipotecznych w sektorze bankowym. Liczba
ta na koniec 2024 r. wyniosta 2,240 mln. Oznaczalo to spadek liczby czynnych kredytéw o po-
nad 12%, czyli nominalnie o 308 tys. Caltkowity stan zadtuzenia polskich gospodarstw domo-
wych z tytutu zaciggnigtych kredytow mieszkaniowych wedtug stanu na koniec 2024 r. wyniost
494,9 mld zt, rosnac tylko o 0,35% k/k. W skali roku wzrost wyniost ok. 3,0%.

Wedtug analiz centrum AMRON, 2024 r. przyni6st znaczace zmiany na rynku mieszka-
niowym w Polsce. W I kwartale 2024 r. udzielane byly jeszcze kredyty hipoteczne w ramach
programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%”. Lacznie, w ramach tego programu, banki zawarty blisko
90 tys. umow kredytowych o warto$ci przekraczajacej 36 mld zt. Konstrukcja programu i za-
stosowane w nim ograniczenia spowodowaty, ze z mozliwosci zaciagnigcia kredytu z doptata
chetniej korzystali mieszkancy mniejszych miejscowosci, w tym przede wszystkim tych poto-
zonych w centralnej 1 zachodniej Polsce. Ostatecznie w I kwartale 2024 r. banki udzielily
64 504 nowych kredytéw hipotecznych na taczna kwotg 26,9 md zt, co byto drugim najwyz-
szym po osiagnigtym w IV kwartale 2023 r. wynikiem finansowania w historii polskiego rynku
kredytow hipotecznych.

W ciagu trzech pozostatych kwartatow 2024 r. na sytuacj¢ na rynku mieszkaniowym od-
dziatywata wcze$niejsza kumulacja popytu, zwigzana z programem ,,Bezpieczny Kredyt 2%,
niepewnos$¢ zwigzana z nowym programem mieszkaniowym i jego warunkami, a takze z ter-

minem rozpoczgcia cyklu tagodzenia polityki pieni¢znej przez RPP. W konsekwencji, juz w 11

4 BIK, Popyt na kredyty mieszkaniowe w grudniu 2024 r., 7.01.2025 r.

BIK, O 36 proc. r/r wzrosta wartos¢ zapytan o kredyty mieszkaniowe w styczniu 2025 roku, 5.02.2025 r.
AMRON-SARFIN, Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieruchomosci,
4/2024, nr 62, 25.02.2025 r.

7 J. Ptaszynfiski, Rok 2024 na rynku mieszkaniowym, Analiza Centrum AMRON, 17.01.2025 r.
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kwartale 2024 r. banki udzielity 45 434 kredytow hipotecznych na faczng kwote 19,2 mld zi,
co oznaczato spadki w skali kwartatu o ok. 30,0% w ujeciu ilo§ciowym i warto§ciowym.

W III kwartale 2024 r. liczba udzielonych kredytow mieszkaniowych wyniosta 45 879,
1 byla prawie taka sama, jak w II kwartale 2024 r. Banki udzielity tez prawie 20 mld zt nowych
kredytow. Srednia warto$¢ kredytu mieszkaniowego wyniosta 421,7 tys. zt, co dato wzrost o
8,7% t/r (0 33,7 tys. zt). Za to w IV kwartale 2024 r. udzielono 46 826 kredytow mieszkanio-
wych o tacznej wartosci 19,866 mld zi. W odniesieniu do analogicznego okresu 2023 r. akcja
kredytowa byla nizsza az o jedng trzecig, wynikalo to jednak z wysokiej bazy odniesienia, spo-
wodowanej wzmozonym wykorzystaniem programu ,,Bezpieczny Kredyt 2%” przed jego za-

kohczeniem.

Wykres 10 Liczba czynnych umow o kredyt mieszkaniowy i catkowite zadluzenie z tego tytutu w latach

2009-2024
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Zrédto: AMRON-SARFIN, Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nierucho-
mosci, 4/2024, raport nr 62, 25.02.2025 1.

Nieznacznie poprawia si¢ sytuacja podazowa na rynku kredytow mieszkaniowych. We-
dhug kwartalnej ankiety NBP na temat sytuacji na rynku kredytowym w I 1 IV kwartale 2024 r.
banki nie zmienily zauwazalnie kryteriow udzielania kredytéw mieszkaniowych i1 zachowaty
wigkszo$¢ dotychczasowych warunkow ich udzielania. Pod wplywem nasilonej konkurencji

zmniejszyty jednak marze na kredyty normalne i obarczone podwyzszonym ryzykiem.
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Wykres 11 Zmiany warunkéw udzielania kredytu mieszkaniowego w okresie od I kwartatu 2022 r. do

IV kwartatu 2024 r. (w pkt.)
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Réznica miedzy suma odpowiedzi ,,znacznie ztagodzono™ i ,,nieznacznie ztagodzono” a suma odpowiedzi ,,znacz-
nie zaostrzono” i ,,nieznacznie zaostrzono”. Dodatni wskaznik oznacza zlagodzenie warunkdéw, ujemny — zao-
strzenie.

Zrédto: NBP, Sytuacja na rynku kredytowym wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetow kredytowych I kwar-
tat 2025 r., styczen 2025 r.

Wykres 12 Przyczyny zmian popytu na kredyty mieszkaniowe w okresie od I kwartatu 2022 r. do IV

kwartatu 2024 r. (w pkt.)
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Réznica miedzy sumg odpowiedzi ,,znaczny wptyw na wzrost popytu” i ,,nieznaczny wptyw na wzrost popytu”
a suma odpowiedzi ,,znaczny wptyw na spadek popytu” i ,,nieznaczny wptyw na spadek popytu”. Dodatni wskaz-
nik oznacza, ze dany czynnik oddzialtywatl na wzrost popytu, ujemny — na spadek.

Zrédto: NBP, Sytuacja na rynku kredytowym wyniki ankiety do przewodniczqcych komitetow kredytowych I kwar-
tat 2025 r., styczen 2025 r.
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Do czynnikéw motywujacych do tagodzenia polityki kredytowej respondenci zaliczyli
poprawe biezacej lub przewidywanej sytuacji kapitatowej banku oraz wzrost presji konkuren-
cyjnej oraz spadek popytu na kredyty mieszkaniowe. W opinii czg$ci bankow w kierunku zao-
strzania polityki kredytowej oddziatywaty za to decyzje RPP w zakresie polityki pieni¢znej
oraz wzrost ryzyka zwigzanego z przewidywang sytuacja gospodarcza.

W 1V kwartale 2024 r. ankietowane banki odnotowaty wzrost popytu na kredyty miesz-
kaniowe, przy czym 40% bankéw zaobserwowalo jego wzrost, a 29% spadek. W opinii ankie-
towanych instytucji wzrost zainteresowania kredytami mieszkaniowymi wynikat z prognoz sy-
tuacji na rynku mieszkaniowym. Za czynniki, ktore mogty ostabi¢ popyt banki uznalty pogor-
szenie sytuacji ekonomicznej gospodarstw domowych i zmiang struktury wydatkéw konsump-
cyjnych, a takze zaostrzenie warunkow i kryteriow udzielanych kredytow oraz zwigkszenie wy-
korzystania alternatywnych zrddel finansowania, w tym gtownie kredytow z innych bankow.
W I kwartale 2025 r. badane przez NBP banki nie planowaty istotnie zmienia¢ kryteriow udzie-

lania kredytéw mieszkaniowych i oczekiwaly niskiego popytu na te kredyty.
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3. Rynek nieruchomosci mieszkaniowych

3.1. Rynek pierwotny
W drugiej potowie 2024 r. odnotowano zwigkszenie liczby kontraktow na budowg¢ mieszkan
w ofercie, mimo utrzymujgcego si¢ spadku popytu. Deweloperzy stopniowo ograniczali wigc
liczbe kontraktow wprowadzanych do oferty na rynkach najwickszych miast. Zakupy mieszkan
w ponad potowie przypadkéw finansowano ze srodkow wiasnych.

Nadal rosty koszty ziemi i budowy mieszkan, tj. robocizny, najmu sprz¢tu, przy stabili-
zacji cen materialow, co znalazto odzwierciedlenie w dalszym wzro$cie nominalnych i realnych
cen mieszkan. IV kwartat 2024 r. przyniost jednak spowolnienie tego wzrostu. Srednie ceny
transakcyjne w skali kwartatu spadty we Wroctawiu (o 4,0%), Krakowie (o 3,4%), Biatymstoku
(0 2,0%) oraz Opolu (0 2,2%).

Wykres 13 Srednia transakcyjna cena mieszkania na rynku pierwotnym w latach 2021-2024 (w zt/m?)
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6 miast bez Warszawy: Gdansk, Gdynia, £6dz, Krakow, Poznan, Wroclaw.
7 miast: Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakéw, Poznan, Warszawa, Wroclaw.
10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszoéw, Szczecin, Zielona Goéra.

Zrédto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).

Stopy zwrotu z projektéw mieszkaniowych pozostaty wysokie. Pomimo spadku popytu
na rynku, deweloperzy nie ograniczyli liczby wnioskow o nowe pozwolenia na budow¢ miesz-
kan oraz rozpoczetych inwestycji. Liczby te byty jednak nizsze niz w poprzednich okresach,

w efekcie produkcja mieszkan w toku spadata.
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Tabela 4 Srednie ceny ofertowe i transakcyjne 1 m> mieszkan na rynku pierwotnym w wybranych miastach w latach 2022-2024 (w zt)

Okres | Bialy- | Byd- 1 o hisk Gdynia Kato- | yielce |Krakéw | Lublin | Lédz Olsztyn | Opole | Poznan |Rzeszéw | Szczecin War- -y oclaw Zlel,ona
stok g0SZCZ wice szawa Gora
ceny ofertowe
I kw. 22 8318 8 309 11 356 11342 8 850 7124 11157 8170 8 145 7 810 6 838 9 841 8102 9414 12 517 10352 7295
II kw. 22 8611 8 875 11 632 11 601 9295 7704 11396 8 500 8 481 7 960 8229 9 968 8412 9 897 12 895 10 789 7338

I kw. 22 8723 8857 11620/ 12057 10107 8068 11729 9382 8973 8226 8341 10141 8696 10969 12912 10963 7390
IV kw. 22 8714 9010f 11643] 11667 10320 8347 11965 9407 9152 8563 8500) 10326 8721 10861 13009 11384 7 425
Ikw. 23 8778 9125 11808 11244 10460 8386/ 12140 9733 9391 8 879 9056 10682 8949 11157| 13302 11948 7 448
T kw. 23 8 893 9405 11795 11381] 10634 8447/ 13125 9835 9 465 9024 9133 10807 9002f 11959 13713] 12201 7 562
I kw. 23 9571 9634 12233] 11942 10907 8551 14216| 10049 9594 8733 9105 11556 9187| 12180 14880 12836 7 602
IV kw. 23 9 846 9701 13065 12766 11267 8719 14565 10686| 10197 8947 9187 12453 9891 12391| 15561 13353 7853
T kw. 24 9941 9941 13827| 12036] 11342 9034/ 15585 10880 10708 9788 10064 12810 10264 12206/ 16190 13531 8165
T kw. 24 10628| 10016 13848 11469 11922 97221 16752 11257 11247 9876 11280 12785 10498 12459 16512 13992 8570
I kw. 24 10787| 10286 13773] 12496 12144 10060{ 16570 11042 11465 10042 11349 12953| 10615 12998| 16821| 15275 9130
IV kw. 24 11021 10609 13505 13250] 12326 10725 16581 11122 11528 10996 11482| 12949 10433| 13089 16785 15046 9385
ceny transakcyjne
Tkw. 22 8036 7738 11231 11827 8928 6929 10539 8368 7718 7 444 7 060 8 801 7493 8968 12381 10029 6 885
T kw. 22 8396 7862 10903] 12385 9 449 7108 11172 8771 7929 7 602 6 890 9502 7341 10030f 12343] 10338 7203
I kw. 22 8 449 8330| 11599 11908 9229 8043 11604 8 815 8475 7 456 8452 9796 75400 10951 12727 10520 7458
IV kw. 22 8474 7853] 10694| 103830 9663 8282 12131 8783 8520 7 563 8277 9716 8087 10720 12836/ 10453 7 468
Ikw. 23 8390 8522 10874 10843 9594 8201 11519 9127 8451 8236 8 848 9974 8207 10976 12818 11112 7 566
T kw. 23 8528 8639 11384 10600 9226 84321 11669 8 856 8810 7929 8827 10150 8703 10748 13135 11397 7473
III kw. 23 8503 8205 11643 11050 9703 8492 12240 9198 8731 8 566 9306 10689 8743 10739 13980 11713 7615
IV kw. 23 9384 9122f 12389 10917 10348 8208 13530/ 10034 9202 8735 9629 11107 9426| 10467 14847 12498 7 655
Tkw. 24 9775 9009 12370] 11720{ 10675 8578 14710 9 847 9755 8837 10268| 11723 9631 11294 15896 12838 7730
T kw. 24 10 129 8940, 12578 11825 11508 9446/ 15451 10772 10320 9160[ 10428 12436 9514 12199| 15987 13537 8299
I kw. 24 10 444 9011 12409 11462 11844 9476] 16042 10813 9953 9125 10584| 11845 9413| 11767 16314] 14725 8 460
IV kw. 24 10236 9590f 13023] 12266 11931| 10288 15491 10967 10003 9485 10352 12790 10718 11987 16584 14142 8735

Zrodto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).
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Tabela 5 Charakterystyka pierwotnego rynku mieszkaniowego w wybranych miastach w III kwartale 2024 r.

Gdansk Krakow Lodz Poznan Warszawa Wroclaw
Wyszezegélnie- cen cen cen cen cen cen
nie ceny ofer- transZk— ceny ofer- transz)l’k- ceny ofer- transz);k- ceny ofer- transZk- ceny ofer- transz}llk- ceny ofer- transz}tlk-
towe cyjne towe cyjne towe cyjne towe cyjne towe cyjne towe cyjne
dynamika sred-
e ceny 99,5 98,6 98,9 104 101,9 96,4 101,3 95,3 101,9 101,8 109,2 108,8
(poprzedni
kwartat = 100)
dynamika sred-
niej ceny (taki
sam kwartal roku 112,6 106,5 116,9 131,5 119,5 114,0 112,0 111,0 113,0 116,0 119,0 125,7
poprzedniego =
100)
liczba mieszkan 3357 814 5209 861 5488 698 7059 716 12 586 2289 5418 647
ogblem, w tym:
do 40 m? 587 191 1093 201 1769 246 1585 175 2772 661 1347 138
od 40,1 do 60 m? 1 464 340 2410 358 2 455 324 3167 335 5355 862 2472 296
od 60,1 do 80 m? 950 226 1310 227 1043 96 1 664 163 3189 514 1183 149
powyzej 80,1 m? 356 57 396 75 221 32 643 43 1270 252 416 64
$rednia cena
mieszkania 13 773 12 405 16 569 16 070 11 465 9953 12 949 11 848 16 821 16 273 15275 14 725
(zt/m?):
do 40 m? 13 970 12 475 18 293 18 088 12 436 10 723 14 385 12 898 18 104 17 276 17 515 16 480
od 40,1 do 60 m? 14 263 12 465 16 704 16 322 11352 9 683 12 745 11 503 16 739 16 012 15 007 14 781
od 60,1 do 80 m? 13 165 12 157 14 964 14 382 10 328 9159 11 796 11 531 15912 15340 13 378 13213
powyzej 80,1 m?. 13 055 12 802 16 302 14 573 10 322 9155 13 399 11 474 16 650 16 442 15 007 14 198

Zrodto: NBP, Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w III kwartale 2024 r., grudzien 2024 r.
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Tabela 6 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku pierwotnym w wybranych miastach w grudniu

2024 r. w serwisie Otodom

Miasto Metraz Srednia cena (w zt/m?) | Srednia cena (w z/m?2) Zmiana
(w m?) grudzien 2024 r. grudzien 2023 r. r/r
0-39 16 593 14 160 17,2%
Gdansk 40-59 14 230 12 106 17,5%
60-90 13 264 11927 11,2%
0-38 14 138 14 329 -1,3%
Katowice 38-60 12 492 11743 6,4%
60-90 11 608 10918 6,3%
0-38 17 150 16 862 1,7%
Krakow 38-60 16 107 15524 3,8%
60-90 15 009 14 294 5,0%
0-38 12 672 12 520 1,2%
Lublin 38-60 11 304 10 401 8,7%
60-90 10 773 9 958 8,2%
0-38 10 896 10 738 1,5%
Lodz 38-60 10 445 9678 7,9%
60-90 9 859 9 085 8,5%
0-38 14 113 13 636 3,5%
Poznan 38-60 12 340 11 896 3,7%
60-90 12 017 11375 5,6%
0-38 13 742 11 904 15,4%
Szczecin 38-60 13 005 12 583 3,4%
60-90 12 840 12 408 3,5%
War- 0-38 18 457 17 843 3,4%
szawa 38-60 17 036 16 098 5,8%
60-90 15678 14 702 6,6%
0-38 16 438 15035 9,3%
Wroctaw 38-60 13 845 12 928 7,1%
60-90 12 730 11 806 7,8%

Zrédto: Otodom Analytics.

Wykres 14 Kwartalna dynamika $redniej transakcyjnej ceny mieszkania na rynku pierwotnym w sied-

miu gléwnych miastach w latach 2021-2024
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7 miast: Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakéw, Poznan, Warszawa, Wroctaw.

Zrodto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).
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Z kwartalnika mieszkaniowego serwisu Otodom i Polityki Insight wynika, ze w IV kwar-
tale 2024 r. $rednie ceny ofertowe w serwisie Otodom wzrosty o 1,4% k/k (57,1% tych ofert
pochodzito z rynku pierwotnego)®. Ceny na rynku pierwotnym wzrosty o 1,5% k/k i 0 7,6% t/r.
Byt to kolejny kwartal spowolnienia wzrostu cen. Zaobserwowano jednak pewna odbudowg
popytu. Czes$¢ kupujacych przestata czeka¢ na wprowadzenie kolejnego programu rzadowych
doptat i zdecydowatla si¢ na zakup nieruchomosci.

Liczba aktywnych w catym kwartale ofert sprzedazy mieszkan rosta, i byto to odczuwalne
zwlaszcza na rynku pierwotnym. Mieszkania od deweloperow stanowily bowiem 57,1%
wszystkich ofert w serwisie Otodom wobec mniej niz 50,0% na poczatku 2024 r. Oznacza to
odbudowanie udziatu rynku pierwotnego do poziomu sprzed wprowadzenia programu ,,Bez-
pieczny Kredyt 2%”, ktory spowodowat znaczy ubytek nowych mieszkan na sprzedaz.

Mimo silnego wzrostu podazy mieszkan w miastach powyzej 500 tys. mieszkancoéw ceny
na rynku pierwotnym utrzymaty si¢. Mieszkania trafiajace do oferty z rynku pierwotnego, s3
relatywnie drozsze, gdyz budowane z przeznaczeniem na rynek premium, dla zamoznych klien-

tow. Tylko ci mieli zdolno$¢ kredytowa do zakupu mieszkan w najwickszych miastach.

3.2. Rynek wtorny
Podobne do obserwowanych na rynku pierwotnym tendencje mozna byto dostrzec réwniez na
rynku wtornym. Ceny mieszkan w IV kwartale 2024 r. spadty jednak na rynkach wtornych
mocniej, niz na rynkach pierwotnych. W Warszawie $rednia cena transakcyjna spadta w ujeciu

kwartalnym o 6,2% k/k, o 7,2% spadta $rednia cena za m?

na rynku wtérnym w Szczecinie,
a spadek o 5,4% k/k odnotowano w Lodzi.

Wedhug kwartalnika mieszkaniowego serwisu Otodom.pl i Polityki Insight w IV kwartale
2023 r. ceny na rynku wtérnym wzrosty o 0,8% k/k 1 o 8,4% r/r. Jednak rosty gléwnie ceny
nowszych mieszkan. Lokale wybudowane w okresie PRL potanialy 0 0,3% k/k, a przedwojenne
nawet o 1,8% k/k. Moze to stanowi¢ korekte cenowg po silnym wzroscie ich cen, odnotowanym
w poprzednich kwartatach. Wzrost cen tych mieszkan utrzymat si¢ jednak powyzej sredniej

1 wyniost odpowiednio 8,6% r/r w przypadku mieszkan wybudowanych w okresie PRL

i9,5%% r/r w przypadku mieszkan starszych’.

Polityka Insight, Otodom, Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w IV kwartale 2024
roku, styczen 2025 r.
Polityka Insight, Otodom, Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w IV kwartale 2024
roku, styczen 2025 r.
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Wykres 15 Wartos¢ indeksu hedonicznego w latach 2021-2024 (w pkt.)
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Indeks odzwierciedla zmiang cen oczyszczong ze zmian jako$ciowych (np. wzrostu lub spadku udzialu mieszkan
drozszych); uwzglednia zmiany jako$ci mieszkan proby badawczej w kazdym z kwartatow. 111 kwartat 2006 r. =
100.

Zrédto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).

Wykres 16 Kwartalna dynamika $redniej transakcyjnej ceny mieszkania na rynku wtéornym w siedmiu

gléwnych miastach w latach 2021-2024
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7 miast: Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakéw, Poznan, Warszawa, Wroctaw.

Zrédto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — III kw. 2024).
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Tabela 7 Srednie ceny ofertowe i transakcyjne 1 m> mieszkan na rynku wtérnym w wybranych miastach w latach 2022-2024 (w z})

Okres Bsi::)ll}(,_ gI(;)szc_z Gdansk | Gdynia lj:;g: Kielce | Krakéw | Lublin | E6dz | Olsztyn | Opole | Poznan | Rzeszow | Szczecin s‘:::;; Wroclaw Zg;(::a
ceny ofertowe
ITkw. 22 8 160 6753 12012] 10834 7251 6651 11845 8425 7018 7 324 6 620 9402 8126 7917 13366 10075 6 883
T kw. 22 8 456 6921f 12097| 10884 7212 6844/ 12014 8 566 6974 7 536 6 809 9517 8519 8155 14061| 10453 7170
I kw. 22 8324 7058 11931 10749 7 305 6922| 12247 8539 7 164 7 554 7 064 9438 8 600 8101 13496 10591 7 048
IV kw. 22 8377 7052 12219] 11069 7 400 6883 12433 8 546 7203 7 547 7039 9543 8742 79211 13499 10672 7095
Ikw. 23 8442 72521 12223] 10931 7267 6916] 12649 8618 7373 7 581 7363 9914 8 836 7988 13807 10978 7200
T kw. 23 8576 7263 12568 11091 7353 6990 13026 8 694 7 526 7773 7 526 9956 9083 8078 14316/ 11296 7260
I kw. 23 8 834 7461 12995 11361 7 699 7372 14186 9018 7 810 7972 7700[ 10667 9364 8406/ 14910/ 12090 7284
IV kw. 23 9343 7819 13678 11842 7 835 7566 15147 9433 8 166 8415 8272 11409 9 802 8853 16660 12809 7573
T kw. 24 10 184 8047 14064 12245 8037 8213 16417 9852 8555 8 766 86711 11719 10282 9261 17567 13226 8198
T kw. 24 10 492 8254/ 14266 12691 8 547 8294/ 16816| 10268 8989 9086 8967 11979 10728 9563| 18675 13678 8458
I kw. 24 10277 8264 14338| 12807 8912 8485 16630 10383 8790 8962 9148 11999 10761 9482 18709 13790 8418
IV kw. 24 10374 8186 14316/ 12998 8 858 8529 16552| 10312 8 655 9072 9000{ 11769 10804 9606 18678 13708 8 604
ceny transakcyjne

Tkw. 22 6916 6297 10336 9286 6 145 59921 10331 7 884 6214 6833 6201 8119 7792 7640 12252 9202 5719
I kw. 22 7531 6440 10771 9801 6288 6 188| 10487 7893 6652 7008 6463 8501 8216 7930{ 11790 9 686 6240
I kw. 22 7 686 6565 11425] 10184 6174 6391 11037 7707 6 887 7188 6836 8567 8239 7572 11905 10178 6394
IV kw. 22 7407 6445 11278 9737 6232 6324| 11086 8 009 6384 7 060 6957 8 706 8041 78721 13026/ 10114 6512
Ikw. 23 7 599 6389 10970 9414 6319 6384 11011 7761 6579 6 860 6852 8 696 8133 75421 12900 9980 6 496
T kw. 23 7 749 6575 11053] 10013 6482 6475 11185 8016 6366 7250 7028 8 868 8 620 7733] 12234] 10234 6538
III kw. 23 8038 6532 11312 10051 6726 6562 11810 8185 6768 7301 7291 8921 8 843 8432 12629 10709 6 688
IV kw. 23 8163 6895 11824] 10286 7 144 6992 12562 8 607 6987 7 444 7 409 9720 9381 7963 14177 11112 7067
Tkw. 24 8452 7249 12242] 10667 7 526 7287 13654 8 822 7 496 7726 7934 10192 9457 8752 15230 115% 7 104
T kw. 24 8939 7333] 12825] 11546 7536 7979 14699 9278 7 602 8113 8527 10655 10110 8620/ 15640 12420 7491
I kw. 24 9529 7399 12944 11600 7 824 7932 15070 9713 8024 8483 8581 10914 10590 94421 16793| 12792 8135
IV kw. 24 9590 7180f 13249| 11872 8001 8045 15214 9 687 7592 8223 8684 10794 10597 8758 15745 12950 8111

Zrodto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).
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Tabela 8 Charakterystyka wtornego rynku mieszkaniowego w wybranych miastach w 111 kwartale 2024 r.

Gdansk Krakéw Lodz Poznan Warszawa Wroclaw

T ceny ofer- | U cony ofer- | (UL | eony ofer- | L | cony ofer- | U, | ceny ofer- | S0 | cony ofer-| (U,

towe cyine towe cyjne towe cyjne towe cyjne towe cyjne towe cyjne
dynamika $red-
ey ceny 100,5 98,3 98,9 101,7 97,8 105,5 100,2 100,7 100,2 100,5 100,8 103,0
(poprzedni
kwartat = 100)
dynamika sred-
niej ceny (taki
sam kwartat roku 110,3 1084 17,2 124,7 93,1 104,1 112,5 115.,6 125,1 114,1 114,1 119,4
poprzed-
niego=100)
liczba mieszka 2137 501 1476 1009 1755 421 1390 678 6827 965 2763 881
ogblem, w tym:
do 40 m? 347 130 375 349 453 173 262 216 1453 329 472 256
od 40,1 do 60 m? 890 225 676 468 776 190 612 313 2776 422 1210 398
od 60,1 do 80 m? 610 119 275 142 327 42 395 100 1439 150 768 175
powyzej 80,1 m? 290 27 150 50 199 16 121 49 1159 64 313 52
$rednia cena
mieszkania 14 338 12 604 16 630 14 974 8790 8024 11 999 10 732 18 709 15711 13 790 12 792
(zt/m?):
do 40 m? 15 877 13 631 17 998 15 850 9 060 8 180 13 344 11 545 19 985 16 853 15939 14 238
od 40,1 do 60 m? 14 498 12 620 16 033 14 487 8 580 7 817 12 062 10 787 18 096 14 881 13 687 12 427
od 60,1 do 80 m? 13 548 11 363 15 874 14 319 9003 8324 11158 9679 17 981 14 884 13 007 11738
powyzej 80,1 m?. 13670 12 985 17 286 14 732 8 643 8 007 11516 8 943 19 479 17 244 12 865 12010

Zrédto: NBP, Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w III kwartale 2024 r., grudzien 2024 r.
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Tabela 9 Srednie ceny ofertowe mieszkan na rynku wtornym w wybranych miastach w grudniu 2024 r.

w serwisie Otodom

Miasto Metraz Srednia cena (w zt/m?) | Srednia cena (w z/m?2) Zmiana
(w m?) grudzien 2024 r. grudzien 2023 r. r/r
0-39 17 114 16 859 1,5%
Gdansk 40-59 15 448 14 939 3,4%
60-90 15093 14 556 3,7%
0-38 10 866 9210 18,0%
Katowice 38-60 9193 8416 9,2%
60-90 9333 8 202 13,8%
0-38 18 056 16 513 9,3%
Krakow 38-60 16 202 15 632 3,6%
60-90 16 112 15 380 4,8%
0-38 11 598 10 553 9,9%
Lublin 38-60 10410 9 565 8,8%
60-90 9 786 9 098 7,6%
0-38 8 897 8 736 1,8%
Lodz 38-60 8538 8 300 2,9%
60-90 8 867 8259 7,4%
0-38 12 822 12 224 4,9%
Poznan 38-60 11 758 11373 3,4%
60-90 11299 10 678 5,8%
0-38 11416 10 794 5,8%
Szczecin 38-60 10 189 9 447 7,9%
60-90 9305 8 800 5,7%
War- 0-38 19 637 19 131 2,6%
szawa 38-60 17 668 17 010 3,9%
60-90 18 109 16 811 7,7%
0-38 15672 14 637 7,1%
Wroctaw 38-60 13 448 12 918 4,1%
60-90 12 548 11 909 5,4%

Zrédlo: baza danych Otodom Analytics.

Wykres 17 Srednia transakcyjna cena mieszkania na rynku wtornym w latach 2020-2024 (w zb/m?)
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6 miast bez Warszawy: Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakow, Poznan, Wroctaw.
7 miast: Gdansk, Gdynia, £.6dz, Krakéw, Poznan, Warszawa, Wroctaw.
10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszow, Szczecin, Zielona Gora.

Zrodto: NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych (III kw. 2006 — IV kw. 2024).
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Analiza danych rynkowych, dotyczacych rynku wtérnego, prowadzona przez serwis Mo-
rizon.pl, rtowniez wskazuje na znaczny wzrost cen w minionym roku'’. Najwieksze wzrosty cen
w pazdzierniku 2024 r. nastapily: w Gdansku o 2,14% (z 14 279 zl/m? we wrze$niu do 14 584
zt/m? w pazdzierniku), w Bydgoszczy 0 1,99% (z 8 079 zt/m? do 8 240 zt/m?), w Opolu o 1,75%
(29415 zt/m? do 9 580 zt/m?). Najwicksze spadki cen w skali miesigca nastgpity: w Katowicach
01,74% (z 9 301 z/m? do 9 139 zl/m?), w Krakowie i Poznaniu — oba miasta odnotowaty spadek
0 1,16%, a takze w Kielcach o 1,41%. Ceny byty stabilne w Rzeszowie — §rednia cena mieszkan
pozostata na poziomie 11 293 zt/m?, co moze §wiadczy¢ o rownowadze migdzy podazg a po-
pytem w tym miescie.

Warszawa pozostala najdrozszym miastem w Polsce, z cenami mieszkan na rynku wtér-
nym si¢gajacymi $rednio niemal 18 tys. zt/m?. Za to w przypadku miast takich jak Gorzow
Wielkopolski, $rednia cena wynosita nieco ponad 7,5 tys. z/m?, co czynilo je jednym z najtan-
szych rynkoéw w analizowanej grupie.

Wtérny rynek nieruchomos$ci w Polsce pozostaje zréoznicowany, z wyraznym podzialem
na miasta o szybkim wzro$cie cen (np. Gdansk, Bydgoszcz) oraz lokalizacje, gdzie trwaja ko-
rekty cen (Katowice, Kielce). Prognozy Morizon.pl sugeruja dalszg stabilizacj¢ cen, z mozli-
wymi wzrostami w miastach o duzej atrakcyjnosci inwestycyjnej (Warszawa, Wroclaw).

Trudny obecnie do oszacowania jest wplyw na rynek wtérny ogloszonego przez Mini-

sterstwo Rozwoju i Technologii programu ,,Klucz do mieszkania™!!

. Mozna si¢ spodziewac, ze
w niektorych segmentach tego rynku doprowadzi on do stabilizacji badZ wzrostu cen. Program
zaktada wsparcie rynku mieszkaniowego poprzez:
1. mieszkalnictwo komunalne — przeznaczenie 2,5 mld zt w 2025 r. na budownictwo spo-
teczne 1 komunalne dla os6b w trudnej sytuacji finansowej,
2. mieszkalnictwo spoleczne — dla osob o nizszych i umiarkowanych dochodach, niekwa-
lifikujacych si¢ na mieszkanie komunalne,
3. mieszkalnictwo wlasnosciowe — program doptat do kredytow dla osob, ktére nie miaty
1 nie maja mieszkania, poprzez:
a. wsparcie kupna domu jednorodzinnego wylacznie na rynku wtérnym lub za-
kupu dziatki i samodzielnej budowy domu jednorodzinnego,

b. wsparcie zakupu pierwszego mieszkania wytacznie na rynku wtdérnym, objete

limitem ceny mieszkania na poziomie 10 tys. zt/m? (11 tys. zt/m? w 5 najwigk-

19 Morizon.pl, Ceny mieszkarn w Polsce na rynku wtérnym — pazdziernik 2024 r.,22.11.2024 1.
" Ministerstwo Rozwoju i Technologii, Klucz do mieszkania, 13.02.2025 .
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szych 1 najdrozszych miastach), limit moze by¢ tez ustalony przez gming, z za-
strzezeniem, ze kupowane mieszkanie lub dom muszg by¢ oddane do uzytku co
najmniej 5 lat wezesniej, a dotychczasowy wtasciciel musi je posiada¢ od co
najmniej 3 lat,

c. inwestoroOw spolecznych — wsparcie zakupu mieszkania na rynku pierwotnym
od spotdzielni mieszkaniowych i spotecznych inicjatyw mieszkaniowych,

4. rozbudowe akademikow — pokrycie 80% kosztow budowy/remontu akademikow.
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4. Rynek najmu nieruchomosci mieszkaniowych
Wedtug kwartalnika mieszkaniowego serwisu Otodom i Polityki Insight w IV kwartale 2024 .
srednia ofertowa cena najmu mieszkania, wystawianego w serwisie Otodom, wyniosta 3 246 zt
miesiecznie. W przeliczeniu na m* mieszkania cena najmu wyniosta 74 zt, 0 0,8% k/k wiecej.

W ujeciu rocznym ofertowe stawki czynszu podrozaty o 5,1% t/r, czyli o tyle samo, ile
przed kwartatem. Stabilne tempo wzrostu wynika z wygasniecia szokdéw, ktore dotknety rynek
najmu, takich jak pandemia, inflacja, naptyw uchodzcow, boom mieszkaniowy. W rezultacie,
podobnie jak na rynku mieszkan wlasnosciowych, nastgpita stabilizacja cen, popytu i podazy.
Liczby nowych i zamknigtych ofert byly zblizone do tych sprzed roku, ale wyraznie nizsze niz
w III kwartale 2024 r., gdy na rynku panowat wzmozony sezonowy ruch przed rozpoczeciem
roku akademickiego. Liczba reaktywowanych ofert w serwisie Otodom tuz po wakacjach byta
rekordowa i wyniosta 13,6 tys. — 0 9,4% 1/r wigcej'?.

Lokale o powierzchni ponizej 40 m? drozaty w IV kwartale 2024 r. w podobnym tempie,
co mieszkania wieksze. Brak istotnych réznic wynikat z kilku czynnikéw. Cze$¢ gospodarstw
domowych, ktére decydowaty si¢ na najem w zwiagzku z wyczekiwaniem na wprowadzenie
kolejnego rzadowego programu doptat do kredytow, kupita mieszkania. Niektorzy dotychcza-
sowi najemcy przeprowadzili si¢ do oddawanych do uzytkowania mieszkan, ktore zostaty przez
nich kupione w ramach rzadowego programu doptat ,,Bezpieczny Kredyt 2%”.

Przedstawione czynniki najsilniej oddziatywaty na rynek najmu w duzych miastach, ha-
mujac podwyzki czynszow. W przypadku miast powyzej 500 tys. mieszkancow stawki ofer-
towe wzrosly jedynie 0 0,4% k/k 1 0 2,2% 1/r, najstabiej od w 2021 r. Szybciej drozaly miesz-
kania na wynajem w mniejszych miejscowosciach, zwtaszcza tych o liczbie mieszkancéw mig-
dzy 50 a 100 tys. W tych lokalizacjach stawki czynszu byty wyzsze o 2,5% k/k. Podwyzki wy-
nikaty z wyrdwnywania cen najmu mi¢dzy r6znymi klasami miejscowosci wraz ze stopniowym
rozwojem rynku w mniejszych miastach, na ktorym do oferty wchodzi wigcej nowych miesz-
kan 1 tych w §rednim oraz wyzszym standardzie.

Wedhug serwisu Otodom w 2024 r. zaszty zmiany po stronie popytowe]j rynku najmu.
Zmalalo zainteresowanie wigkszymi mieszkaniami, a wzrosto zainteresowanie tymi o mniej-
szym metrazu. Zmiana struktury popytu moze $wiadczy¢ o rosngcej $wiadomosci kosztowej

najemcéw i ich adaptacji do zmieniajacych sie warunkéw rynkowych!3,

12 Polityka Insight, Otodom, Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w IV kwartale 2024

roku, Warszawa, styczen 2025 r.
13" Polityka Insight, Otodom, Raport z rynku najmu, Warszawa, grudzien 2024 r.
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Eksperci Expander 1 Rentier.io podkreslili, ze obecnie tatwiej wynaja¢ mieszkanie niz
przed wybuchem wojny w Ukrainie. W III kwartale 2024 r. para zarabiajaca dwukrotno$¢ mi-
nimalnego wynagrodzenia $rednio musiala przeznaczy¢ na najem kawalerki o powierzchni
30 m? ok. 30% dochodéw, podczas gdy trzy lata temu byto to 35%. Udziat ten jest nizszy niz
w 2021 r., we wszystkich badanych miastach'®.

Wedhug nich, rentowno$¢ nowych inwestycji w mieszkanie na wynajem w ostatnich mie-
sigcach pozostaje stabilna. W ujeciu netto (czyli po uwzglednieniu wszystkich kosztow) we
wrzesniu wynioslta Srednio 4,7%. W dluzszym okresie rentownos$¢ nieznacznie spada — w stycz-

niu 2024 r. bylo to 4,9%, a przed rokiem 5,1%.

Tabela 10 Przecigtne stawki najmu w 1l kwartale 2024 r. (zl/miesigc)

. male mieszkanie Srednie mieszkanie duze mieszkanie
Miasto stawka zmiana r/r stawka zmiana r/r stawka zmiana r/r
Bialystok 1 688 3% 2117 2% 2477 6%
Bydgoszcz 1676 7% 2125 5% 2490 7%
Czgstochowa 1350 -1% 1 809 2% 2500 16%
Gdansk 2471 3% 3207 3% 3865 3%
Gdynia 2200 3% 2 830 4% 3394 4%
Katowice 1 807 7% 2369 8% 2923 11%
Krakow 2357 3% 3125 4% 3712 3%
Lublin 2 000 5% 2500 7% 2717 4%
L6dz 1765 2% 2213 5% 2 603 1%
Poznan 2020 5% 2 609 4% 3016 5%
Radom 1425 4% 1975 7% - -
Rzeszow 1899 14% 2 396 7% 2917 13%
Sosnowiec 1489 4% 1928 7% 2 188 10%
Szczecin 2 040 2% 2 604 2% 2917 1%
Torun 1560 1% 2052 6% 2295 8%
Warszawa 2760 3% 3674 2% 5073 6%
Wroctaw 2450 1% 3021 0% 3524 -1%

Zrédto: Expander i Rentier.io, Raport Expandera i Rentier.io — Najem mieszkan, pazdziernik i III. kw. 2024 r.,
29.10.2024 r.

Dane AMRON-SARFiN potwierdzajg stabilizacje stawek najmu. Na koniec 2024 r.
w czg$ci miast roczne tempo zmian stawek oscylowato wokot zera, a we Wroctawiu odnoto-
wano spadek $redniej stawki czynszu o 0,34%%. Sredni czynsz najmu mieszkania w Warsza-
wie byt wyzszy od odnotowanego rok wczesniej o 2,52%, a najwyzszy wzrost odnotowano

w Lodzi — 0 5,60% oraz w Katowicach — 0 4,35%.

4 Expander i Rentier.io, Raport Expandera i Rentier.io — Najem mieszkan, paZdziernik i III. kw. 2024 r.,
29.10.2024 r.
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Tabela 11 Przecigtne stawki najmu w latach 2022-2024 (zl/miesigc)

Miasto Warszawa | Katowice | Wroclaw Gdansk Krakow Poznan Lodz
I kw. 22 2042 982 1786 1 833 1 606 1365 1211
IT kw. 22 2 087 1024 1812 1 892 1611 1441 1234
III kw. 22 2187 1083 1902 1976 1727 1 496 1292
IV kw. 22 2226 1141 1908 1997 1754 1512 1316
I kw. 23 2273 1173 1 881 1 965 1769 1490 1 346
II kw. 23 2247 1204 1 862 1936 1774 1467 1321
IIT kw. 23 2271 1221 1871 1978 1796 1 486 1307
IV kw. 23 2248 1232 1 894 1964 1827 1502 1296
I kw. 24 2226 1223 1 857 1933 1794 1491 1302
II kw. 24 2243 1236 1 824 1942 1821 1504 1312
III kw. 24 2301 1254 1878 1957 1 846 1557 1332
IV kw. 24 2311 1286 1 888 1979 1841 1551 1369

Zrédto: AMRON-SARFiN, Ogélnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nierucho-
mosci, 4/2024, nr 62, 25.02.2024 r.

Tabela 12 Szacunkowa stopa kapitalizacji w wybranych miastach (w %)

OKkres Bialystok |Bydgoszcz| Gdansk | Gdynia | Katowice | Krakéw | Lublin Lodz

I kw. 22 5,00% 5,80% 5,10% 5,00% 5,50% 5,10% 5,60% 7,50%

I kw. 22 5,40% 6,30% 5,60% 5,40% 5,50% 5,30% 5,70% 7,10%
I kw. 22 5,80% 6,00% 5,50% 5,40% 6,10% 5,80% 5,90% 7,00%
IV kw. 22 6,30% 6,70% 6,30% 6,30% 5,80% 5,80% 5,80% 7,90%
I kw. 23 6,20% 6,50% 6,00% 5,70% 6,70% 5,80% 5,80% 7,80%

II kw. 23 6,00% 6,90% 5,90% 5,50% 6,80% 6,00% 5,80% 7,00%
I kw. 23 5,90% 6,70% 6,00% 5,50% 6,20% 6,00% 6,00% 7,00%
IV kw. 23 5,80% 6,10% 6,00% 6,10% 6,00% 5,80% 5,70% 6,50%
I kw. 24 5,70% 5,70% 5,60% 5,60% 5,50% 5,10% 6,00% 6,00%

II kw. 24 5,10% 5,90% 5,80% 5,50% 5,30% 4,80% 5,20% 6,10%
1T kw. 24 4,70% 6,30% 5,90% 5,70% 5,50% 4,50% 5,30% 6,30%

Okres Olsztyn Poznan | Rzeszoéw | Szczecin | Wroclaw |Warszawa| 6 miast | Pozostale

[ kw. 22 5,40% 5,80% 5,10% 5,20% 6,00% 4,90% 5,70% 5,40%

1T kw. 22 5,50% 5,80% 5,40% 6,20% 6,70% 5,30% 6,00% 5,70%
1T kw. 22 5,60% 5,60% 5,60% 6,70% 6,80% 5,50% 6,00% 6,00%
IV kw. 22 5,60% 6,30% 5,80% 6,60% 8,10% 5,90% 6,80% 6,10%
I kw. 23 5,50% 6,40% 6,80% 5,90% 7,60% 6,20% 6,60% 6,20%

1T kw. 23 5,50% 5,90% 5,30% 6,50% 6,90% 6,50% 6,20% 6,10%
1T kw. 23 5,70% 6,30% 5,80% 5,90% 7,00% 6,30% 6,30% 6,00%
IV kw. 23 5,30% 6,00% 5,30% 6,40% 7,10% 6,00% 6,20% 5,80%
I kw. 24 5,10% 5,70% 5,20% 5,80% 6,50% 5,60% 5,70% 5,60%

1T kw. 24 5,40% 5,20% 5,50% 5,80% 5,80% 5,70% 5,60% 5,40%

11 kw. 24 5,60% 5,60% 5,80% 5,80% 5,70% 5,70% 5,60% 5,60%

Do grupy 6. miast przypisano Gdansk, Gdyni¢, Krakow, £.6dz, Poznan i Wroctaw. Pozostale miasta to Bialystok,
Bydgoszcz, Katowice, Lublin, Olsztyn, Rzeszéw i Szczecin.

Zrédto: NBP, Informacja o cenach mieszkat: i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
w Polsce w III kwartale 2024 r., grudzien 2024 r.
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Na stabilizacj¢ sytuacji na rynku najmu wskazuje tez NBP. W kwartalnej analizie sytuacji
na rynku nieruchomos$ci stwierdzono, ze poziom S$rednich stawek najmu mieszkan (nie
uwzgledniajac optat eksploatacyjnych i optat za media) nieznacznie wzrost w skali kwartatu
we wszystkich grupach miast w III kwartale 2024 r. Przy wzro$cie cen mieszkan zmniejszyt si¢
nieznacznie zysk z najmu w duzych osrodkach. Koszt obstugi kredytu mieszkaniowego nadal
byt przy tym wyzszy od kosztu najmu mieszkania.

Liczba mieszkan oferowanych na wynajem rosta, co byto m.in. skutkiem wystawiania na
rynek mieszkan kupionych w latach 2020-2023, gdy wielu prywatnych inwestorow decydo-
walo si¢ na zakupy mieszkania na wynajem. Rosta rowniez liczba mieszkan oferowanych
w formule najmu instytucjonalnego, cho¢ nadal nie jest ona wysoka na tle najmu prywatnego.

Zwrot z kapitatu wlasnego (ROE) z inwestycji w mieszkanie na wynajem, kupione za
srodki wlasne, wzrdst nieznacznie, natomiast przy dzwigni finansowej 50% 1 wyzszej (80%)
nadal byl ujemny. Zwrot z inwestycji w mieszkania na wynajem (nie uwzgledniajac kosztow
transakcyjnych, kosztéw remontéw oraz ewentualnych zmian warto$ci mieszkania) dokonanej
ze $rodkow wlasnych byl nizszy niz oprocentowanie depozytow bankowych oraz zwrot z in-
westycji w 10-letnie obligacje skarbowe.

Rentownos¢ projektow bedzie si¢ stopniowo obnizaé, jako ze koszty zakupu nierucho-
mosci rosng nieproporcjonalnie do wzrostu stawek wynajmu. Utrzymujaca si¢ luka podazowa
zapewnia jednak zainteresowanie rynkiem najmu, a wzrost cen mieszkan moze uniemozliwic¢
czesci klientow zakup mieszkania. Wyzwaniem bedzie transformacja nieruchomosci, zgodnie

z wymogami ESG.
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5. Rynek dzialek
Wedhug sprawozdawczo$ci notarialnej prowadzonej przez Ministerstwo Sprawiedliwosci
w 2023 r. w przypadku aktow notarialnych, dotyczacych sprzedazy dziatek niezabudowanych,
zaobserwowano spadek ich liczby (o 13,1%). Spadta tez liczba takich transakcji w przypadku

dziatek rolnych (0 6,8%), a takze dziatek zabudowanych budynkiem o innym niz mieszkaniowe

przeznaczeniu (o0 2,7%).

Tabela 13 Sprzedaz nieruchomosci wedtug rodzajow i lokalizacji w 2023 r.

Lokalizacja
w granicach miast
Wyszczegodlnienie Ogotem W tym miasta poza grani-
razem na prawach cami miast
powiatu

Liczba transakcji ogélem 524 157 315798 199 011 208 359
Nieruchomosci lokalowe 271 726 243 160 167 079 28 566
Nieruchomosci gruntowe zabudowane! 79 772 37481 17 828 42 291
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane 172 659 35157 14 104 137 502
Warto$é transakeji ogélem w tys. zt 212 494 563 157 452 589 115 565 374 55 041 974
Nieruchomosci lokalowe 112 611 530 101 174 326 77 566 876 11437 204
Nieruchomosci gruntowe zabudowane! 57751014 35740 374 24010 925 22 010 640
Nieruchomosci gruntowe niezabudowane 42132019 20 537 889 13 987 573 21594 130

! Obejmuje nieruchomos$ci zabudowane budynkami mieszkalnymi, zabudowane nieruchomosci rolne, nierucho-
mosci zabudowane budynkami pelnigcymi inne funkcje niz zagrodowa i mieszkaniowa oraz nieruchomosci bu-
dynkowe.

Zrodto: GUS, Obrot nieruchomosciami w 2023 r.

W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych w 2023 r. odnotowano spadek
w porownaniu z rokiem poprzednim liczby transakcji (o 3,8%), przy jednoczesnym wzro$cie
wartosci transakcji o 1,6%. Liczba transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych niezabu-
dowanych przeprowadzonych w 2023 r., jak juz wspomniano, rowniez byla nizsza niz przed
rokiem, ale ich warto$¢ wzrosta o 5,2%. Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane stanowity
32,9% liczby i1 19,8% wartosci zarejestrowanych transakcji. Nieruchomosci gruntowe zabudo-
wane stanowity 15,2% liczby 1 27,2% zarejestrowanych transakcji.

W 2023 r. transakcje w obrocie nieruchomosciami rolnymi zabudowanymi w ujeciu ilo-
sciowym 1 warto§ciowym stanowily odpowiednio 6,1% 1 2,7%. Nieruchomosci zabudowane

pozostate stanowily 31,8% liczby 145,9% warto$ci sprzedanych nieruchomosci zabudowanych.
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W obrocie nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi najwigkszy udziat stano-
wity nieruchomosci rolne niezabudowane (63,1% liczby 1 42,2% wartosci transakcji). Transak-
cje nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod zabudowg stanowity 34,3% liczby i 56,4% warto-

Sci, a transakcje nieruchomos$ciami leSnymi niezabudowanymi odpowiednio 2,6% 1 1,4%.

Wykres 18 Struktura liczby transakcji kupna/sprzedazy nieruchomos$ci wg rodzaju w wojewddztwach
w2023 r.
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Zrodto: GUS, Obrét nieruchomosciami w 2023 r.

Wedtug danych serwisu Bankier, udost¢pnionych przez Cenatorium, wzrost srednich cen
transakcyjnych dzialek budowlanych spowolnit w drugiej potowie 2024 r. Jedynie w Lodzi na-
stapil wzrost $redniej ceny transakcyjnej o 2,6% k/k. W pozostaltych duzych miastach tempo
wzrostu nie przekroczylto 1,5% k/k, a w Gdansku i Poznaniu nastapil pierwszy od niemal dwoch
lat spadek cen.

Mimo to, silny wzrost cen w poprzednich kwartatach spowodowal, ze w ujeciu rocznym
tempo zmian $rednich stawek ptaconych za grunty budowlane byto dwucyfrowe. Jedynie w Po-
znaniu w III kwartale 2024 r. za dziatki placono $rednio o 9,7% t/r wigcej. W pozostatych

miastach wzrost przecigtnych stawek wahat si¢ w przedziale 12,0-15,0% r/r.
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Tabela 14 Srednie ceny transakcyjne dziatek budowlanych w wybranych wojewodztwach (zl/ m?)

Wojewodztwo I kw. 2022 1. I kw. 2023 r. I kw. 2024 1. Zmiana 1/t
Dolnoslaskie 108 111 130 17,1%
Lodzkie 95 103 119 15,5%
lubelskie 93 97 112 15,5%
mazowieckie 142 133 149 12,0%
matopolskie 144 152 176 15,8%
warminsko-mazurskie 88 94 110 17,0%
pomorskie 127 132 151 14,4%
wielkopolskie 123 132 154 16,7%

Zrédto: Bankier.pl, Wzrost cen dzialek hamuje z piskiem, zwlaszcza w najwiekszych miastach, 10.12.2024 r.

Mocniej niz w miastach drozaty dziatki budowlane potozone w mniejszych miejscowo-
sciach. Wzrost cen w III kwartale 2024 r. byl jednak nizszy niz w II kwartale 2024 r., jednak
wcigz siggat 1,0-2,5% k/k. W najdrozszym pod tym wzgledem wojewodztwie matopolskim
$rednia cena transakcyjna przekroczyta juz 175 zt/m?, a w wojewddztwie pomorskim i wielko-
polskim cena za dzialki budowlane przekracza 150 zl/m?. Przecietne kwoty placone za grunty
budowlane w ujeciu kwartalnym, rosty w III kwartale 2024 r. szybciej od $rednich cen oferto-
wych mieszkan, zwlaszcza duzych.

Z danych kwartalnika mieszkaniowego serwisu Otodom i Polityki Insight wynika, Ze
ustalil sie poziom rownowagi cen gruntow'>. Koniec 2024 r. przyniost jedynie nieznaczne pod-
wyzki cen. Srednie ceny ofertowe niezabudowanych gruntéw budowlanych zdrozaty z 250 zt
do 253 zt za m? i byly wyzsze o 4,1% r/r. Wzrost nastgpit przy rownoczesnym nieznacznym
zmniejszeniu liczby aktywnych w trakcie kwartalu ofert, ktory wynikal z ogdlnego spadku ob-
rotow. Zmalata zaréwno liczba nowo wystawionych dziatek, jak 1 ofert dziatek zdjetych z ser-
wisu Otodom. Ozywienie moze przynies¢ 2025 r., zwlaszcza ze nadal utrzymuje si¢ zaintere-
sowanie dziatkami zlokalizowanymi wokot duzych miast, w tzw. ,,obwarzankach”. Jest to efek-

tem odptywu ludnosci do przylegajacych do tych miast gmin.

15 Polityka Insight, Otodom, Kwartalnik Mieszkaniowy. Raport o sytuacji na rynku mieszkan w IV kwartale 2024
roku, Warszawa, styczen 2024 r.
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6. Rynek nieruchomosci komercyjnych

6.1. Rynek nieruchomosci biurowych

6.1.1. Sytuacja na rynku

Na koniec 2024 r. zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych, zlokalizowanych w Warsza-

wie oraz na oémiu podstawowych rynkach regionalnych, przekroczyty 13 min m?, z czego 6,29

mln m? przypadto na Warszawe. Tempo przyrostu zasobéw w 2024 r., podobnie jak w poprzed-

nim roku bylo niskie. Wzrosty one o ok. 0,16 mln m?, w wigkszym stopniu na rynkach regio-

nalnych poza Warszawg. Przyrost wyniost ponizej 30,0% zmian w poprzednich latach —

w 2020 r. wzrost wyniost 675 tys. m?, w 2021 r. — 490 tys. m?, a w 2022 r. — ponad 500 tys. m>.

Najwiekszymi rynkami regionalnymi pozostaja Krakéw, Wroctaw i Trojmiasto z udziatami

w wysokosci odpowiednio 27%, 20% 1 16% powierzchni biurowej w regionach.

Tabela 15 Zasoby powierzchni biurowej w latach 2020-2024 (w mln m?)

Rynek 2020 2021 2022 2023 2024
Ogolem 11,71 12,19 12,71 12,91 13,07
Warszawa 591 6,15 6,27 6,23 6,29
Pozostale 5,80 6,04 6,44 6,68 6,78
Krakow 1,55 1,62 1,71 1,81 1,83
Wroclaw 1,23 1,25 1,33 1,35 1,38
Trojmiasto 0,89 0,96 1,01 1,10 1,07
Katowice 0,59 0,60 0,73 0,75 0,78
Lodz 0,58 0,58 0,63 0,64 0,65
Poznan 0,58 0,62 0,62 0,67 0,68
Szczecin 0,18 0,18 0,19 0,19 0,19
Lublin 0,18 0,21 0,22 0,22 0,22

Zrodto: raporty Colliers International Polska, JLL, Newmark Polska.
Tabela 16 Dynamika wzrostu zasobow powierzchni biurowej w latach 2020-2024 (w %)

Rynek 2021/2020 2022/2021 2023/2022 2024/2023 2024/2020
Ogélem 104,1% 104,3% 101,6% 101,2% 111,6%
Warszawa 104,1% 102,0% 99,4% 101,0% 106,4%
Pozostale 104,1% 106,6% 103,7% 101,5% 116,9%
Krakow 104,5% 105,6% 105,8% 101,1% 118,1%
Wroctaw 101,6% 106,4% 101,5% 102,2% 112,2%
Tréjmiasto 107,9% 105,2% 108,9% 101,9% 120,2%
Katowice 101,7% 121,7% 102,7% 104,0% 132,2%
Lodz 100,0% 108,6% 101,6% 101,6% 112,1%
Poznan 106,9% 100,0% 108,1% 101,5% 117,2%
Szczecin 100,0% 105,6% 100,0% 100,0% 105,6%
Lublin 116,7% 104,8% 100,0% 100,0% 122,2%

Zrbdto: opracowanie wilasne.

W Warszawie zasoby powierzchni biurowej w ostatnich dwu latach pozostaja na zblizo-

nym poziomie. Wzrost zasobéw na rynkach regionalnych w 2024 r. wyhamowat. Spadek tempa

wzrostu dotkngt nawet stabilnie rozwijajace si¢ dotad rynki w Krakowie i Trojmiescie.
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Wykres 19 Zasoby powierzchni biurowej w latach 2020-2024 (powierzchnia w mln m?)
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Zrbdlo: opracowanie wilasne.

Wykres 20 Zasoby powierzchni biurowej na podstawowych rynkach poza Warszawa w latach 2020—
2024 (powierzchnia w min m?)
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Zrodto: opracowanie wilasne.

Wedhug BNP Paribas Real Estate (BNP) 63% zasobow powierzchni biurowej w Warsza-
wie jest w budynkach starszych niz 10 lat, 21% w obiektach majacych od 6 do 10 lat, a 16%
w najnowszych (do 5 lat) budynkach. Analitycy Axi Immo podkreslaja, ze 45% zasobow skupia
si¢ strefach centralnych Warszawy.
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Tempo przyrostu powierzchni biurowej wyraznie stabnie. Przed pandemia, w latach
2017-2019, powierzchnia biurowa powigkszata si¢ w tempie 7,0—8,0% rocznie, w latach 2021—
2020 przyrost przekraczat 4,0% rocznie, a w latach 2023-2024 r. nie przekraczat 2,0%
(w 2024 r. byto to 1,2%). Stabnaca dynamika wzrostu rynku wynika z cyklu inwestycyjnego
1 jest reakcjg na pandemi¢ COVID-19 oraz jej skutki (zmiana modelu pracy, wzrost pustosta-
ndéw) oraz nastepstwa wzrostu ryzyka politycznego (wzrost kosztow budowy i finansowania).

W Warszawie perspektywy dla nowych projektow poprawity si¢ w drugiej potowie
2024 r. Wedtug szacunkéw Savills wielkos¢ powierzchni w przednajmie wzrosta do 46,6
tys. m?z 3,8 tys. m*> w pierwszej potowie roku. Stopien komercjalizacji projektow planowanych
na 2025 r. wyniost 35%. Prognozy sa jednak ostrozne. W korzystnym scenariuszu (wzrost po-
ziomu komercjalizacji pozwalajacy na uruchomienie wstrzymanych obiektow lub rozpoczecie
nowych) w latach 2025-2027 moze by¢ oddanych nie wiecej niz 400 tys. m? nowej powierzchni
biurowej. Absorpcja duzej wolnej powierzchni na rynkach regionalnych zajmie 3—5 kolejnych

lat.

Tabela 17 Podaz nowej powierzchni biurowej w latach 2020-2024 (w mln m?)

Rynek 2020 2021 2022 2023 2024
Ogoélem 699,6 551,0 642,0 340,5 2282
Warszawa 314,0 324,6 236,8 60,9 104,4
Pozostale 385,6 226,4 405,2 279,6 123,8
Krakow 140,7 60,7 100,5 97,2 24,1
Wroclaw 50,8 21,8 65,7 75,7 38,4
Tréjmiasto 60,3 73,2 50,6 33,1 19,5
Katowice 61,3 13,5 127,3 26,7 26,6
Lodz 50,8 3,6 433 1,9 10,9
Poznan 18,3 37,5 0,0 432 2,6
Szczecin 3,4 0,0 1,5 1,9 1,8
Lublin 0,0 16,1 16,3 0,0 0,0

Zrédto: Raporty Colliers International Polska, JLL, Newmark Polska.

W 2024 r. na rynkach regionalnych oddano do uzytku ok. 124 tys. m?> nowej powierzchni
biurowej, ponad polowg (56%) mniej niz w poprzednim roku i najmniej w ostatnich 5 latach.
Ponad 38% nowej podazy pojawito si¢ na rynku w IV kwartale 2024 r. Podaz roztozyla si¢
w podobnych, niskich wielkosciach na gtéwne, wigksze 1 $rednie rynki. Liderem byl Wroctaw
z 38,4 tys. m? nowej podazy. Wyjatkiem byt Poznan, gdzie po rekordowym 2023 r. oddano do
uzytku tylko 2,6 tys. m?. Duzy spadek podazy wystapit w Krakowie. Kolejny rok spadta podaz
na rynku Trojmiasta. Na mniejszych rynkach drugi rok z rzedu praktycznie nie bylo nowej

podazy.
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W Warszawie aktywnos$¢ deweloperska utrzymywata si¢ na niskim poziomie. Na koniec
2024 r. szacunki powierzchni w budowie znajdowaty si¢ w granicach 230-245 tys. m? (13,0—
14,0% mniej r/r). Zdecydowana wickszo$¢ nowych projektow powstaje w strefach centralnych,
poza nimi w budowie jest tylko 21 tys. m? nowej powierzchni. Realizacja nowych projektow
poza centrum uwarunkowana jest pozyskaniem najemcoOw (umowy przednajmu). W tych stre-
fach ubywa tez starszej powierzchni biurowej. Zaréwno niska aktywnos$¢ deweloperska jak
1 wyburzenia starszych obiektow utrzymajg si¢ w 2025 r.

Na rynkach regionalnych pomimo nieznacznego wzrostu aktywnos$ci deweloperskiej
w ujeciu kwartalnym wolumen powierzchni w budowie utrzymuje si¢ na niskim poziomie. Na
koniec IV kwartalu 2024 r. szacowano, ze w trakcie realizacji znajdowato si¢ ok. 220-230
tys. m? (wzrost o 5,0% k/k, ale spadek o 25% r/r). Wedlug szacunkdéw Newmark najwiece;
nowej powierzchni powstaje w Poznaniu i Krakowie. Ze wzgledu na wcigz rosngcy wskaznik
wolnej powierzchni biurowej oraz upowszechnienie modelu pracy hybrydowej deweloperzy sa

ostrozni w rozpoczynaniu nowych projektow.

Tabela 18 Powierzchnia biurowa w budowie w latach 20202024 r. (w tys. m?)

Rynek 2020 2021 2022 2023 2024
Ogoélem 1254,0 1205,6 771,5 680,9 465,4-542,5
Warszawa 555.,8 314,5 209,0 296,0 245.0
Pozostale 698,2 891,0 562,5 3849 220,4-297,5
Krakow 112,8 190,3 107,2 26,0 52,0-59,7
Wroctaw 77,4 235.9 168.,6 130,0 35,0-79,3
Trojmiasto 132,2 98,0 69,6 62,0 32,0
Katowice 222.6 200,2 129,2 54,0 36,8-38,0
L6dz 44.8 88,8 16,7 48,0 9,0-19.,9
Poznan 70,4 61,9 68,8 58,0 52,6-55,0
Szczecin 8,0 0,0 2.4 2,4 2,0
Lublin 30,0 16,0 0,0 4,5 15,2

Zrédto: Colliers International Polska, Knight Frank, BNP.

Na rynku warszawskim popyt w 2024 r. byl na poziomie zblizonym do poprzedniego
roku. Wynajeto ponad 740 tys. m?, najwiecej — podobnie jak w poprzednich latach — w IV
kwartale (244,1 tys. m?, w poprzednim roku 256 tys. m?). W przeciwienstwie do 2023 r., gdy
niewielkg przewage mial popyt w strefach centralnych, ponad potowe powierzchni wynajgto
poza nig. Wedtug Axi Immo popyt w strefach centralnych stanowit ok. potowy popytu ogotem.
Popyt netto (nowe umowy) wynidst 400 tys. m* powierzchni (spadek o 6,0% r/r). Najbardziej
aktywnymi najemcami na warszawskim rynku biurowym byly firmy z sektora finansowego,

ustug dla biznesu, produkcji oraz IT.

str. 43



Savills zwraca uwage, ze waznym klientem staje si¢ sektor publiczny, poszukujacy roz-
wigzan przyjaznych §rodowisku oraz oszczednos$ci kosztowych. W 2024 r. miat on 6% udziatu
w popycie (ok. 47 tys. m?) z czego polowe stanowily zmiany lokalizacji. Zainteresowaniem
cieszg si¢ oferty podnajmu, pozwalajgce na optymalizacje¢ kosztowa (dopasowanie zajmowane;j
powierzchni) i relatywnie szybkie znalezienie odpowiedniej i1 zaaranzowanej powierzchni
w atrakcyjnych lokalizacjach. W 2024 r. transakcje podnajmu objety 21 tys. m? powierzchni
(22 tys. m*> w poprzednim roku). Zapotrzebowanie na podnajem zwicksza takze niewielka po-

daz nowej powierzchni.

Tabela 19 Popyt na nowoczesng powierzchnig¢ biurowg w latach 2020-2024 (w tys. m?)

Rynek 2020 2021 2022 2023 2024
Ogolem 1184,5 1241,0 1 488,9 1 490,1 1454,2
Warszawa 602,0 646,5 860,1 748.8 740,2
Pozostale 582.5 594,5 628.8 741,3 714,0
Krakow 157,7 156,0 198,1 201,3 266,7
Wroctaw 128.4 1354 137,2 165,6 146,5
Tréjmiasto 87,7 108.,0 101,0 1439 116,3
Katowice 65,0 53,4 62,7 61,4 47,6
Lodz 62,4 51,6 48.4 54,6 59,7
Poznan 63,2 73,5 46,6 77,5 66,8
Szczecin 9,3 9,2 18,5 15,4 2,9
Lublin 8,8 7,4 16,3 21,7 7,6

Zrodto: Colliers International Polska, JLL, Newmark Polska.

Po rekordowym roku 2023 w 2024 r. popyt na rynkach regionalnych utrzymat si¢ na po-
dobnym poziomie (spadek o 3,7% t/r, ale o 10% wigcej niz $rednia z lat 2019-2023). Wynajeto
ok. 714 tys. m* powierzchni, w tym podobnie jak w poprzednim roku 220 tys. m* w IV kwartale.
Poziom powierzchni wynajetej w IV kwartale 2024 r. byt wyzszy o 4,5% od wyniku z poprzed-
niego kwartatu 1 0 4,6% r/r. Wynik kwartalny byt najlepszy od IV kwartalu 2018 r. Wedlug Axi
Immo popyt netto wynidst 350 tys. m* (22,0% mniej 1/r). Popularne byty umowy podnajmu.
Najwigcej powierzchni wynajeto na rynkach o najwigkszych zasobach, podobnie jak w po-
przednim roku, w Krakowie (266,7 tys. m?, 37,4% popytu na rynkach regionalnych), we Wro-
ctawiu (146,5 tys. m?, 20,5% popytu) oraz w Trojmiescie (116,3 tys. m?, 16,3% popytu). Wy-
razny wzrost popytu odnotowano w Krakowie, a zblizony do poprzedniego roku byt w Lodzi,
na wiekszos$ci rynkow regionalnych spadt.

W 2024 r. Warszawie wzrdst udziat renegocjacji, do 46% wynajetej powierzchni (z 43%
w poprzednim roku). Nowe umowy (w tym na potrzeby wiasne) stanowily 40% popytu
(w2023 1. 43%), przednajem i zwigkszenie powierzchni po 7% (w poprzednim roku 9% 1 4%

odpowiednio).
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Na rynkach regionalnych po raz pierwszy dominowaly renegocjacje z 51% udziatem
(wzrost o ponad 10 p.p.). Nowe umowy stanowity 39%. Trend ten prawdopodobnie utrzyma
si¢ rowniez w 2025 r. Koszty zwigzane z relokacjg byly istotnym czynnikiem zache¢cajacym do
pozostania w dotychczasowych lokalizacjach.

Mimo niewielkiej podazy wskaznik wolnej powierzchni w Warszawie na koniec 2024 r.
nieco wzrést, do 10,6% z 10,4% na koniec poprzedniego roku. Do dyspozycji byto ok. 664
tys. m?, ale tylko ok. 137 tys. m*> w nowych biurowcach (zbudowanych po 2014 r.). Wspot-
czynnik powierzchni niewynajetej na rynkach regionalnych na koniec 2024 r. po raz kolejny
wzrost 1 wyniost 17,8% (wzrost 0 0,3 p.p. t/r1 0,5 p.p. w IV kwartale 2024 r.). Wskaznik ro$nie
nieprzerwanie od 2020 r. ale tempo wzrostu w 2024 r. wyraznie spadto. W kolejnych miesia-
cach poziom wskaznika powinien si¢ ustabilizowac¢, a nawet spas¢. Na koniec 2024 r. na ryn-

kach regionalnych bylo 1,2 mIn m? wolnej powierzchni (najwyzszy historycznie poziom).

Tabela 20 Wskaznik pustostanéow w latach 2020-2024 (w %)

Rynek 2020 2021 2022 2023 2024
Ogolem 11,3 13,4 13,5 14,1 b.d.
Warszawa 9,9 12,7 11,6 10,4 10,6
Pozostale 12,7 14,1 15,3 17,5 17,8
Krakow 14,0 16,1 16,0 19,8 19,0
Wroctaw 15,0 16,7 15,6 18,2 19,3
Trdéjmiasto 9,5 12,3 13,3 13,3 12,5
Katowice 9,2 10,5 17,1 21,5 232
Lodz 16,4 15,8 21,0 20,3 22,7
Poznan 13,0 12,7 10,5 14,7 13,4
Szczecin 6.9 5,3 5,8 4.8 7,7
Lublin 7,8 10,7 16,6 11,9 11,6

Zroédlo: Raporty Colliers International Polska, JLL, PKO BP SA, Newmark Polska.

Poza Szczecinem, na wszystkich rynkach wskaznik powierzchni niewynajgtej przekra-
czat 10,0%, a w Katowicach i Lodzi byl powyzej 20,0% (odpowiednio 23,2% 1 22,7% wobec
21,5% 1 20,3% w poprzednim roku). Na tych rynkach 1 we Wroctawiu wskaznik wzrdst
w 2024 r. (we Wroctawiu z 18,2% do 19,3%). Najwyzszy wzrost odnotowano jednak w Szcze-
cinie (0 2,9 p.p. t/r) oraz Lodzi (o 2,4 p.p. r/r). W Krakowie, Trdjmiescie, Poznaniu i Lublinie
wskaznik spadl w ujecie rocznym, najmocniej w Poznaniu (o 1,3 p.p.).

Podobnie, jak w Warszawie, nastepuje zroéznicowanie wskaznika pustostanow ze
wzgledu na wiek budynkow. Najnizszy poziom powierzchni niewynajetej wystepuje w budyn-
kach w wieku od 3 do 10 lat. W budynkach starszych niz 10 lat wskaZnik pustostanow przekra-
cza 20,0%. Powierzchnie te, mniej atrakcyjne ze wzgledu na parametry jakosciowe i efektyw-

nosciowe napotykajg trudnosci ze znalezieniem najemcow i na konkurencyjnym rynku sg pod
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presja cenowa oraz warunkéw najmu (bardziej elastycznych). W opinii BNP starsze budynki
beda wycofywane z rynku w celu renowacji lub zmiany funkcji. Analitycy wskazuja takze na
znaczacg powierzchni¢ oferowang na rynku w formie podnajmu.

W Warszawie w 2024 r. czynsze byly stabilne. Szacunki poziomu czynszéw na rynku
warszawskim byty zrdznicowane, dla najlepszych lokalizacji od 18,0-22,5 do 26,0-27,0
euro/m? za miesigc, a poza centrum 16—18 euro/m? za miesigc (BNP podaje dot przedziatu 10,0
euro, a Axi Immo 9,0 euro). W najlepszych lokalizacjach stawki czynszow moga przekraczac
30,0 euro/m? za miesiac. Wzrosty stawki optat eksploatacyjnych (choé stabiej niz w 2023 r.) ze
wzgledu na inflacje 1 dwukrotny wzrost ptacy minimalnej. Wedlug Axi Immo wahajg si¢ one
od 12 do 45 zl/m? za miesigc w zaleznos$ci od standardu i lokalizacji. Savills przewiduje, ze
stawki oplat eksploatacyjnych w 2025 r. beda bardziej stabilne (tylko jedna zmiana poziomu
ptacy minimalnej), zwraca jednak uwage na odpowiednie zarzadzanie zakupem energii elek-
trycznej, ktora stanowi istotny element kosztow.

Na rynkach regionalnych duza dostepnos$¢ powierzchni do wynajecia w istniejacych bu-
dynkach biurowych sprawia, ze przecigtnie czynsze sg stabilne. Na koniec IV kwartatu 2024 r.
miesieczne stawki czynszu w przypadku biur o najwyzszym standardzie siegaty 16,0—17,0 euro
za m”. Najwickszym zainteresowaniem najemcow ciesza sie budynki w prestizowych lokaliza-
cjach oraz spekniajace wymagania ESG. W tych przypadkach poziom czynszéw moze rosnac.
Stawki oplat eksploatacyjnych wzrosty w 2024 r. i wahaja sie od 9 do 36,8 zl/m? za miesiac
w zalezno$ci od standardu i lokalizacji. W starszych obiektach koszty eksploatacyjne sa zwykle

znacznie wyzsze, co zacheca do modernizacji, aby skutecznie konkurowac o najemcow.

Tabela 21 Wysoko$¢ czynszow w latach 2020-2024 r. (w euro/m*/miesigc)

Rynek 2020 2021 2022° 2023" 2024¢

Warszawa 18,5-24.5 12,5-24,5 18,0-26,0 18,0-26,0 19,0-26,5

11,0-17,0 12,0-18,0 9,0-19,5
Krakow 13,5-15,5 13,5-16,5 14,0-16,0 15,0-17,0 10,0-17,8
Wroctaw 13,5-15,5 13,5-15,5 14,0-15,5 14,5-16,3 9,9-16,4
Tréjmiasto 12,5-15.0 12,5-14,5 13,5-15,5 13,9-15,9 11,0-16,6
Katowice 13,5-15,5 13,0-15,5 13,5-14,5 13,5-14,8 9,0-16,0
Lodz 12,0-14.,5 12,0-14,0 11,5-14,0 12,0-14,0 9,0-15,0
Poznan 13,3-15,8 13,3-15,8 13,6-16,0 14,0-16,0 11,0-17,5
Szczecin 11,0-14,5 11,0-14,5 11,5-14,0 11,5-14,0 13,5-16,5
Lublin 11,0-13,5 11,0-13,5 11,0-13,0 11,0-14,0 10,0-14,5

® Dane wedhug JLL, Colliers International Polska podaje wigksza rozpigto$¢ czynszow: Warszawa 12,5-27,25,
Krakow 13,5-16,5, Wroctaw 13,5-15,9, Katowice 13,0-16,95, £.6dz 13,0-14,0, Poznan 13,25-16,25, Szczecin
11,0-14,5, Lublin 11,0-13,5.

® Dane wedtug JLL, Newmark Polska podaje dla stref Warszawy poza centrum przedziat 16—18 euro.

¢ Dane wedtug Axi Immo.

Zrédto: Colliers International Polska, JLL, Axi Immo.
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Analitycy JLL zwracajg uwage, ze ze wzgledu na wysokie koszty aranzacji powierzchni
biurowej wydtuza sie §redni okres umow najmu, ktory w nowych budynkach wynosi 5-10 lat.
W mniej konkurencyjnych starszych obiektach wystepuje wicksza elastyczno$é¢, nowe umowy

sg zawierane na od 3 do 5 lat, a w przypadku renegocjacji na 2 do 5 lat.

6.1.2. Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych

Poznan to szosty pod wzgledem wielkosci zasobow nowoczesnej powierzchni biurowej rynek
regionalny. Zasoby powierzchni biurowej w Poznaniu w 2024 r. wzrosty nieznacznie, do 675,7
tys. m? z 672 tys. m? w roku poprzednim (623,0 tys. m*> w roku 2022). Powierzchnia biurowa
jest skoncentrowana w 3 strefach: centrum, Jeziora Malta i zachodnie;j.

Po najwyzszej w ostatnich czterech latach nowej podazy powierzchni biurowej w 2023 r.
— 43,2 tys. m?, w 2024 r. oddano tylko 2,6 tys. m? nowej powierzchni (jeden obiekt). Podobnie
byto w 2022 r. gdy nie oddano do uzytkowania nowych projektow.

Wykres 21 Zasoby, wskaznik pustostanéw, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budowie w Poznaniu

w latach 2020-2024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa 0§ w %)
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Wedtug Knight Frank na koniec 2024 r. w budowie byto blisko 55 tys. m? powierzchni
(najwiecej na rynkach regionalnych) wobec 58 tys. m? na koniec 2023 r. i 68,8 tys. m? na koniec
2022 r. Popyt w 2024 r. utrzymal sie na podwyzszonym poziomie i wynidst 66,8 tys. m?
(w 2023 r. osiagnat najwyzsza w ostatnich czterech latach wielko$¢ 77,5 tys. m?, w 2022 r. —
46,6 tys. m?, w 2021 r. — 73,5 tys. m?).
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W Poznaniu struktura popytu byla inna niz przeci¢tnie w kraju. Najwickszy udziat
w strukturze popytu w 2024 r. miaty nowe umowy (ktérych udziat systematycznie ro$nie od
2022 roku) — ponad 56% (wzrost z 54% w roku 2023). Udzial renegocjacji wynidst 38% catego
popytu, a ekspansji — 6% (wzrost z 1,5% w roku 2023).

Przy przewadze popytu nad nowg podazg i absorpcji wolnej powierzchni biurowej wskaz-
nik wolnej powierzchni spadt w 2024 r. do 13,4% po uprzednim wyraznym wzroscie w 2023 r.
z powodu wysokiej nowej podazy, z 10,5% do 14,7%. Najwigcej wolnej powierzchni byto
w strefie zachodniej i centralnej. Najnizszy wskaznik pustostanow wystepuje w budynkach 6—
10 letnich (4,0%), najwyzszy (16,0%) w budynkach nowych (do 5 lat), w pozostatych przedzia-
tach wiekowych jest on zblizony (oscyluje w granicach 11,0—13,0%).

Wedhig Axi Immo czynsze w 2024 r. byty na poziomie 11,0-17,5 euro za m? miesigcznie.

Knight Frank podaje przedziat od 11,0 do 16,0 euro za m?

miesigcznie, przy zastrzezeniu wyz-
szego poziomu w nowych budynkach w prestizowych lokalizacjach. Optaty eksploatacyjne wy-
nosily zazwyczaj od 16 do 28 zI za m? miesiecznie.

Relatywnie nizsze nasycenie powierzchnig biurowa, niz na najwickszych rynkach regio-
nalnych, tworzy perspektywy dla dalszego rozwoju rynku. Poznan posiada takze istotny zasob
terenow miasta do zagospodarowania, w szczegolnosci tzw. Wolne Tory, teren o powierzchni

ok. 48 ha, potozony w centrum miasta, w sgsiedztwie gtéwnego dworca kolejowego, dla kto-

rego koncepcja urbanistyczna zaktada zabudoweg wielofunkcyjna.

skoksk

Wroclaw jest drugim najwigkszym rynkiem regionalnym nowoczesnej powierzchni biurowe.
Zasoby powierzchni biurowej osiagnety w 2024 r. 1,375 mln m? (1,35 mln m? na koniec 2023 r.
i 1,32 mln m? na koniec 2022 r.). Savills wyréznia 4 strefy powierzchni biurowej: centrum (na
koniec 2021 r. 398,7 tys. m?), zachodnig — najwiekszg (465,3 tys. m?), poludniowg (266,3 tys.
m?) i najmniejsza, pénocno-wschodnia (122,8 tys. m?). Newmark wyodrebnia strefe Le-
gnicka/Strzegomska (zasob 472,9 tys. m?), Zachdod (25,5 tys. m?), Ponoc/Wschod (257,6
tys. m?), Poludnie (143,6 tys. m?), Dworzec/Powstancow Slaskich (253,3 tys. m?) i strefy cen-
tralne: Srodmiescie (121,8 tys. m?), Rynek (101,4 tys. m?).

Nowa podaz od pandemii utrzymuje si¢ znacznie ponizej rekordowych lat 2018-2019
(prawie 150 tys. m?). W 2024 r. po dwu latach wyzszej podazy, oddano do uzytku tylko 38,4
tys. m? nowej powierzchni biurowe;j (drugi najgorszy wynik od 2012 r.) W 2023 r. nowa podaz

byta najwyzsza w okresie ostatnich 4 lat i wyniosta 75,7 tys. m? (w 2022 r. 65,7 tys. m?,
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w2021 r. 21,8 tys. m?, w 2020 r. 50,8 tys. m?). Newmark szacuje, ze niska podaz utrzyma sie
w 2025 r. i wyniesie ok. 34 tys. m2.

Popyt utrzymat si¢ na poziomie ponad 100 tys. m?, osiagajac w 2024 r. 146,5 tys. m?,
0 11,5% mniej r/r (165,6 tys. m?> w 2023 r.; drugi najwyzszy poziom w historii rynku), ale
0 4,0% powyzej $redniej z ostatnich 10 lat (140,5 tys. m?) i powyzej popytu w latach 2020—
2022 (w2022 1. 137,2 tys. m?, w 2021 1. 135,4 tys. m?, w 2020 r. 128,4 tys. m?). Wedtug New-
mark prawie 75% popytu skupia si¢ w strefach: Legnicka/Strzegomska (59,3 tys. m?), Srod-
mieécie i Rynek (odpowiednio 14,3 i 11,5 tys. m?). Popyt w pozostatych strefach byt powyzej
10 tys. m?, najwiekszy w strefie Pétnoc/Wschéd (20,6 tys. m?). Podobnie jak w catej Polsce,
we Wroctawiu dominowaty renegocjacje i odnowienia (57% wszystkich umoéw), nowe trans-
akcje stanowily 36%, umowy na potrzeby wiasne 5% i ekspansje 2%. Najwickszymi najem-
cami byly firmy z sektora IT, ustug dla biznesu oraz produkcyjnego.

Szacunki powierzchni biurowej w budowie we Wroctawiu byly historycznie istotnie
zroznicowane (np. w 2023 r. wedtug Colliers International Polska byto to 130 tys. m?, wedtug
JLL 55 tys. m?). Wedlug Knight Frank na koniec 2024 r. w budowie byto tylko 35,0 tys. m?
nowej powierzchni biurowej. Jest to ponad 50% mniej niz na koniec 2023 r. (najnizszy wynik

w historii). BNP szacuje wielko$¢ powierzchni w budowie na 79,3 tys. m?.

Wykres 22 Zasoby, wskaznik pustostanéw, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budowie we Wrocla-
wiu w latach 20202024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa 0§ w %)
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Zrodto: opracowanie wilasne.
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Wskaznik pustostanow osiagnat w 2024 r. 19,3%, o 1,1 p.p. wigcej niz na koniec 2023 r.,
gdy wynidst 18,2% (w 2022 r. — 15,6%, w 2021 r. — 16,7%). Wolne powierzchnie na poziomie
prawie 266 tys. m> w ponad 80% znajdowaty si¢ w najwickszych strefach: Legnicka/Strzegom-
ska, Dworzec/Powstancow Slaskich oraz Polnoc/Wschod. W kolejnych kwartatach oczekiwany
jest stopniowy spadek wspotczynnika ze wzgledu na ograniczong aktywnos¢ deweloperdéw i ab-
sorpcj¢ niewynajetej powierzchni w istniejacych biurowcach.

W 1V kwartale 2024 r. czynsze bazowe we Wroctawiu wynosily wedlug Newmark od
13,0 do 16,5 euro/m? za miesiac. Prognozy czynszow bazowych w najblizszych kwartatach
zaktadajg stabilizacje¢ na dotychczasowym poziomie. Nieznaczne wzrosty sg mozliwe w przy-
padku najbardziej poszukiwanych i atrakcyjnych lokalizacji oraz obiektow oferujacych nowo-
czesne rozwigzania technologiczne i ekologiczne (zaledwie 20% dostepnej powierzchni znaj-
duje si¢ w biurowcach o wysokim standardzie ukonczonych w ostatnich pieciu latach). Wedtug
Knight Frank czynsze na koniec 2024 r. pozostawaty na stabilnym poziomie od 10,0 do 16,0
euro/m? za miesigc. Stawki za najlepsze powierzchnie w nowopowstalych budynkach moga
jednak przekracza¢ ten poziom. Optaty eksploatacyjne rowniez pozostaty stabilne, w przedziale

od 16 do 31 zl/m? za miesiac.

Ak k

Y.0dz jest sredniej wielko$ci rynkiem regionalnym o zasobach powierzchni biurowej w wyso-
koéci 645,7 tys. m%. Zasoby powierzchni rosng wolno: 637 tys. m? na koniec 2023 r., niewiele
wiecej niz w roku 2022, gdy wyniosty 630 tys. m> Powierzchnia biurowa koncentruje sie
w centrum miasta. Pozostale projekty biurowe znajdujg si¢ w pétnocno-zachodniej czes$ci mia-
sta oraz w strefie potudniowo-wschodnie;.

Nowa podaz od pandemii utrzymuje si¢ ponizej rekordowych lat 2017 1 2019 (ponad 60
tys. m?). Wyniosta 10,9 tys. m? i 1,9 tys. m*> odpowiednio w 2024 r. i 2023 r. (w 2022 1. 43,3
tys. m?, w 2021 r. 3,6 tys. m?, w 2020 r. 50,8 tys. m?). Wedtug Knight Frank na koniec 2024 r.
w budowie byl tylko jeden obiekt o powierzchni 9 tys. m?. BNP szacuje wielkoéé powierzchni
w budowie na 19,9 tys. m?.

Popyt od 2015 r. utrzymuje si¢ w okolicach ok. 50 tys. m?. W 2024 r., kontynuujgc trzeci
rok trend wzrostowy, wyniost on 59,7 tys. m?> wobec 54,6 tys. m? w 2023 r. (w 2022 r. 48,4
tys. m?, w 2021 r. 51,6 tys. m?). Wedtug Knight Frank najwickszy udzial w strukturze najmu
mialy nowe umowy (48%), renegocjacje stanowity 36% catkowitego popytu, umowy na po-

trzeby wlasne az 15%, a pozostala czes$¢ ekspansje.
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Wykres 23 Zasoby, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia biurowa w budowie w Lodzi w latach

2020-2024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa 0§ w %)
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Zrédto: opracowanie wilasne.

Mimo stabilnego popytu i niskiej nowej podazy wskaznik pustostanéw wynidst 22,7%
na koniec 2024 r. (wzrost 0 2,4 p.p.). W 2023 r. wskaznik pustostanéw spadt do 20,3% po tym,
jak nowa podaz w 2022 r. podniosta jego poziom z 15,8% w 2021 r. do 21,0%. Wskaznik
powierzchni niewynajetej jest stabo zroznicowany ze wzgledu na wiek budynkow, bedac naj-
nizszym w przedziale wickowym 16-20 lat (18,0%), a najwyzszym dla budynkéw nowych (do
5 lat) 1 najstarszych (pow. 21 lat) —27,0%.

Z oceny Axi Immo i1 Knight Frank wynika, Ze poziom czynszow w 2024 r. uksztaltowat
sie w przedziale 9,0-15,0 euro za m? miesiecznie. Poziom czynszow stabilizuje wysoki udziat
powierzchni niewynajetej. W strefach niecentralnych poziom czynszow znajdowat si¢ w prze-
dziale 9,0-12,0 euro za m? miesiecznie. Podobnie w starszych budynkach poziom czynszéw byt
nizszy (9,0-12,5 euro za m” miesigcznie). Stawki optat eksploatacyjnych réwniez pozostaty
stabilne, wynoszac zazwyczaj od 15 do 28 zt za m? miesiecznie.

W opinii JLL 16dzki rynek nieruchomosci zmieni oddanie todzkiego tunelu §rednicowego
(plan zaktadat 2025 r., ale powstaty opdznienia z powodu zawalenia kamienicy w strefie od-
dzialywania prac, obecnie planowane otwarcie 2028 r.), wptywajac na wzrost atrakcyjnosci

1 potencjalnej aktywizacji terendéw w jego poblizu.
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skoksk

Troéjmiasto jest czwartym najwigkszym rynkiem regionalnym nowoczesnej powierzchni biu-
rowej. Zasoby powierzchni biurowej osiagnety w 2024 r. 1,07 mln m? (w 2023 r. 1,05 mIn m?,
w 2022 1. 1,01 mln m?). Powierzchnia biurowa koncentruje sie wzdtuz trasy Szybkiej Kolei
Miejskiej (faczacej miasta), Drogi Gdynskiej oraz al. Grunwaldzkiej. Obiekty biurowe znajduja
si¢ takze w okolicach lotniska w Gdansku i w centrum Gdanska.

Na koniec I kwartatu 2024 wedlug Newmark Gdansk miat prawie 76% zasobdéw po-
wierzchni biurowej Trojmiasta (795,3 tys. m?), z czego 65% w dzielnicach Oliwa i Wrzeszcz.
Gdynia miata ok. 21% zasoboéw powierzchni biurowej Trojmiasta (217 tys. m?), a Sopot tylko
ok. 3,0% (35,2 tys. m?). Sopot, ze wzgledu na swj turystyczny charakter, oferuje powierzchnie
w o$miu obiektach, w wigkszo$ci w kamienicach, bez typowych obiektow biurowych. W Gdyni
najwigcej zasobow znajduje si¢ w dzielnicy Dziatki Le$ne 1 Wzgorzu §w. Maksymiliana. Ponad
20% zasobow powierzchni biurowej Trojmiasta to nowe budynki, oddane do uzytkowania po
2019 .

Nowa podaz w Trojmiescie byta najnizsza od 2007 r. W 2024 r. nowa podaz data 19,5
tys. m?, kontynuujac trend spadkowy (33,1 tys. m? w poprzednim roku, 50,6 tys. m?w 2022 r.,
73,2 tys. m*> w 2021 roku i 60,3 tys. m?> w 2020 r.). Aktywno$¢ inwestycyjna byta takze na
historycznie niskim poziomie. Wedlug Knight Frank i BNP na koniec 2024 r. w budowie byto
ok. 32 tys. m? (na koniec 2023 r. 62 tys. m*> wedtug Colliers International Polska, JLL szacowat
te wielko$¢ na 47,3 tys. m?). W latach 2016-2020 $rednio rocznie powstawato ok. 150 tys. m?.

W 2024 r. popyt wynidst 116,3 tys. m?, w okolicach $redniej wieloletniej (od 2015 r.
$rednio na poziomie ok. 100 tys. m?). W 2023 r. popyt byl na najwyzszym historycznie pozio-
mie 143,9 tys. m?. W ocenie Knight Frank najwiekszy udziat (odpowiadajac strukturze zaso-
béw) w transakcjach najmu miat Gdansk — 96 tys. m*. Renegocjacje stanowity 50% transakcji
najmu, 40% to nowe umowy, 6% wyniost najem na potrzeby wlasne a 3% stanowity ekspansje.
Najwigkszy popyt (21%) pochodzit od podmiotow sektora ustug biznesowych, ktoéry wyprze-
dzit dominujace w pierwszej potowie roku podmioty z sektora IT.

Spadajaca podaz i stabilny popyt odwrocity w 2024 r. wzrostowy trend wskaznika pusto-
standw. Wskaznik pustostanow rost w ostatnich latach, w 2020 r. wyniést 9,5%, a w 2021 r.
12,3%, w 2022 r., podczas gdy w 2023 r. juz 13,3%. W 2024 r. wskaznik spadt do 12,5%.
W ocenie Knight Frank najnizszy poziom pustostanéw byt w Gdansku — 9,5% wolnej po-
wierzchni. W Gdyni wyniost on 21,8%, a w Sopocie 19,3%. Wysoki popyt oraz spadek tempa

przyrostu nowej powierzchni biurowej daje perspektywy dalszego obnizania si¢ wskaznika pu-
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stostanow w nastepnych kwartatach. Colliers International Polska oszacowal, ze najnizsze po-
ziomy niewynajetej powierzchni sg w budynkach zbudowanych w latach 2014-2018 (10,0%)
1 najstarszych (pow. 21 lat), stanowigcych siedziby duzych podmiotéw gospodarczych (7,0%).
Najwyzsze wskazniki wolnej powierzchni (ok. 20,0%) wystepuja w budynkach nowych (do
5 lat) i w przedziale 1620 lat.

Wykres 24 Pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia biurowa w budowie w Trdjmiescie w latach

2020-2024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa 0§ w %)
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Zrodto: opracowanie wilasne.

Wedlug Axi Immo i1 Knight Frank wysoko$¢ czynszéw w 2024 r. byla w przedziale
11,0-16,6 euro za m? miesigcznie, przy czym w nowych obiektach w najlepszych lokalizacjach
bywata wyzsza. Poziom czynszow nieznacznie wzrost, szczegdlnie w najlepszych obiektach.
Oplaty eksploatacyjne wyniosty od 17 do 30 zt za m? miesiecznie.

Savills ttumaczy wzrost czynszow postepujaca absorpcja wolnej powierzchni i rosng-
cymi kosztami aranzacji. Wskazuje takze na silny wzrost, z powodu wysokiej inflacji i kosztow

energii, stawek optat eksploatacyjnych.

kokosk

Szczecin to jeden z najmniejszych analizowanych rynkow regionalnych. Zasoby powierzchni
biurowej w 2024 r. wyniosty 187,3 tys. m?. Poziom ten w ostatnich czterech latach nie ulegt

istotnym zmianom (w 2023 r. 185 tys. m?). Rozwoj rynku nastepuje cyklicznie, po wickszych
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nowych inwestycjach nastepuje obnizenie aktywnosci, wynikajace z wcigz wezesnej fazy roz-
woju ptytkiego rynku. Powierzchnia biurowa jest skoncentrowana w centrum miasta.

W ostatnich latach podaz byla, z wyjatkiem 2019 r. (oddano 5 obiektéw), na niskim, nie-
przekraczajagcym 5 tys. m?, poziomie. W 2024 r. nowa podaz wyniosta 1,8 tys. m? (w 2023 r.
1,9 tys. m?, w 2022 r. 1,5 tys. m? a w 2021 r. nie oddano do uzytku nowych obiektow). BNP
szacuje wielko§¢ powierzchni w budowie na koniec 2024 r. na 2 tys. m%. Wielko$§¢ powierzchni
w budowie na koniec 2023 r., podobnie jak na koniec 2022 r., wyniosta 2,4 tys. m?.

Popyt w 2024 r. byl na rekordowo niskim poziomie 2,9 tys. m? (w 2023 r. 15,4 tys. m?,
w 2022 r. 18,5 tys. m?). Srednio w poprzednich pigciu latach nie przekraczat on 10 tys. m?.
Dotychczas stabilny popyt i brak nowych powierzchni przyczynial si¢ do niskiego wskaznika
pustostandw, jednak spadek popytu w 2024 r. podniost wskaznik pustostanow do 7,7% (choé

1 tak jest to niski poziom na rynkach regionalnych).

Wykres 25 Zasoby, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia biurowa w budowie w Szczecinie

w latach 2020-2024 (lewa 0§ w tys. m%, prawa 0§ w %)
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Zrodto: opracowanie wilasne.

Wedtug Axi Immo poziom czynszéw na koniec 2024 r. wynidst 13,5-16,5 euro za m?
miesiecznie. W 2023 r. poziom czynszow ksztaltowat si¢ wg JLL w przedziale od 11,5 do 14,0
euro za m? miesiecznie (wedtug Colliers International Polska w granicach 12,0-15,0 euro).

W starszych budynkach byt nizszy i wynosit 7,0-11,0 euro.

str. 54



6.2. Rynek nieruchomos$ci magazynowych'®
6.2.1. Sytuacja na rynku
Na koniec 2024 r. zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych (magazynowo-przemy-
stowych) w Polsce osiagnety ok. 34,5 mln m? wobec ok. 31,7 mln m? rok wczeéniej i ok. 28,3
mln m? na koniec 2022 r. Dynamiczny wzrost utrzymuje sie od 2017 r. i przy$pieszy! jeszcze
w okresie pandemii, ale w ostatnich dwu latach tempo wzrostu spada. W 2024 r. zasoby po-

wierzchni magazynowej wzrosty o 2,8 mln m? (rok wezeéniej o 3,4 mln m?).

Tabela 22 Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce w latach 2020-2024 (w tys. m?)

Rynek 2020 2021 2022 IIT kw. 2023 I kw.
2023 2024
Warszawa/Mazowieckie 49489 | 54324 | 58008 63602 | 6493,0 | 6856,7
Gorny Slask/Slaskie 3631,9 | 42451 48176 | 52920 | 5469,6 | 57138
Polska Centralna/k.odzkie 3209,3 3480,8 | 4092,0 | 44068 | 45122 | 4808,6
Poznan/Wielkopolskie 22359 | 26157 | 3336,0| 33225 3384,0 | 36245
Dolny Slask/Dolnoslaskie 2557,5 29184 | 37349 | 40830 | 4111,1 4607,8
Tréjmiasto/Pomorskie 813,3 1072,5 1357,3 1420,9 1442,5 1712,4
Krakow/Matopolskie 627.9 788,7 9174 1 000,4 1035,7 1176,1
Torun-Bydgoszcz/Kujawsko-Pomorskie 376,9 414,2 636,0 884,1 884,1 883,6
Szczecin/Zachodniopomorskie 772,5 898,9 11459 12424 12422 12424
Polska Zachodnia/Lubuskie 459,6 805,7 1082,7 1519,8 1519,8 1 674,5
Rzeszo6w/Podkarpackie 341,6 300,3 426,7 488,4 514,7 5157
Lublin/Lubelskie 240,0 318,6 355,0 369,3 422,1 454,6
Opole/Opolskie 189,1 189,5 246,0 270,7 2714 277,4
Olsztyn/Warminsko-Mazurskie 135,7 159,3 180,7 1814 181,4 181,4
Kielce/Swietokrzyskie 99,3 93,5 93,5 125,7 125,7 125,7
Biatystok/Podlaskie 40,6 68,8 83,4 98,8 98,8 98,8
Ogolem 20 679,9 | 23802,4 | 28305,7 | 31066,2 | 317084 | 33 953.,6

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Nowoczesne powierzchnie magazynowe skoncentrowane sg zazwyczaj w duzych cen-
trach magazynowo-logistycznych, zlokalizowanych w sasiedztwie weziow komunikacyjnych
1/lub obszarach podmiejskich duzych o$rodkéw przemystowych. Te uwarunkowania wyksztal-
city pie¢ najwiekszych rynkow, tzw. ,,wielka piatke”: rynek warszawski (analitycy dziela go na
dwie lub trzy strefy), Gorny Slask, Polske Centralng, rynek poznanski i Dolny Slask. Kolejne
rynki (5 rynkéw Srednich) sg wyraznie mniejsze, cho¢ tempo rozwoju niektorych z nich jest
szybsze. Pozostate rynki (wojewodztwa) maja marginalne znaczenie.

Wedtug Savills w 2024 r. najwiekszy udziat w zasobach powierzchni magazynowej, po-
dobnie jak rok wcze$niej miaty wojewddztwa: mazowieckie — 6,9 mln m?, §laskie — 5,8 mln m?
i t6dzkie — 4,9 mIn m?. Wedtug Colliers International Polska w 2023 r. najwiekszy udziat w za-

sobach powierzchni magazynowej miaty wojewodztwa: mazowieckie — 6,3 mln m?, §lgskie —

16 Dane liczbowe w tabelach na podstawie Newmark Polska, dane dla catego 2024 r. na podstawie Savills.
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5,5 mln m? i t6dzkie — 4,5 mIn m?. Ponad 80% zasobow powierzchni magazynowej zostato

oddanych w ciggu ostatnich pigciu lat (2020-2024), co przektada si¢ na wysoka jako$¢ i nowo-

czesnos¢ rozwigzan technicznych.

Tabela 23 Dynamika zasobow nowoczesnej powierzchni magazynowej najwazniejszych rynkow w Pol-

sce w latach 2020-2023 (w %)

Rynek 2020/2019 2021/2020 2022/2021 2023/2022 2023/2020
Warszawa/Mazowieckie 114,8% 109,8% 106,8% 111,9% 131,2%
Gorny Slask/Slaskie 115,4% 116,9% 113,5% 113,5% 150,6%
Polska Centralna/k.6dzkie 103,1% 108,5% 117,6% 110,3% 140,6%
Poznan/Wielkopolskie 105,1% 117,0% 127,5% 101,4% 151,3%
Dolny Slqsk/Dolnos’lqskie 113,1% 114,1% 128,0% 110,1% 160,7%
Tréjmiasto/Pomorskie 121,9% 131,9% 126,6% 106,3% 177,4%
Krakow/Matopolskie 108,7% 125,6% 116,3% 112,9% 164,9%
Torun-Bydgoszcz/Kujawsko- 113,6% 109,9% 153,5%

Pomorskie 139,0% 234,6%
Szczecin/Zachodniopomorskie 106,1% 116,4% 127,5% 108,4% 160,8%
Polska Zachodnia/Lubuskie 137,4% 175,3% 134,4% 140,4% 330,7%
Rzeszo6w/Podkarpackie 149,2% 87,9% 142,1% 120,6% 150,7%
Lublin/Lubelskie 106,8% 132,8% 111,4% 118,9% 175,9%
Opole/Opolskie 115,7% 100,2% 129,8% 110,3% 143,5%
Olsztyn/Warminsko-Mazurskie 112,6% 117,4% 113,4% 100,4% 133,7%
Kielce/Swigtokrzyskie 104,3% 94.2% 100,0% 134,4% 126,6%
Bialystok/Podlaskie 100,0% 169,5% 121,2% 118,5% 243,3%
Ogoélem 111,9% 115,1% 118,9% 112,0% 153,3%

Zrodto: opracowanie wihasne.

Tabela 24 Nowa podaz zasobéw powierzchni magazynowej w latach 20202024 (w tys. m?)

Rynek 2020 2021 T kw. T kw.
2022 2023 2023 2024

Warszawa 441,0 426,1 505,5 575,1 702,5 325,0
Gorny Slask 424 4 618,1 539,6 471,7 599,1 260,5
Polska Centralna 78,9 2620 642,6 328,4 4152 292.9
Poznan 121,3 390,2 539,1 286.,4 367,5 249,1
Dolny Slask 396,9 362,8 787,0 358,5 389,0 422.8
Trojmiasto 120,5 257,1 268,8 62,1 72,8 271,6
Krakow 66,8 103,9 94,3 130,0 165,3 163,7
Bydgoszcz-Torun 126,2 20,9 221,0 2384 238.,9 0,0
Szczecin 24,7 112,4 2743 93,3 93,3 0,0
Lublin 34,2 78,5 41,7 10,7 64,6 34,1
Rzeszow 60,5 13,9 1423 61,6 88,0 0,0
Lubuskie 40,3 413.8 259,5 4373 4373 67,5
Opole 51,2 5,5 56,5 24,8 24,8 6,0
Olsztyn 15,2 23,6 19,8 0,0 0,0 0,0
Kielce 0,0 0,0 0,0 31,2 31,2 0,0
Biatystok 0,0 8,5 14,6 13,4 13,4 0,0
Ogolem

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Newmark Polska.
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Wzrost zasobow powierzchni magazynowej jest wynikiem silnego wzrostu podazy nowej
powierzchni magazynowej. Nowa podaz w 2024 r. wyniosta 2,6 mln m?, o 30,0% mniej niz
w roku 2023 (3,7 mln m?). Wickszo$¢ nowej podazy (63%) przypadta, podobnie jak rok wcze-
$niej na pierwszg potowe roku. Najwiecej nowej powierzchni przybyto na ,,tradycyjnych” ryn-
kach, choé kolejno$é byta inna niz w 2023 r. Liderem byt Dolny Slask — 625,1 tys. m? (24%),
wojewodztwo mazowieckie 454,3 tys. m? i Polska Centralna — 342,9 (13%). W poprzednim
roku byty to wojewddztwo mazowieckie — 702,5 tys. m?, gornoslaskie — 599,1 tys. m?, lubuskie

—437,3 mln m>.

Wykres 26 Nowa podaz zasobéw powierzchni magazynowej w latach 2020-2023 (w tys. m?)
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Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Poprawiajaca si¢ sytuacja gospodarcza mimo utrzymujacych si¢ wciaz niesprzyjajacych
warunkow (spowolnienie gospodarcze i wyzsze koszty dziatalnos$ci gospodarczej, szczeg6lnie
energii), pozwolita na podtrzymanie wysokiego popytu na powierzchnie magazynowe.
W 2024 r. popyt pozostat na poziomie 5,83 mln m?, tylko o 4,0% wiecej niz w 2023 r. (5,61
mln m?, spadek o 16,0% r/r). Popyt netto (nowe umowy i ekspansje) wyniost 3,34 min m?
(wzrost o 1,0% r/r).

Na pie¢ najwickszych rynkdéw przypadio podobnie jak rok wezesniej prawie 80% popytu
(w2024 1. 78%, w 2023 1. 79% wynajetej powierzchni). W 2024 r. najwiekszy udziat w popycie
miato wojewoddztwo mazowieckie — 23%, a takze Polska Centralna i Gorny Slask — po 17%.
W 2024 r. najwigkszy udzial w strukturze popytu mialy odnowienia — 42% (najwigcej w ciggu

ostatnich 10 lat). Podobnie jak na innych rynkach nieruchomosci na mniejsza sklonno$¢ do
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relokacji wptywaja jej koszty oraz wyzszy stawki optat w nowych obiektach (z powodu wyz-
szych kosztow budowy). W nowych umowach i ekspansjach w 2024 r. najwigcej powierzchni
wynajeto w wojewodztwie mazowieckim — 24%, w Polsce Centralnej — 15% i na Gornym Sla-
sku — 13%. Absorpcja netto wyniosta w 2024 r. 2,4 mln m?, co oznaczato spadek o 5,0% w sto-

sunku do 2023 r., w ktorym wyniosta 2,53 min m? (w 2022 r. 4,16 mln m?).

Tabela 25 Popyt na powierzchni¢ magazynowa w latach 2020-2024 (w tys. m?)

Rynek 2020 2021 2022 111 kw. 2023 2023 11T kw. 2024
Warszawa 1 180,1 1256,7 13829 882,2 14340 809,50
Gorny Slask 1015,0 1156,5 12213 668,8 909,9 590,50
Polska Centralna 718,4 906,9 885,9 368,8 606,3 636,20
Poznan 526,7 1 089,5 847,0 331,0 4913 381,60
Dolny Slask 543,6 1019,6 824,9 563,9 10074 657,30
Trojmiasto 370,8 442.5 3242 319,3 408,7 203,00
Krakow 149,2 2277 223,4 199,6 232,0 146,40
Bydgoszcz-Torun 100,7 4143 167,6 12,4 29,6 144,20
Szczecin 192,0 273,6 144,4 165,2 226,4 98,20
Lublin 58,0 54,4 72,9 52,2 66,8 59,80
Rzeszoéw 61,8 137,3 80,2 49,3 57,0 20,70
Lubuskie 251,8 287.,4 440,8 100,6 102,9 37,30
Opole 14,8 21,0 34,7 8,8 8,8 16,40
Olsztyn 9,1 11,5 223 0,0 0,0 2,30
Kielce 30,8 29,5 10,5 5,6 5,6 4,90
Biatystok 16,8 17,8 6,7 20,4 25,8 5,70
Ogoélem 5239,6 7 346.,3 6 689,6 37475 56124 3 813,90

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Juz w 2022 r. pojawity si¢ sygnaly zmiany struktury popytu. Wciaz najistotniejszy jest
popyt ze strony operatorow logistycznych. Wzrost udziat najemcow z segmentu produkcyjnego
(pow. 10%) w wyniku procesu skracania fancuchow dostaw. Zmniejszyto si¢ znaczenie e-com-
merce, w zwigzku z powrotem tempa wzrostu tego segmentu do poziomu sprzed pandemii.

W 2024 r. nastagpito dalsze wyhamowanie inwestycji. Na koniec roku w budowie byto ok.
1,76 mln m? powierzchni magazynowej (o 37,0% mniej r/r). Na koniec 2023 r. byto to 2,8
mln m?, a na koniec 2022 r. ok. 3,4-3,5 mln m?. W 2024 r. rozpoczeto budowe 1,5 mln m?
(0 54,0% mniej 1/r). Spadta wyraznie ilo$¢ projektow o charakterze spekulacyjnym, nowe in-
westycje sa rozpoczynane przy wysokim poziomie przednajmu. Na koniec III kwartatu 2024 r.
poziom wynajecia obiektéw w budowie wyniost przecigtnie 53% (wzrost o 2 p.p. 1//1).

W 2024 r. zmienita si¢ struktura geograticzna powierzchni w budowie. Najwickszy udziat
w nowych inwestycjach mial Gorny Slask (383 tys. m?), wojewddztwo dolnoslaskie (295,1
tys. m?), Polska centralna (L6dz, 232,3 tys. m?) i wojewodztwo mazowieckie (206,5 tys. m?).
W 2023 r. najwigcej inwestycji w budowie znajdowato si¢ w wojewddztwie dolnoslaskim, ma-

zowieckim 1 w Polsce centralnej (Lodz).
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Tabela 26 Powierzchnia magazynowa w budowie w latach 2020-2024 (w tys.

m?)

IIT kw. IIT kw.
Rynek 2020 2021 2022 2023 2023 2024
Warszawa 368,4 540,5 667,2 528,3 478.,9 331,3
Gorny Slask 400,7 701.,9 575,3 325,1 279,0 295,1
Polska Centralna 89,0 848 .4 374,7 362,7 403,0 237,9
Poznan 204.,6 552,5 349,8 2543 247,6 95,0
Dolny Slask 131,2 814,6 384,7 4523 829,0 571,0
Trojmiasto 286,6 236,9 64,9 287,0 288,3 90,7
Krakow 53,3 31,5 139,5 166,8 141,3 55,8
Bydgoszcz-Torun 32,7 2332 241,7 0,0 10,1 26,2
Szczecin 102,6 385,3 93,8 0,0 0,0 1149
Lublin 90,6 19,8 10,7 64,3 34,1 57,5
Rzeszow 8,0 103,3 61,1 26,4 33,0 33,4
Lubuskie 226,0 111,3 438,6 29,4 75,5 22,7
Opole 0,0 18,5 0,0 0,0 0,0 12,6
Olsztyn 18,1 21,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Kielce 0,0 0,0 31,2 0,0 0,0 0,0
Biatystok 0,0 28,0 13,4 0,0 0,0 0,0
Ogolem 2011,7 4 646,7 34233 2 496,3 2 819,6 1943,8
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.
Tabela 27 Wskaznik powierzchni niewynajetej w latach 2020-2024 (w %)
Rynek 2020 2021 2022 IIT kw. 2023 IIT kw.
2023 2024
Warszawa 7,1 4,2 3,0 7,2 7,7 7,5
Gorny Slask 8,9 7,8 42 7,0 6,1 5,0
Polska Centralna 8,3 32 5,5 11,7 10,2 11,2
Poznan 5,9 1,1 2,9 7,0 6,5 7,1
Dolny Slask 7,2 2,7 7,0 8,4 8.1 9,4
Tréjmiasto 6,6 2,2 0,9 1,5 1,7 7,7
Krakow 3,9 0,3 1,2 2,1 2,2 3,8
Bydgoszcz-Torun 9,0 3,6 2,8 5,4 6,4 6,3
Szczecin 0,2 0,9 6,4 7.4 7,2 2,9
Lublin 0,0 6,2 9,5 8,5 8,6 12,9
Rzeszow 0,8 1,7 3,0 1,9 1,7 1,7
Lubuskie 1,9 1,9 3,1 15,7 14,2 20,0
Opole 6,1 2,6 2,8 6,3 4,0 2,5
Olsztyn 3,0 0,0 2,2 2,6 2,6 2,7
Kielce 20,6 3,1 0,0 18,4 18,4 16,1
Biatystok 0,0 0,0 0,0 0,0 4,0 0,0
Ogolem 6,9 3,7 4,1 7,8 7.4 8,0

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie Newmark Polska.

Wskaznik powierzchni niewynajetej na koniec 2024 r. nie zmienil si¢ w ujeciu rocznym
1 wynidst 7,2% dzieki spadkowi o 0,9 p.p. w drugiej potowie roku. Wielkos¢ dostepnej po-
wierzchni na koniec 2024 r. ok. 2,49 mln m? byta wyzsza o 0,2 mln m? niz rok wczeéniej (2,29
mln m?). Najwiecej wolnej powierzchni byto Polsce centralnej (467,7 tys. m?, 9,6%, spadek

o 1,5 p.p. k/k), Polsce zachodniej'” (403 tys. m?, 17,3%, spadek o blisko 4 p.p. k/k) i na Dolnym

17 Savills nie wyréznia wojewddztwa lubuskiego i zachodniopomorskiego.
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Slasku (371 tys. m?). Wysoki wskaznik miato tez wojewodztwo lubelskie (12,3%, spadek 0,35

p-p.)- Najwyzszy poziom wskaznika miaty regiony z najwyzszym udzialem transakcji spekula-

cyjnych. Najnizszy poziom wskaznika wolnej powierzchni miaty mniejsze rynki: wojewddz-

two podlaskie (Biatystok — brak wolnej powierzchni), rzeszowskie (Rzeszow) i opolskie

(Opole).

Wykres 27 Wskaznik powierzchni niewynajgtej latach 2020-2024 (w %)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.
Tabela 28 Czynsze za powierzchnie magazynowg w latach 2020-2023 (w euro/m?/miesigc)
Rynek 2020 2021 2022 2023

Warszawa Strefa I (strefa miasta i dziel- 3,70-5,25 4,99-5,50 5,50-7,50 4,50-9,75
nice centralne)
Warszawa Strefa II (strefa pozamiejska i 3,00-3,90 2,80-3,90 4,00-6,30 3,50-5,75
odlegle dzielnice)
Gorny Slask/Slaskie 3,00-3,50 2,80-3,80 3,80-5,50 3,60-5,75
Polska Centralna/t.odzkie 2,90-3,70 2,80—4,00 3,40-4,50 3,80-4,30
Poznan/Wielkopolskie 2,50-3,60 3,20-3,60 3,80-4,20 3,70-4,50
Dolny Slqsk/Dolnos'lqskie 2,90-3,85 3,104,20 4,00-4,20 3,90-4,70
Tréjmiasto/Pomorskie 3,20-3,60 3,20-3,95 3,90-5,50 4,50-6,00
Krakow/Matopolskie 3,50-4,50 3,60—4,50 4,50-5,80 4,70-6,50
Torun—Bydgoszcz/Kujawsko—Pomorskie 3,20-3,70 3,30-3,60 3,90-4,50 3,50-4,70
Szczecin/Zachodniopomorskie 3,20-3,60 3,20-3,60 3,40-4,50 4,00-4,80
Polska Zachodnia/Lubuskie 3,30-3,50 3,20-3,60 3,50-4,40 3,90-4,50
Rzeszow/Podkarpackie 3,30-3,50 3,40-3,50 4,00-5,00 4,70-6,00
Lublin/Lubelskie 3,30-3,50 3,30-3,50 4,10-4,40 3,99-4,60
Opole/Opolskie 2,90-3,80 3,10-4,30 3,90-4,60 3,90-4,80
Olsztyn/Warminsko—Mazurskie 3,30-3,90 3,70-3,80 3,80—4,50 4,50-5,00
Kielce/SwiQtokrzyskie 3,30-3,50 3,40-3,80 3,80-4,20 3,80-4,20
Biatystok/Podlaskie 3,30-3,50 3,50-3,70 3,80-4,00 3,80-4,20

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Newmark Polska.
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Wedtug Savills w 2022 r. stawki czynszéw mocno rosty. Wzrost spowolnit w pierwszej
potowie 2023 r., a w IV kwartale 2024 r. czynsze ustabilizowaty si¢, z wickszymi wzrostami
tylko w najlepszych obiektach, w najbardziej poszukiwanych lokalizacjach z ograniczong do-
stepnoscig powierzchni. Stawki czynszow w magazynach wielkopowierzchniowych byty
w przedziale od 3,50 do 6,75 euro za m* miesiecznie na koniec 2024 r. Podobnie, jak rok wcze-
$niej, najwyzsze stawki czynszowe byty w Warszawie (do 6,75 euro za m? miesigcznie), Kra-
kowie (5,90 euro za m* miesiecznie za obiekty ,,ostatniej mili”) i Tréjmiescie (5,50 euro za m?
miesigcznie, przy portach).

Wazrastajaca i1lo$¢ wolnej powierzchni przyniosta w 2024 r. korekty stawek efektywnych,
ktore zawieraty sie w przedziale 2,75-5,80 euro za m? miesiecznie w poréwnaniu do 3,50-6,50
euro za m” miesigcznie w 2023 r. dla magazynow wielkopowierzchniowych (dla Small Business
Unit na wyzszym poziomie). W magazynach specjalistycznych stawki byly znacznie wyzsze

1 zalezaty od ich wyposazenia.

6.2.2. Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych
Dolny Slask jest czwartym co do wielkosci rynkiem magazynowym w Polsce o zasobach na
koniec 2024 r. wynoszacych ok. 4,6 mln m? i zmniejsza dystans do trzeciego rynku Polski Cen-
tralnej. Region przoduje w ostatnich dwu latach pod wzgledem powierzchni w budowie. Mo-

torem wzrostu jest branza e-commerce.

Wykres 28 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budo-

wie Dolnego Slgska w latach 20202024 (lewa o w tys. m>, prawa w %)
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Newmark Polska.
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Wirod tradycyjnych rynkéw ,,wielkiej piatki” Dolny Slask charakteryzuje si¢ najwyz-
szym (wyzszym niz przeci¢tna krajowa) tempem wzrostu. Powierzchnie magazynowe skon-
centrowane s3 na potudniowy zachdd (skrzyzowanie autostrad A4 i A8) i potnocny wschod od
Wroctawia (kierunek na Olesnicg), a takze w okolicy Walbrzycha, Jeleniej Gory, Legnicy
1 Zgorzelca. Najwickszym atutem regionu jest rozwinigta infrastruktura drogowa i dostep-
no$¢ pracownikow.

Nowa podaz w trzech kwartatach 2024 r. (422,8 tys. m?) byla wyzsza niz w analogicznym
okresie poprzedniego roku (358,5 tys. m?). Wyzszy byl takze popyt: 657,3 tys. m?> wobec 563,9
tys. m?. Powierzchnia magazynowa w budowie na koniec III kwartalu 2024 r. (571 tys.
m?) takze przewyzszala poziom sprzed roku (452,3 tys. m?).

Rosnie, ze wzgledu na wysoka aktywnos$¢ inwestycyjng i wyzszy udzial renegocjacji,
poziom powierzchni wolnej (9,4% na koniec III kwartatu 2024 r.). Poniewaz istotna czg¢s¢
umow najmu podpisywana jest w IV kwartatach, mozna oczekiwac poprawy wskaznika wolnej
powierzchni na koniec roku (na koniec I kwartatu 2023 r. wynosit on 8,4% by spas¢ na koniec

roku do 8,1%).

skooksk

Polska Centralna (wojewddztwo lodzkie) jest trzecim co do wielkosci rynkiem magazyno-
wym w Polsce o zasobach, wynoszacych na koniec III kwartatu 2024 r. prawie 4,8 mln m?.

Powierzchnia magazynowa koncentruje si¢ przede wszystkim w okolicach skrzyzowania
autostrad Al 1 A2, wschodniej czg$ci Lodzi (Widzew), wzdhuz autostrady A1, a po oddaniu
zachodniej obwodnicy Lodzi takze wzdhuz tej trasy. Magazyny zlokalizowane sg takze w oko-
licy skrzyzowania drogi ekspresowej S8 z Autostradg A1 niedaleko Piotrkowa Trybunalskiego.
Region wykorzystuje centralne polozenie i rozwinigta infrastrukturg drogowa, atutami sg takze
niskie stawki czynszow i rozwiniety rynek pracy.

Spadek podazy 1 dostepnosci wolnych powierzchni po okresie duzych inwestycji w latach
2018 1 2019 1 wzroscie zasobow powierzchni magazynowej, przyniost ozywienie inwestycji
w roku 2021 r. dodatkowo wspieranej wzrostem popytu w okresie pandemii. Kolejny duzy
wzrost zasobow w latach 2021-2022 spowodowat wzrost powierzchni wolnej i ostabienie ak-
tywnos$¢ deweloperéw w nastepnych latach. Wielko$¢ powierzchni w budowie po rekordowym
2021 roku utrzymuje si¢ na stabilnym dwukrotnie nizszym poziomie (na koniec 2023 r. byta na
poziomie 403 tys. m?, a na koniec III kwartatu 2024 r. 237,9 tys. m? (o ponad 30,0% mniej niz

rok wezesniej — 362,7 tys. m?).

str. 62



Nowa podaz w trzech pierwszych kwartatach 2024 r. spadta do 292,9 tys. m? (w analo-
gicznym okresie 2023 r. bylo to 328,4 tys. m?). Popyt w trzech kwartatach 2024 r. (636,2
tys. m?) byt prawie dwukrotnie wyzszy niz w analogicznych okresie poprzedniego roku (368,8
tys. m?). Wskaznik pustostandow utrzymuje si¢ powyzej 10,0%. Na koniec I1I kwartatu 2024 r.
wzrost do 11,2%, ale wysoki popyt 1 niska podaz i aktywnos$¢ inwestycyjna daja perspektywy
na jego spadek.

Wykres 29 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budo-

wie Polski Centralnej w latach 20202024 (lewa 0§ w tys. m%, prawa w %)
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Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

vk
Polska Zachodnia (wojewédztwo lubuskie) jest jednym z najszybciej rozwijajacych si¢ ryn-
kéw magazynowych o zasobach, ktore na koniec III kwartatu 2024 r. osiagnety prawie 1,7 min
m?. Gtoéwne osrodki magazynow to Zielona Gora, Gorzéw Wielkopolski, Swiebodzin, Sule-
chow i1 Stubice. Obiekty lokowane sa obok trasy S3 1 autostrady A2. Wojewddztwo lubuskie
jest atrakcyjng lokalizacja do obstugi klientéw z Europy Zachodniej (szczeg6lnie Niemiec).
Po okresie gwaltownego wzrostu tempo rozwoju rynku w roku 2024 spadto. Wobec
spadku popytu i bardzo wysokiej podazy w 2023 r. skokowo wzrosty wskazniki powierzchni
niewynajetej i gwaltownie spadta skala powierzchni w budowie (w zasadzie wstrzymano wigk-

sze inwestycje).
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Wykres 30 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia magazy-

nowa w budowie rynku Polski Zachodniej w latach 2020-2024 (lewa o$ w tys. m%, prawa

w %)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Wskaznik pustostanow, ktoéry w 2022 r. wyniost 3,1% (latach 20202021 — 1,9%) wzrost
na koniec III kwartatu 2024 r. do 20,0%, najwyzszego poziomu w kraju (dwukrotnie wigcej niz
przecigtna). W 2024 r. utrzymywat si¢ niski popyt i podaz. Nowa podaz w III kwartale 2023 r.
wyniosta 437,3 tys. m?, a w podobnym okresie 2024 r. bylo to tylko 67,5 tys. m2. Popyt spadt
nie mniej spektakularnie, bo ze 100,6 tys. m? za trzy kwartaty 2023 r. do 37,3 tys. m? po trzech
kwartatach 2024 r. Jedynie poziom powierzchni magazynowej w budowie w obu okresach byt

na zblizonym, bardzo niskim poziomie odpowiednio (29,4 tys. m? i 22,7 tys. m?).

kksk

Poznan (wojewddztwo wielkopolskie) jest piatym co do wielkos$ci rynkiem magazynowym
w Polsce, o zasobach wynoszacych na koniec 11 kwartatu 2024 r. prawie 3,6 mln m?. Po okresie
stagnacji w 2023 r., zasoby powierzchni magazynowej ponownie wzrosty.

Magazyny sg skoncentrowane w rejonie skrzyzowan autostrady A2 z drogg S11 (Komor-
niki, Dabréwka, Gadki) i wzdhuz tej trasy (odcinek zachodniej obwodnicy Poznania — Wyso-
gotowo, Jaryszki, Zerniki), pozostate lokalizacje to okolice Tarnowa Podgornego, Swarzedza

(droga 92) 1 Wrzes$ni.
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Wykres 31 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budo-

wie w wojewodztwie wielkopolskim w latach 2020-2024 (lewa o$ w tys. m?, prawa w %)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Po okresie wysokiej aktywnos$ci inwestycyjnej (lata 2021-2022) wspieranej rosngcym
popytem (szczeg6lnie w okresie pandemii), wzrost zasobéw, w tym wolnej powierzchni maga-
zynowej, rok 2023 przynidst oslabienie popytu i dostosowanie aktywnosci inwestycyjnej. Na
koniec III kwartalu 2024 r. wielko$¢ powierzchni w budowie spadta do 95,0 tys. m? (na koniec
111 kwartatu 2023 r. 254,3 tys. m?).

Wskaznik pustostanow, ktory spadt w latach 2019-2021 z 9,5% do 1,1%, w III kwartale
2024 r. podniost sie do 7,1% (ale jest ponizej $redniej krajowej). W trzech kwartatach 2024 r.
spadla w ujeciu rocznym nowa podaz (z 286,4 tys. m? do 249,1 tys. m?) ale wzrést, choé nie-
znacznie, popyt (z 330,5 tys. m? do 381,6 tys. m?). W konsekwencji tempo przyrostu wolnej

powierzchni spadto.

* ok
Tréjmiasto jest najszybciej rozwijajacym si¢ z wiekszych rynkéw magazynowych (po krotkim
okresie ponownie wrocito na szoste miejsce wyprzedzajac wojewddztwo lubuskie). Zasoby po-
wierzchni magazynowej wzrosty ponad 2,5-krotnie w okresie 2018-2022. Na koniec III kwar-
tatlu 2024 r. wyniosty one 1,7 mln m?.

Powierzchnia magazynowa jest zlokalizowana przede wszystkim w okolicach drog S6

1 S7. Rynek korzysta z rozwoju portéw w Gdyni i Gdansku, klientami centrow logistycznych
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sg przede wszystkim podmioty korzystajace z transportu morskiego. Region ma dobrze rozwi-
nietg infrastruktur¢ drogowa, a dodatkowym impulsem moze by¢ ukonczenie drogi S6 w kie-
runku Szczecina. Na koniec I1I kwartalu 2024 r. po duzym przyro$cie powierzchni i ograniczo-
nym popycie wskaznik pustostanéw wzrdst gwattownie, do 7,7% (rok wczesniej wynosit 1,5%

a na koniec 2023 r. 1,7%).

Wykres 32 Zasoby powierzchni magazynowej, nowa podaz, pustostany, popyt i powierzchnia w budo-

wie Trojmiasta w latach 2020-2024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa w %)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

W trzech kwartatach 2024 r. nowa podaz jest ponad czterokrotnie wyzsza w ujeciu rocz-
nym, 271,6 tys. m? wobec 62,1 tys. m*> w analogicznych okresie poprzedniego roku. Wobec
stabszego popytu — 203 tys. m?> w trzech kwartatach 2024 r. wobec 319,3 tys. m? w analogicz-
nym okresie poprzedniego roku — wielko$¢ wolnej powierzchni moze si¢ jeszcze zwigkszy¢.
Jednak spadek powierzchni magazynowej w budowie (na koniec IIT kwartatu 2024 r. byto tylko
90,7 tys. m*> wobec 287 tys. m? po trzech kwartalach 2023 r.), powinien w przysztoéci zahamo-

wac ten wzrost.

sksksk
Szczecin (wojewddztwo zachodniopomorskie) jest rynkiem magazynowym o zasobach, ktore
na koniec III kwartatu 2024 r. przekroczyty 1,2 mln m?. Rynek charakteryzuje si¢ stabilnym
wzrostem (na poziomie przecigtnej krajowej). Magazyny sa skoncentrowane we wschodniej

czesci Szczecina (rejon autostrady A6 1 drogi S3) oraz drog S3, S6 (w rejonie Goleniowa) 1 S10
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(okolice Stargardu). Rynek korzysta na rozwoju infrastruktury portu Szczecin—Swinoujscie

oraz bliskosci Skandynawii i Niemiec.

Wykres 33 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budo-
wie w wojewodztwie zachodniopomorskim w latach 2020-2024 (lewa o$ w tys. m?, prawa
w %)
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Newmark Polska.

Mimo utrzymujacego si¢ popytu inwestycje spadly, a od II kwartatu 2023 r. nie bylo
nowych projektéw (i w konsekwencji przyrostu zasobow). W roku 2024 r., mimo istotnego
spadku dostepnej powierzchni, wielkos¢ inwestycji pozostawata umiarkowana (na koniec I1I
kwartatu 2024 r. 114,9 tys. m?). Czynnikiem ograniczajacym moze by¢é niZszy poziom popytu,
ktéry w tym samym okresie nie przekroczyt 100 tys. m?.

S
Bydgoszcz—Torun jest Sredniej wielkosci, szybko rosnagcym (powyzej $redniej krajowej) ryn-
kiem magazynowym o zasobach, stanowigcych na koniec IV kwartatu 2024 r. 883,6 tys. m?
(ponad dwa razy wiecej niz w 2021 r.).

Magazyny zlokalizowane sg w Toruniu wzdluz autostrady Al i w potudniowo—wschod-
niej czesci Bydgoszczy i jej obwodnicy (drogi S5, S10). Wazng inwestycja dla rozwoju rynku
bedzie Terminal Intermodalny Bydgoszcz Emilianowo (inwestycja ma by¢ zapleczem logi-

stycznym dla trdjmiejskich portow morskich).
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Na sytuacje na rynku istotnie wptywaja pojedyncze duze projekty. Duzy przyrost zaso-
bow w latach 20222023, spadek popytu i wzrost udziatu wolnej powierzchni praktycznie wy-
gasity inwestycje w nastepnych okresach (powierzchnia w budowie jest ponizej 10,0% wielko-
Sci z lat 2021-2022). Zmieniajacy si¢ gwattowanie popyt (po trzech kwartatach 2024 r. 144,2
tys. m?, w tym samym okresie poprzedniego roku 12,4 tys. m?) ustabilizowat wskaznik wolnej
powierzchni w trzech kwartatach 2024 r. na poziomie z konca 2023 r. (spadek z 6,4% do 6,3%).

Wskaznik pustostandw jest ponizej sredniej krajowe;.

Wykres 34 Zasoby powierzchni magazynowej, pustostany, nowa podaz, popyt i powierzchnia w budo-

wie w wojewddztwie kujawsko—pomorskim w latach 2020-2024 (lewa 0§ w tys. m?, prawa

w %)
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Zrodto: opracowanie whasne na podstawie Newmark Polska.
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6.3. Rynek nieruchomosci handlowych
6.3.1. Sytuacja na rynku
Mimo, ze utrzymywat si¢ wpltyw niekorzystnych czynnikdéw polityczno-gospodarczych rok
2024 r. przyniost kontynuacje poprawy sytuacji na rynku handlowym. Na koniec 2024 r. BNP
szacowal powierzchnie handlowa na ok. 16,5 mln m? (w poprzednim roku ponad 16 mln m?,
nak. 2022 r. ok. 15,7 mln m?). Cushman & Wakefield ocenil powierzchni¢ handlowa na koniec
2024 r. na 16,8 mln m?.

Ze wzgledu na niewielki przyrost powierzchni handlowej na najwigkszych rynkach ich
wielkos$¢ nie ulegta istotnym zmianom. Najwigkszymi rynkami byly Warszawa z powierzchnig
2415,6 tys. m? (w 2023 . 2 235,6 tys. m?, w 2022 1. 2 167,3 tys. m?), konurbacja gérnoslasko-
zaglebiowska — 1 568,9 tys. m? (w 2023 r. 1 501,3 tys. m?, w 2022 r. 1 485,1 tys. m?), a takze
Tréjmiasto — 1 007,5 tys. m? (w 2023 . 981,5 tys. m?, w 2022 r. 991,2 tys. m?). Najwiekszy
przyrost powierzchni handlowej w 2024 r. odnotowano w Lodzi, z 640,8 tys. m? do 692,3
tys. m? (jest to kolejny rok z przyrostem). Po chwilowym spadku Poznan wrdcit na czwarta
pozycje pod wzgledem wielko$ci powierzchni handlowej (ale réznice sg niewielkie). Od kilku
lat nie zmienia si¢ istotnie powierzchnia handlowa w Krakowie. Na pozostatych rynkach po-
wierzchnia handlowa nie przekroczyta 0,5 mln m?.

Wigksza aktywnos$¢ inwestycyjna przyniosta ,,odmtodzenie” obiektow handlowych. Na
koniec 2024 r. najwigkszy udzial w zasobach powierzchni handlowej miaty obiekty zbudowane
ponad 10 lat temu (68%, w poprzednim roku 71,0%), obiekty w wieku od 5 lat do 10 lat (15%
wobec 16% w 2023 r.) i najnowsze, do 5 lat (17% wobec 13,0% w 2023 r.).

Tabela 29 Zasoby powierzchni handlowej najwigkszych rynkéw w latach 2022-2024 (w tys. m?).

Rynek 2022 2023 2024
Ogotem W tym centra Ogotem W tym centra Ogotem W tym centra
handlowe handlowe handlowe

Warszawa 2295,0 1 355,7 2375,6 1409,2 2 415,6 1415,8
Aglomeracja 1556,3 1 063,5 15243 1015,8 1 568.,9 1017,6
Slaska
Trojmiasto 991,2 651,5 981,5 630,8 1 007,5 630,8
Poznan 920,6 693,6 866,6 693,6 877,1 643,1
Wroctaw 869,3 5574 876,8 5574 872,3 5274
Krakow 803,6 535,4 806,6 535,4 806,6 535,44
Lodz 636,8 466,8 640,8 466,8 692,3 508,8
Szczecin 452,8 263,3 440,9 2514 471,1 257,1
Polska 15 920,5 10 573,8 16 242,5 10 475,1 16 810,0 10 489,0

Zrodto: Cushman & Wakefield.
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W przeciwienstwie do poprzedniego roku, w 2024 r. na wigkszosci rynkéw zasoby po-
wierzchni handlowej wzrosty. Przyrost powierzchni wystapit nawet w centrach handlowych.
Utrzymywaly si¢ jednak dotychczasowe trendy: zmiany struktury formatéw, koncentracji na
mniejszych rynkach, ograniczenia inwestycji w duze centra handlowe na rzecz przebudowy
1 rozbudowy juz istniejgcych oraz weryfikacji istniejacej powierzchni handlowe;.

Wedtug Colliers International Polska zasob powierzchni handlowej w nowoczesnych
centrach handlowych przekroczyt na koniec 2024 r. 13,3 mln m? (w analogicznym okresie po-
przedniego roku ok. 12,9 mln m?.

W 2024 r. oddano do uzytku 530-545 tys. m? nowej powierzchni handlowej'®, najwiecej
od 2015 r. (w 2023 1. szacunki dla tych samych zrodel danych wynosity 440-447 tys. m?). Wo-
bec zamknigcia 49 tys. m? powierzchni Cushman & Wakefield szacowat przyrost netto na po-
ziomie 481 tys. m?. Colliers International Polska ocenit podaz nowej powierzchni w 2024 r. na
ok. 509 tys. m?, w tym 463 tys. m?> w 40 nowych obiektach i 46 tys. m? przypadajacych na
rozbudowy obiektow istniejacych. Utrzymywata si¢ koncentracja inwestycji na matych ryn-
kach. 47% nowej podazy pojawito si¢ w miastach ponizej 100 tys. mieszkancéw. Osiem naj-
wigkszych aglomeracji miato 31% udziatu w nowej podazy. W miastach o wielkosci 200400

tys. mieszkancow nie oddano zadnych nowych obiektow handlowych.

Wykres 35 Zmiana formatu powierzchni handlowych w latach 2022-2024
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Zrédto: BNP.

18 Szacunek BNP — 545 tys. m?, Cushman & Wakefield 530 tys. m?.
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Utrzymuje si¢ koncentracja na rozbudowie parkow handlowych, jednak ro$nie tez zna-
czenie modernizacji i rozbudowy centréw handlowych. Z szacunkow BNP wynika, ze parki
handlowe mialy w 2024 r. juz 17% udziatu w zasobach powierzchni handlowej (wzrost roczny
0,2 p.p.), przy czym najwigkszy udzial mialy tradycyjne centra handlowe (63%), ale ich udziat
spada.

Wedhug Cushman & Wakefield na koniec 2024 r. powierzchnia w budowie wynosita 375
tys. m?, nieznacznie wiecej niz rok wezesniej (370 tys. m?). Prawie 65% z tej powierzchni (243
tys. m* powstaje w miastach ponizej 50 tys. mieszkancow, 21% w duzych osrodkach — miastach
pow. 400 tys. mieszkancow. Na koniec 2024 r. w budowie byty 34 nowe obiekty, 13 rozbudo-
wywano, a w przebudowie byty 3 obiekty.

Wykres 36 Charakterystyka rynku centrow handlowych w latach 2019-2023
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Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Colliers International Polska.

BNP szacuje powierzchnie w budowie w 2024 r. na 330 tys. m?, z czego 260 tys. m? to
nowa powierzchnia, a 70 tys. m? przebudowy i rozbudowy istniejacych obiektéow (z terminem
realizacji do konca 2026 r.). Ok. 74% powierzchni w budowie powstaje w formacie parkow
handlowych a tylko 10% to powierzchnia centrow handlowych (1 nowe i 4 rozbudowy). Na
podobnym poziomie, 326 tys. m?, ocenia wielko$¢ powierzchni handlowych w budowie Col-
liers International Polska.

Nasycenie powierzchnig handlowa wynosi niespelna 300 m? na 1 tys. mieszkancow. Naj-

wyzsze nasycenie byto we Wroclawiu i w Poznaniu. Nasycenie w kategorii miast od 200 do
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400 tys. mieszkancow pozostaje najwicksze w Lublinie. W$rdd miast miedzy 100 a 200 tys.

mieszkancoOw nasycenie jest najwyzsze w Opolu.

Tabela 30 Nasycenie powierzchnig handlowa w centrach handlowych najwigkszych rynkow w latach

2022-2024 (w m*/1000 mieszkahcow).

Rynek 2022 2023 2024
Warszawa 485 504 504
Aglomeracja $laska 530 506 513
Trojmiasto 584 565 563
Poznan 790 728 731
Wroctaw 627 627 589
Krakow 476 476 473
Lodz 514 514 566
Szczecin 496 474 488
Polska 275 273 273

Zrodto: Cushman& Wakefield

Z szacunkow Colliers International Polska na sierpien 2024 r. wynika, ze §redni poziom
pustostandw w centrach handlowych w najwigkszych miastach w Polsce utrzymat si¢ na po-
ziomie zblizonym do analogicznego okresu poprzedniego roku i wyniost 3,4% (wobec 3,6%,
spadek 0 0,2 p.p.). W analizach BNP wskaznik powierzchni niewynaj¢tej na koniec pierwszego
poirocza 2024 r. oszacowano na 3,3% (spadek o 0,3 p.p. w stosunku do konca pierwszego pot-
rocza 2023 r.). Wskaznik wzrost w Krakowie 1 Wroctawiu, pozostat bez zmian w Szczecinie
na pozostalych rynkach spadt.

W obiektach typu prime stawki czynszéw wzrosty w 2024 r. 0 23,0% r/r. Uwzgledniajac
format powierzchni handlowej, najwigkszy wzrost odnotowano w parkach handlowych i na

wiodacych ulicach handlowych.

6.3.2. Sytuacja na wybranych rynkach lokalnych

W aglomeracji Poznan wedtug Cushman & Wakefield na koniec 2024 r. zasoby powierzchni
handlowej we wszystkich formatach nieznacznie wzrosty do 877,1 tys. m* z 866,6 tys. m* rok
wczesniej (po spektakularnym spadku z 920,6 tys. m? na koniec 2022 r.), w tym 643,1 tys. m?
w centrach handlowych (693,6 tys. m?na koniec 2023 r.). Spadek zasobow wynika z zamknie-
cia obiektow.

Poziom nasycenia powierzchnig w centrach handlowych zmieniat si¢ w §lad za zmianami
zasobow. Na koniec 2024 r. wzrdst do 731 m? na 1000 mieszkancow z 728 m? rok wezedniej

(po spadku z 790 m? na 1000 mieszkancow na k. 2022 r.).
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Wedhug Colliers International 89% zasobow stanowig tradycyjne centra handlowe (22
obiekty o powierzchni 627 tys. m?), 8% parki handlowe, a 2% centra wyprzedazowe. W 2024 r.
rynek zasility parki handlowe ($redniej i malej skali) oraz sklepy wolnostojace. Mozliwe jest
zamkniecie kolejnego centrum handlowego.

Wskaznik pustostanoéw w okresie 2019-2021 systematycznie 16st, z 5,4% w 2019 r. do
6,8% w 2020 r., 8,6% w 2021 r. 1 9,0% w 2022 r. W 2023 r. wskaznik spadl gwaltownie do
4,4%, ze wzgledu na zamknigcia obiektow. Wskaznik pustostanéw w 2024 r. wynidst 4,6%.

fkk

W Troéjmiescie gtowne osrodki powierzchni handlowej to Gdansk 19 obiektéw, Gdynia 6
obiektéw, Rumia i Wejherowo — po 2 obiekty.

Wedlug Cushman & Wakefield na koniec 2024 r. zasoby powierzchni handlowej we
wszystkich formatach przekroczyty 1 mln m? i wyniosty 1 007,5 tys. m? wobec 981,5 tys. m?
na koniec 2023 r., w tym 630,8 tys. m*> w centrach handlowych (bez zmian w 2024 r.). Poziom
nasycenia powierzchnig handlowa w centrach handlowych to 563 m? na 1000 mieszkancéw (na
koniec 2023 r. 565 m?na 1000 mieszkancow).

W ocenie Colliers International 77% zasobow powierzchni handlowej skupiaja centra
handlowe (28 obiektow — 796 tys. m?), 20% parki handlowe i 2% jedyne centrum wyprzeda-
zowe (rozbudowane w 2024 r.). Poziom pustostanow byt nieznacznie powyzej Sredniej dla naj-
wiekszych aglomeracji — 3,5% (38 tys. m*> wolnej powierzchni). Poza rozbudowa centrum wy-
przedazowego, w 2024 r. powstawaty male obiekty, zapowiadana jest tez przebudowa jednego

z obiektow na cele gastronomiczne.

skoksk

W aglomeracji lédzkiej funkcjonowato 16 obiektow, w wiekszosci w Lodzi, 3 w Pabianicach,
po jednym w Zgierzu i Rzgowie. Wedlug Cushman & Wakefield na koniec 2024 r. zasoby
powierzchni handlowej we wszystkich formatach kolejny rok wzrosty i wyniosty 692,3 tys. m?
(640,8 tys. m? rok wczesniej), w tym 508,8 tys. m?> w centrach handlowych (466,8 tys. m?
w 2023 r.).

Nasycenie powierzchnig handlowa w centrach handlowych ponownie wzrosto do 566 m?

na 1000 mieszkancéw z 514 m? na 1000 mieszkancoéHw na koniec 2023 .

str. 73



Wedhug Colliers International w strukturze zasobéw dominuja centra handlowe z 97%
udziatem (ponad 0,5 mln m?). W 2024 r. ponownie otwarto jedno z najwickszych centréw han-
dlowych w kraju, otwarto réwniez nowy park handlowy oraz rozbudowano jeden obiekt w tym
formacie.

Wskaznik pustostanow spadat z 5,6% w 2019 r. do 4,0% w 2020 r. (zamknigcie 2 obiek-
tow) 1 3,8% w 2021 r. W 2022 r. ponownie wzrost do 4,1%. W samej Lodzi wskaznik wolnej
powierzchni na koniec 2023 r. wyniost 1,8%. Wskaznik pustostanéw na koniec Il kwartatu

2024 r. byt na niskim poziomie — ok. 1,2%.

Ak k

W aglomeracji Wroclaw dziataty 24 obiekty. Wedlug Cushman & Wakefield na koniec 2024 r.
zasoby powierzchni handlowej we wszystkich formatach pozostajg stabilne i wyniosty 872,3
tys. m? (876,8 tys. m*> w roku poprzednim i 869,3 tys. m? na koniec 2022 r.), w tym 527.4
tys. m> w centrach handlowych (557,4 tys. m? na koniec poprzedniego roku). Poziom nasycenia
powierzchnig handlowa w centrach handlowych w 2024 r. wyni6st 589 m? na 1000 mieszkan-
cow (627 m? na koniec 2023 r.).

Wedlug Colliers International centra handlowe skupiaty 76% zasobdw powierzchni, 22%
stanowily parki handlowe, a 2% centra wyprzedazowe. Wskaznik powierzchni niewynajgtej

byl wysoki 1 wynidst 5,4%.

skoksk

Szczecin to najmniejszy rynek aglomeracji (13 obiektow). Wedtug Cushman & Wakefield na
koniec 2024 r. zasoby powierzchni handlowej we wszystkich formatach wyniosty 471,1 tys. m?
(440,9 tys. m? tys. m? na koniec 2023 r.), w tym 257,1 tys. m> w centrach handlowych (251,4
tys. m? rok wczesniej).

Poziom nasycenia powierzchnig handlowa w centrach handlowych to 488 m? na 1000

mieszkancow (474 m? na 1000 mieszkancéw na koniec 2023 r.).
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7. Prognozy
W 2025 r. mozna si¢ spodziewac ozywienia aktywnos$ci gospodarczej, dzigki czemu w catym
przysztym roku PKB wzros$nie o ok. 3,5%. W pierwszej potowie roku gldéwnym filarem wzrostu
bedzie konsumpcja prywatna i publiczna. W kolejnych miesigcach, w warunkach malejace;j
niepewnos$ci odnosnie do przysztego stanu koniunktury, nasili si¢ pozytywne oddzialywanie
aktywnos$ci inwestycyjnej, stymulowanej naptywem $rodkow unijnych, pochodzacych z Kra-
jowego Planu Odbudowy i Zwigkszania Odpornos$ci oraz z nowej perspektywy finansowej UE.

Wzrost inwestycji publicznych pociaggnie za sobg wzmozong aktywno$¢ w dziatalnosci
budowlano-montazowej, zwlaszcza w zakresie robdt inzynieryjnych i specjalistycznych,
a takze inwestycji zwigzanych z obronnoscig. Doprowadzi to do wzrostu popytu w przemysle,
w dziatach zwigzanych z budownictwem (chemia budowlana, stal i wyroby stalowe, wyposa-
zenie w dobra trwatego uzytku). By¢ moze dodatkowy impuls dla sektora budowlanego za-
pewni odbudowa Ukrainy po wojnie, ale moze to doprowadzi¢ takze do wzrostu cen materiatlow
budowalnych i ograniczenia zasobu sity roboczej w sektorze.

Spodziewany spadek stép procentowych polepszy warunki finansowania, a to bedzie
sprzyjac¢ nie tylko aktywnos$ci inwestycyjnej przedsigbiorstw prywatnych, ale i dzialalno$ci za-
kupowej konsumentéw. Poprawa sytuacji finansowej gospodarstw domowych, stymulowana
realnym wzrostem dochoddéw rozporzadzalnych, wzmocni popyt na mieszkania. Poprawi si¢
tez zdolno$¢ kredytowa ich nabywcow.

Poprawg¢ koniunktury w budownictwie hamowac bedzie jednak wzrost kosztow dziata-
nia. Bedzie on dotkliwy przede wszystkim dla mniejszych przedsigbiorstw wykonawczych,
skoncentrowanych na waskich segmentach rynku budowlanego, oraz matych podmiotow pod-
wykonawczych.

Sytuacja popytowa na rynku najmu bedzie stabilna, cho¢ ponownie moze ja zaktdci¢ na-
ptyw lub odptyw uchodzcow Ukrainy, a takze spadek kosztow finansowania, przekierowujacy
popyt na rynek pierwotny 1 wtorny mieszkan. Osobny wptyw moga tez wywrze¢ czynniki de-
mograficzne, cho¢ w przypadku duzych miast beda si¢ najprawdopodobniej rownowazy¢.
Z jednej strony, mniejsza liczba osob osiagajacych rokrocznie petnoletnio$¢ obniza popyt na
najem mieszkania, z drugiej jednak — migracje wewnetrzne powoduja naptyw ludnosci do du-
zych miast.

Na rynku nieruchomosci biurowych i magazynowych nie nalezy oczekiwac istotnego
ozywienia rynku. Wielu najemcéw wcigz wypracowuje nowe modele pracy i modele bizne-
sowe, dostosowujac do nich potrzeby powierzchniowe. Ze wzgledéw ekonomicznych (koszty

zmiany, wyzsze stawki w nowych obiektach) renegocjacje przewazaja nad absorpcja nowych
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powierzchni. Rynek nadal nie osiggnat punktu rownowagi, a deweloperzy wykazuja duzg
ostrozno$¢ w rozpoczynaniu nowych projektow (na rynku nieruchomosci biurowych mimo luki
podazowej), zaleznie od stopnia komercjalizacji projektéw. Rozpoczynanie nowych inwestycji
zalezy od poziomu komercjalizacji projektow, w szczegolnosci poza najlepszymi lokalizacjami
(ktore z kolei napotykaja bariere dostepnych terendw). Rosngce zainteresowanie najemcoOw roz-
wigzaniami technologicznymi i rodowiskowymi, ktore umozliwiajg osiggnigcie efektywnosci
energetycznej i optymalizacj¢ kosztow oraz wspieraja realizacje celow ESG bedzie sktania¢ do
modernizacji kolejnych obiektow.

Coraz wigkszego znaczenia nabieraja, wymuszone presjg konkurencyjng, modernizacje
starszych obiektéw biurowych albo zmiana ich funkcji, gtdwnie na mieszkalng. Za to na spadek
aktywnos$ci inwestycyjnej na rynku powierzchni magazynowych bedzie wcigz wplywaé ro-
snacy udziat renegocjacji w strukturze popytu i wysoki poziom wolnych powierzchni.

W 2025 r. mozna oczekiwaé, wobec spadajacej nowej podazy, wzrostu stawek czynszo-
wych w najlepszych nieruchomosciach biurowych. Stymulatorem poziomu czynszéw moze
by¢ takze ozywienie gospodarcze. W starszych nieruchomosciach, czynsze sa pod presja, ze
wzgledu na konkurowanie ceng. Na potencjalny wzrost stawek czynszowych wplywaja wyzsze
koszty budowy i utrzymania budynkéw oraz indeksacja powigzana z poziomem inflacji. Stabi-
lizatorem stawek czynszu na regionalnym rynku biurowym oraz rynku magazynowym byt i po-
zostanie wysoki udziat wolnych powierzchni.

Na rynku nieruchomosci handlowych, wobec silnego nasycenia gtéwnych aglomeracji
powierzchnig handlowa, trwaé bedzie koncentracja inwestycji na mniejszych rynkach. W no-
wych inwestycjach nadal beda dominowac¢ projekty w formacie parkow handlowych. Poszuki-
wanie oszczgdnosci bedzie podtrzymywac tendencje do inwestycji w juz istniejgcych budyn-
kach (renowacje i przebudowy) w poszukiwaniu wyzszej efektywnos$ci (w szczegdlnos$ci ener-
getycznej) oraz weryfikacji juz istniejacych powierzchni. Wysoki poziom podazy i powierzchni
w budowie wskazuje, ze podwyzszona aktywnos$¢ deweloperska 1 ozywienie na rynku handlo-

wym utrzyma si¢ w 2025 r.
Przygotowali: Krzysztof Broda, Michatl Jankowski, Michat Jurek

Zweryfikowat: Michal Jurek
Zaakceptowal: Michat Jurek
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