
Rynek mieszkaniowy w Polsce 

IV kwartał 2014 r. 

Rekordowa sprzedaż i niewielki 
wzrost cen zakończyły rok 2014 

- najlepszy w historii polskiej 
branży deweloperskiej. 



Rynek w IV kwartale 2014 r. 

Czwarty kwartał 2014 roku przyniósł kolejny 
rekord pod względem liczby mieszkań sprzeda-
nych kwartalnie w sześciu największych 
miastach w Polsce. Jednocześnie liczba lokali 
wprowadzonych do sprzedaży była tylko nieco 
niższa od sprzedanych, dzięki czemu oferta 
utrzymała się na podobnym poziomie, jak 
w końcu września. Bardzo dobre wyniki tego 
kwartału w połączeniu z dobrymi rezultatami 
z pierwszych trzech kwartałów minionego roku 
sprawiły, że całoroczne rezultaty śmiało można 
nazwać rekordowymi pod względem skali 
sprzedaży i wyjątkowo dobrymi pod względem 
liczby mieszkań wprowadzonych na rynek. 
Takim wynikom sprzyjały z pewnością stabilne 
ceny, niskie stopy procentowe, a także umiarko-
wany optymizm po stronie nabywców i dobra 
oferta ze strony deweloperów. Pozytywny wpływ 
miał także program Mieszkanie dla Młodych 
i mobilizacja nabywców, którzy chcieli zaciągnąć 
kredyt na kwotę przekraczającą 90% ceny 
zakupu. 

 

Podaż  

W IV kwartale 2014 roku liczba mieszkań 
wprowadzonych do sprzedaży utrzymała się 
na wysokim poziomie, choć wyraźnie niższym, 
niż w poprzednich dwóch kwartałach. Zgodnie 
z wynikami monitoringu REAS w sześciu 
aglomeracjach o największej skali obrotów 
na rynku pierwotnym (Warszawa, Kraków, 
Wrocław, Trójmiasto, Poznań i Łódź) w okresie 
październik-grudzień do sprzedaży wprowadzo-
no nieco ponad 10,5 tys. mieszkań. Dzięki temu 
liczba mieszkań wprowadzonych na rynek 
w tych miastach w całym 2014 roku wyniosła 
ponad 47,5 tys. lokali. Było to o blisko 100% 
więcej niż w 2013 roku i wyraźnie więcej 
od przeciętnej rocznej wielkości odnotowywanej 
w ostatnich latach, choć nadal mniej 
od rekordowej wielkości z 2007 roku, kiedy 
na rynek wprowadzono blisko 54 tys. mieszkań.  

Liczba mieszkań, których sprzedaż rozpoczęto, 
była zarazem w tym kwartale nieco niższa 
od liczby lokali sprzedanych. W konsekwencji 
także liczba mieszkań w ofercie zmalała o około 
600 jednostek i wyniosła na koniec roku nieco 
ponad 47 tys. lokali.  

W większości analizowanych miast zmiany liczby 
lokali w ofercie były niewielkie. W Warszawie, 
Krakowie i Trójmieście wielkość oferty praktycz-
nie nie zmieniła się, we Wrocławiu zmalała 
o 2,4%. W tych miastach nowa podaż nieomal 
zrównała się z wielkością sprzedaży. Duży 
spadek oferty, bo o 18,1%, miał natomiast 
miejsce w Poznaniu. Jedynym miastem, gdzie 
oferta znacząco wzrosła, była Łódź, w której 
liczba mieszkań czekających na nabywców 
na koniec roku wzrosła o 9,6% w porównaniu 
z końcem września. W liczbach bezwzględnych 
w ofercie przybyło tam jednak tylko około 250 
lokali.  

Porównanie danych REAS ze statystykami GUS 
dla całej Polski wskazuje na to, że wzrost liczby 
rozpoczynanych mieszkań ma miejsce przede 
wszystkim w największych miastach. Według 
wstępnych danych GUS, deweloperzy w okresie 
jedenastu miesięcy 2014 roku rozpoczęli w całej 
Polsce budowę o jedną trzecią mieszkań więcej 
niż przed rokiem, czyli ponad 64,3 tys. mieszkań. 
W tym samym okresie uzyskali pozwolenia na 
budowę blisko 70,7 tys. mieszkań, czyli o 41,2% 
więcej niż przed rokiem. 

Wśród lokali znajdujących się w sprzedaży na 
koniec 2014 roku mieszkania oddane 
w 2013 roku (ok. 2,8 tys.) stanowiły niecałe 6% 
oferty, zaś mieszkania oddane do użytku przed 
2013 rokiem około 7% (3,1 tys.). Liczba lokali 
w tych pulach maleje powoli z kwartału 
na kwartał. W ofercie znajdowało się także około 
5,6 tys. lokali oddanych w 2014 roku, 
co stanowiło niecałe 12% oferty. Takich lokali 
ubyło z oferty w minionym kwartale ok. 3 tys, 
choć część z tej liczby mogą stanowić także 
mieszkania, których datę oddania przesunięto 
na 2015 rok. Największą część oferty – prawie 
40% - stanowiło 18,7 tys. lokali planowanych 
do oddania w 2015 roku. Kolejnych 15,9 tys. 
(34% oferty), o 4,2 tys. więcej niż deweloperzy 
zadeklarowali w poprzednim kwartale, ma być 
oddanych do użytkowania w 2016 roku. Bardzo 
mała jest natomiast jeszcze oferta z lokalami 
o terminie oddania po 2016 roku. W sumie 
można mówić o zrównoważonej ofercie – lokale 
w budynkach, których budowę zakończono, 
stanowiły 24% oferty, z tego połowa w budyn-
kach oddanych w ostatnich 12 miesiącach.  

Łączna liczba gotowych, niesprzedanych 
mieszkań we wszystkich sześciu miastach 
zwiększyła się w IV kwartale 2014 roku 
w porównaniu z poprzednim o około 400, czyli 
o niecałe 4%. Na koniec roku takich mieszkań 
było w sześciu analizowanych miastach łącznie 
około 11,3 tys. W Warszawie liczba gotowych 
niesprzedanych mieszkań wyniosła nieco ponad 
3,5 tys., o ok. 80 mniej niż kwartał wcześniej, 
a ich udział w całej ofercie utrzymał się 
na poziomie około 20%. Znaczące wzrosty liczby 
mieszkań gotowych w ujęciu procentowym, 
REAS odnotował w Krakowie (o 24%) i Łodzi 
(o 17%). Liczba mieszkań gotowych niemal nie 
zmieniła się w Trójmieście i Wrocławiu, zaś 
w Poznaniu spadła o 6%.  

 

Popyt i ceny 

W IV kwartale 2014 roku liczba transakcji liczona 
łącznie dla sześciu rynków drugi raz w minionym 
roku osiągnęła rekordowy poziom i wyniosła 
ponad 11,2 tys. mieszkań. W całym 2014 roku 
sprzedano na analizowanych rynkach ponad 
43 tys. lokali, o prawie 20% więcej, niż 
w rekordowych dotychczas latach 2007 i 2013, 
w których sprzedano po około 36 tys. mieszkań.  

Na czterech rynkach, na których oferta 
nie zmieniła się istotnie (Warszawa, Kraków, 
Wrocław, Trójmiasto) nie zmienił się także 
znacząco okres teoretycznej wyprzedaży oferty, 
czyli czas potrzebny na sprzedaż przy utrzyma-
niu obecnego tempa sprzedaży. Trzeba 
przypomnieć, że w zasadzie każda wartość 
bliska 5 kwartałom sygnalizuje moment 
optymalnej wielkości oferty w relacji do sprzeda-
ży. W Trójmieście okres ten wyniósł – tak jak trzy 
miesiące wcześniej – 3,6 kwartału, wskazuje 
zatem na nadwyżkę popytu nad podażą. 
W Warszawie i Krakowie zmalał nieznacznie – 
z 4,3 do 4,2, potwierdzając obecne zrównoważe-
nie tych rynków. We Wrocławiu skrócił się 
nieznacznie – z 5,3 do 5,1, co świadczyłoby 
o zbliżaniu się tego rynku do równowagi. 
Podobna sytuacja ma miejsce w Poznaniu, 
gdzie okres wyprzedaży zmalał z poziomu 
5,2 do 4,5. We wszystkich tych miastach można 
mówić o bezpiecznym poziomie podaży, pod 
warunkiem utrzymania dotychczasowego tempa 
sprzedaży. Jedynym miastem o wyraźnie 
odmiennych proporcjach oferty do sprzedaży 
jest Łódź, gdzie już dość wysoki w poprzednim 
kwartale wskaźnik 6,1 wzrósł do 6,5 kwartału. 
Najwyraźniej, pomimo wsparcia programem 
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Liczba mieszkań w ofercie rynkowej

na koniec kwartału



MdM, lokalny rynek ma trudność z wejściem w 
fazę szybszego rozwoju.  

Spojrzenie na indeks zmiany cen dla wszystkich 
miast, uwzględniający różnice w liczbie lokali na 
poszczególnych rynkach, potwierdza obserwo-
waną od 10 kwartałów stabilizację cen mieszkań 
znajdujących się w ofercie. Jeszcze dłuższy jest 
okres stabilnych cen ofertowych lokali wprowa-
dzanych do sprzedaży. Oczywiście, amplituda 
wahań cen lokali wprowadzanych jest większa, 
ale od połowy 2010 roku mieszczą się one 
w tym samym przedziale wartości, ukazujących 
ich relację do poziomu cen z I kwartału 2007 
roku.  

Zmiany przeciętnej ceny lokali dostępnych 
w ofercie w analizowanych miastach na koniec 
kwartału były w porównaniu z wrześniem 
niewielkie i mieściły się w przedziale +/-0,7%. 
Co ciekawe, nieduże wzrosty cen miały miejsce 
w trzech miastach, w których wzrosły 
od października limity cenowe w ramach 
programu MdM: w Warszawie, Krakowie 
i Wrocławiu. W Łodzi i Poznaniu ceny pozostały 
praktycznie na tym samym poziomie, zaś 
w Trójmieście można mówić o niedużym 
spadku, co mogło mieć związek z niewielkim 
obniżeniem dla tego miasta (od III kwartału) 
wskaźnika wojewody, o który oparty jest limit cen 
w programie MdM.  

W przypadku cen lokali wprowadzonych 
do sprzedaży wahania są zwykle silniejsze. 
We Wrocławiu wzrosły one o 8% kwartał 
do kwartału, w Warszawie o 6%, a w Krakowie 
o 4,7%. W Łodzi pozostały nieomal na tym 
samym poziomie (-2,4%), zaś w Trójmieście 
wyraźnie zmalały (-10,6%). I znów, trudno uznać 
za zbieg okoliczności ruchy cen zgodne 
ze zmianami limitów w programie MdM. W 
przypadku Poznania, wobec wyjątkowo małej 
liczby lokali wprowadzonych w minionym 
kwartale do sprzedaży, bardzo wyraźny wzrost 
przeciętnej ceny trudno traktować jako zjawisko 
charakterystyczne dla całego rynku. 

Zmiany limitów cenowych w ramach programu 
MdM wpłynęły istotnie na liczbę kredytów 
udzielonych w ramach programu w poszczegól-
nych miastach w kolejnych kwartałach. Tylko 
w Gdańsku, gdzie od drugiego półrocza limit się 
zmniejszył, spadła także od lipca wyraźnie liczba 
kredytów. W Poznaniu i Łodzi, po najlepszym 
pierwszym kwartale, liczby w kolejnych kwarta-
łach były nieomal identyczne. Za to w Krakowie, 
Warszawie i Wrocławiu zdecydowanie najwięcej 
kredytów w ramach programu udzielono w IV 
kwartale.   

Można zatem dostrzec dwa mechanizmy 
stymulowania sprzedaży mieszkań przez 
program MdM. Pierwszy to wykorzystywanie 
przez nabywców dopłaty tam, gdzie wskaźnik 
był zbliżony do przeciętnej ceny na rynku. Miało 
to miejsce w Gdańsku, Poznaniu i Łodzi, gdzie 
relacja kredytów z dopłatą do liczby sprzeda-
nych lokali sięgnęła 27%. Ale wpływ programu 
MdM na zwiększenie sprzedaży nie ograniczał 
się tylko do wsparcia osób korzystających 
z dopłat. W tych miastach, w których limit był 
niski i niewielka część oferty spełniała wymogi 
programu, wpływ na rynek wynikał z próby 
dopasowania cen do limitu, zaś o wzroście 
sprzedaży decydowała nie liczba kredytów 
udzielonych w ramach programu, lecz atrakcyj-
ność niskich cen. Ten mechanizm działał 
głównie w Warszawie, Krakowie i Wrocławiu, 
gdzie liczba kredytów udzielonych w ramach 
programu to ok. 10-11% wszystkich sprzeda-
nych w tym roku mieszkań, ale duża była także 
liczba nabywców, którzy kupili mieszkania 

za ceny mieszczące się w limicie, choć nie 
skorzystali z dopłaty do kredytu. W tej grupie 
były także osoby kupujące lokale na cele 
inwestycyjne – pod wynajem. Niskie stopy 
procentowe, stabilne ceny i czynsze, czynią 
wynajem bardziej opłacalnym od lokat lub 
innych bezpiecznych inwestycji. 

W niektórych miastach można także mówić 
o jeszcze jednym efekcie MdM-u. Tam, gdzie 
dla klientów i deweloperów było oczywiste, 
że wskaźniki w ramach programu będą 
korzystne, część nabywców wstrzymała się 
w 2013 roku z kupnem mieszkania, dokonując 
transakcji w pierwszym kwartale 2014 roku.  

Podniesienie limitów cenowych w Warszawie, 
Krakowie i Wrocławiu spowodowało powolne 
zmniejszanie się dysproporcji w liczbie wnio-
sków i kwotach dopłat w ramach MdM dla 
poszczególnych rynków. Wciąż największymi 
beneficjentami spośród miast wojewódzkich 
są: Warszawa, gdzie trafiło ponad 56 milionów 
złotych i Gdańsk (prawie 33 miliony). Do tych 
dwóch miast w 2014 roku trafiło ponad 40% 
środków przeznaczonych na dopłaty dla 
wszystkich miast wojewódzkich. Jednak 
na trzecie miejsce pod względem liczby 
wniosków wysunął się Kraków, choć pod 
względem kwoty dofinansowania nadal 
wyprzedza go Poznań.  

W sumie, do sześciu analizowanych miast trafiło 
ponad trzy czwarte wszystkich dopłat przyzna-
nych w 2014 roku dla nabywców we wszystkich 
miastach wojewódzkich i ponad 43% wszystkich 
środków na dopłaty alokowanych w ramach 
programu w całym kraju.  
 

Komentarz REAS 

Branża deweloperska ma za sobą najlepszy rok 
w historii działalności tego sektora. Warto 
podkreślić, że dobre wyniki zostały osiągnięte 
nie dzięki histerycznym zakupom czy ucieczce 
nabywców przed wzrostem cen, ale dzięki 
stabilnym cenom i dopasowaniu oferty 
do możliwości nabywczych klientów, wspartych 
działaniami państwa, przy racjonalnej polityce 
kredytowej banków. W pewnym stopniu 
mieliśmy jednak do czynienia także z wyjątkowy-
mi przesunięciami popytu: w I kwartale miały 
miejsce zakupy dokonywane przez osoby 
czekające na uruchomienie programu MdM, 
a w IV kwartale – przez nabywców, zaciągają-
cych kredyty przy wkładzie własnym 
nie przekraczającym 10% ceny mieszkania. Taki 
wyjątkowo korzystny zbieg okoliczności już się 
nie powtórzy. W I kwartale 2015 roku można 
spodziewać się spadku liczby transakcji 
w porównaniu z wynikami z 2014 roku, 
a zwłaszcza IV kwartału. Od II kwartału sytuacja 
powinna się poprawić, zwłaszcza, jeśli limity 
w ramach MdM będą nadal rosły w Warszawie, 
Wrocławiu i Krakowie. Jednak tak w skali 
poszczególnych kwartałów, jak i w skali całego 
roku, wyniki roku 2014 będą trudne do powtó-
rzenia. 

Z drugiej strony, bardzo dobra sprzedaż w 2014 
roku doda deweloperom optymizmu i zachęci 
do utrzymania liczby rozpoczynanych mieszkań 
na dość wysokim poziomie także w 2015 roku. 
Będą jednak oni zapewne uważnie obserwować 
zachowania nabywców i starać się dostosować 
nową podaż do poziomu bieżącej sprzedaży. 
O ile nie wystąpią niespodziewane czynniki 
negatywnie wpływające na popyt, powinien 
to być rok o zbliżonej liczbie lokali wprowadza-
nych do sprzedaży i sprzedawanych, z lekką 
nadwyżką nowej oferty. Dobrej sprzedaży 
sprzyjać powinien duży wybór lokali, w coraz 
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większym stopniu oferowanych wraz z rachun-
kiem powierniczym, chroniącym wpłaty klienta. 
Takie rozwiązanie powinno być doceniane 
zwłaszcza przez nabywców dokonujących 
zakupu we wczesnej fazie budowy.  

Na wysokość przeciętnych cen w najbliższych 
latach będą miały wpływ limity obowiązujące 
w ramach programu MdM, które w kilku 
miastach będą najprawdopodobniej jeszcze 
nieco rosły. Wraz z nimi poszerzać się będzie 
liczba inwestycji, w których znajdą się mieszka-
nia spełniające kryteria programu. Można będzie 
także nieco podnieść ceny najtańszych 
mieszkań. To może sprawić, że przeciętna cena 
ofertowa, zarówno lokali wprowadzanych 
do sprzedaży jak i pozostających w ofercie 
nieco wzrośnie.  

Drugim czynnikiem sprzyjającym wzrostowi 
przeciętnych cen będzie rosnący udział w nowej 
ofercie lokali o podwyższonym standardzie. 
W 2014 roku mieszkania takie sprzedawały się 
bardzo dobrze, a oferta zdecydowanie zmalała. 
Jeśli w 2015 roku pojawi się na rynku sporo 
nowych droższych mieszkań, to także wpłynie na 
wyższą przeciętną.  

Umożliwienie nabywcom lokali spółdzielczych 
korzystania z dopłat w ramach MdM-u czy 
większe dopłaty dla rodzin wielodzietnych nie 
będą miały istotnego wpływu na rynek. Spół-
dzielnie budują dziś około 1-2% wszystkich 
mieszkań i domów powstających w Polsce. 
Jednak dla konkretnych spółdzielni, zwłaszcza 
w miastach lub dzielnicach, w których oferta 
deweloperów jest niewielka, zmiana w programie 
MdM może mieć znaczenie. 

Czynnikiem trudnym do oceny jest wpływ rynku 
kredytów hipotecznych na tegoroczną sprzedaż. 
Z jednej strony banki deklarują zainteresowanie 
wzrostem skali kredytowania, a stopy procento-
we pozostają bardzo niskie, z drugiej jednak 
rekomendacja S podniosła minimalny próg 
wkładu własnego, co w pewnym stopniu 
ograniczy dostępność kredytów dla osób 
o niskich oszczędnościach. Nawet jeśli statystyki 
ukażą wyraźny wzrost liczby udzielonych 
kredytów w IV kwartale 2014 roku, to trudno 
będzie traktować je jako zapowiedź wzrostu 
akcji kredytowej w roku bieżącym.  

Istotne znaczenie dla rozwoju sytuacji na rynku 
deweloperskim może mieć planowana noweliza-
cja ustawy o ochronie praw nabywców, a przede 
wszystkim likwidacja otwartych rachunków 
powierniczych. Nie wiadomo czy i jak długi 
miałby być okres vacatio legis. Część dewelope-
rów może przed wejściem ustawy w życie 
rozpocząć nowe inwestycje na dotychczas 
obowiązujących zasadach. Oferta wówczas 
znów nieracjonalnie szybko wzrośnie, a jeśli 
w tym samym okresie zacznie słabnąć popyt, 
pojawi się presja na obniżki cen. Jednocześnie 
pojawią się głosy ostrzegające nabywców przed 
podwyżką cen, w dłuższej perspektywie 
związaną z wyższymi kosztami rachunków 
powierniczych, dalszą konsolidacją rynku 
i spadkiem podaży. Obecny stabilny rynek 
zmieni się – kolejny raz dzięki ustawodawcy – 
w kasyno, w którym o wyniku gry będą decydo-
wać czynniki psychologiczne: nastroje nabyw-
ców, deweloperów i bankowców.  

Informacje zawarte w niniejszej publikacji nie stanowią w żadnym wypadku świadczenia usług doradztwa ani jakichkolwiek innych usług. Przed podjęciem decyzji 
należy skontaktować się z REAS lub innym profesjonalnym doradca posiadającym wiedzę na temat konkretnego stanu faktycznego w celu zasięgnięcia porady. 
© Copyright 2014 by REAS Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Sp. Kom., Warszawa, Polska. Prawa autorskie do treści niniejszej publikacji posiada REAS 
Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Sp. Kom. Wszelkie prawa zastrzeżone. 

 Badania, analizy i prognozowanie rynku 

 Monitoring i analiza inwestycji konkurencyjnych 

 Doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, 

w tym przygotowanie prospektów inwestycyjnych 

 Rekomendacje optymalnego wykorzystania nieruchomości, 

programu inwestycji oraz struktury i funkcjonalności 

mieszkań 

 Doradztwo w fazie projektowania i oceny projektów 

architektonicznych 

 Doradztwo w zakresie strategii marketingu i sprzedaży 

 Wyceny nieruchomości (RICS, TEGOVA, USPAP, IVSC) 

 Biznes plany i analizy wykonalności inwestycji 

 Doradztwo w zakresie rynku czynszowego, inwestycji 

wakacyjnych i condo hoteli oraz budownictwa dla seniorów 

 Zapewnianie finansowania i poszukiwanie partnerów 

kapitałowych 

 Doradztwo i pośrednictwo w zakresie transakcji gruntami 

inwestycyjnymi oraz fuzji i przejęć firm deweloperskich 

REAS jest firmą doradczą specjalizującą się w zagadnieniach związanych z rynkiem mieszkaniowym. Od 1997 roku współpracujemy 

z deweloperami, bankami oraz inwestorami, wspierając ich skutecznie w procesie planowania i realizacji inwestycji. Tylko w 

ostatnich 5 latach pracowaliśmy dla 310 różnych klientów wspierając ich skutecznie w procesie planowania i realizacji 

inwestycji. 

W 2000 roku REAS rozpoczął program monitoringu pierwotnego rynku mieszkaniowego, gromadząc dane o inwestycjach w 

bazie danych opartej o system GIS. Dzięki posiadanej wiedzy REAS dostarcza szeroki zakres analiz rynku oraz formułuje długo-

terminowe prognozy wspomagające proces planowania strategicznego. 

REAS doradza deweloperom na wszystkich etapach procesu inwestycyjnego, wspierając ich w procesie planowania i przygoto-

wania produktu o najlepszym potencjale rynkowym. Realizowane projekty doradcze obejmują najczęściej: analizy lokaliza-

cji, w tym uwarunkowań rynkowych i planistycznych, rekomendacje dotyczące struktury i funkcjonalności mieszkań, oceny i 

rekomendacje dotyczące projektów architektonicznych, strategie cenowe i cenniki mieszkań oraz rekomendacje dotyczące 

strategii marketingowych i sprzedażowych. Oferujemy również doradztwo w zakresie ustawy deweloperskiej, w tym przygoto-

wanie prospektów inwestycyjnych. 

REAS specjalizuje się także w wycenach gruntów inwestycyjnych oraz istniejących budynków mieszkalnych. Wyceny są dokonywa-

ne przez uprawnionych rzeczoznawców majątkowych z wieloletnim doświadczeniem pozwalającym na posługiwanie się 

zarówno krajowymi, jak i zagranicznymi standardami szacowania: RICS, TEGOVA, USPAP i IVSC. 

Dzięki wieloletniej współpracy z instytucjami finansującymi rynek mieszkaniowy w Polsce oraz uznanej przez nie wiarygod-

ności naszych biznes planów, wycen i analiz wykonalności inwestycji, REAS skutecznie doradza i wspiera inwestorów w proce-

sie pozyskiwania finansowania dla nowych inwestycji. Jesteśmy także doradcą i pośrednikiem w zakresie transakcji gruntami 

inwestycyjnymi oraz firmami deweloperskimi.  
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