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| MIESZKAN W POLSCE

KIM JESTESMY?

Misjg Extradom.pl jest dostarczanie kompleksowych
rozwigzan, ktére umozliwia bezpieczng i wygodna budowe
domu. Serwis dziata od 2000 roku i zatrudnia ponad 80
pracownikow - architektow, ekspertéw i specjalistow. Dzis
na stronie znajdziemy m.in. ponad 9 500 projektoéw i niemal
100 gotowych doméw. Od 2018 roku Extradom.pl jest czescia
Wirtualnej Polski Holding.

W Extradom.pl mozna sprawdzic, czy wybrany projekt bedzie
pasowat na dziatke, skonsultowac jego wybor, wykonac
adaptacje i zleci¢ budowe domu w dowolnej technologii.
Wspodtpracujemy ze sprawdzonymi pracowniami, dostawcami,
producentami czy ekipami i oferujemy inwestorom na kazdym

etapie wsparcie doswiadczonych doradcow.
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WSTEP P o S

Oddajemy w Panstwa rece raport, ktéry moze utatwié podjecie

decyzji o zakupie mieszkania lub budowie domu. Celem
dokumentu jest diagnoza, oméwienie trendéw ksztattujacych
polski sektor budowlany i zmierzenie sie z najistotniejszymi

wyzwaniami, przed ktorymi stoi dzis inwestor.

Szczegotowo zbadaliSmy najwazniejsze czynniki, ktore ksztattujg
dzisiejsze ceny mieszkan i wptywaja na koszty budowy domu czy

wynajmu, bo wedtug nas takich danych i analiz porownawczych

brakuje dzis w mediach.

Do przygotowania raportu wykorzystalismy dane Extradom.pl,
ale positkowalismy sie rowniez publikacjami m.in. z NBP, Pekao
BP, GUS, a takze tekstami publicystow i ekspertow rynku
mieszkaniowego. Mamy nadzieje, ze raport bedzie

pomocny. Zapraszamy!

@ wojciech Rynkowski
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NAJWAZN I EJ SZE WN IOS KI ® W 2022 roku marza deweloperow przekroczyta po raz pierwszy

30%, w 2023 roku wyniosta 31,2%.

® Metr kwadratowy budowanego na wtasnej dziatce domu

. o .y
kosztuje dzisiaj sSrednio 5 500 zt, a metr kwadratowy Proces produkeji wielu materiatow budowlanych

mieszkania w mieécie nawet ponad 20 000 z. charakteryzuje sie duzg energochtonnoscia, a ceny energii

stale rosna. To z pewnoscia przetozy sie to na kolejne podwyzki.
® Inwestorzy beda musieli mierzyc sie z ograniczeniami
dotyczacymi ogrzewania domow paliwami kopalnymi —
to postanowienia tzw. dyrektywy budynkowej, ktéra wkrotce

ma wejsc w zycie.

® Za 700 tys. zt mozna dzis kupi¢ mieszkanie mniejsze az o 11 m?2

niz rok temu.

® Wozrost ptac powyzej wskaznika inflacji jest dla NBP sygnatem
do utrzymywania restrykcyjnej polityki pienieznej, dlatego
obnizki stop procentowych mozemy spodziewac sie

najwczesniej w 2025 roku.
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DLACZEGO DOMY
| MIESZKANIA DROZEJA?

Najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na rosnace ceny
nieruchomosci w drugiej potowie 2023 roku byt wysoki popyt,
wzrost inflacji i wynikajace z niego podwyzki Sredniego

wynagrodzenia oraz ptacy minimalnej.

To skutkowato nie tylko wyzszymi wyptatami pracownikéw

na polskich budowach - rosty tez sktadki ZUS i wszystkie daniny
obliczane na ich podstawie.

Tendencja wzrostowa sredniego wynagrodzenia w Polsce

w latach 2020-2024 to takze wptyw zmian, ktdre dotknety rynek
pracy. Mozna zatozy¢, ze w drugiej potowie tego roku
bedziemy swiadkami dalszych podwyzek - ptaca minimalna
od 1 stycznia 2025 roku wyniesie 4 666 zt, czyli o0 366 zt wiecej

niz obecnie i az 2 660 zt wiecej niz 1 stycznia 2020 roku (107,38%).

Rosnace wynagrodzenia na pewno odzwierciedlajg pozytywne
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tendencje w polskiej gospodarce, ale jednoczesnie pokazujg

znaczny wzrost kosztow utrzymania w ubiegtych latach.

Wzrost ptac powyzej wskaznika inflacji jest dla NBP
syghatem do utrzymywania restrykcyjnej polityki
pienieznej, dlatego obnizki stép procentowych mozemy

spodziewac sie najwczesniej w 2025 roku.
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PRZECIETNE
PRZECIETNE WYNAGRODZENIE WYNAGRODZENIE | ZMIANA W PLN ZMIANA %
BRUTTO W PLN W PLN
8500 zt
'Vzlé)"zvg rtat 5458 74 259 74 4,98%
8 000 zt r.
8 038 zt
7500zt IV kwartat 5995 24 537 24 9.84%
2021 r.
7 000 zt VK \
warta
6500 2t 5022 1. 6733 zt 738 zt 12,31%
6000 zt IV kwartat
5 995 7} 5023 1. 7 540 zt 807 zt 11,99%
5500 zt
5 458 zt
5000 7t z Il kwartat 8038 zt 498 7t 6,60%
IV kwartat 2020 r. IV kwartat2021r. IV kwartat2022r. IV kwartat 2023 r. |l kwartat 2024 r. 2024 r.
Zrédto: Opracowanie wiasne wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego? Zrédto: Opracowanie wtasne na podst. Money.pl?

1https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-obwieszczen/komunikat-w-sprawie-przecietnego-wynagrodzenia-w-drugim-kwartale-2024-roku,271,45.html (1.09.2024 r.)
2https://www.money.pl/gospodarka/wzrasta-placa-minimalna-tyle-polacy-zarobia-od-lipca-7044329311837024a.html (1.09.2024 r.)



https://stat.gov.pl/sygnalne/komunikaty-i-obwieszczenia/lista-komunikatow-i-obwieszczen/komunikat-w-sprawie-przecietnego-wynagrodzenia-w-drugim-kwartale-2024-roku,271,45.html
https://www.money.pl/gospodarka/wzrasta-placa-minimalna-tyle-polacy-zarobia-od-lipca-7044329311837024a.html
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WPLYW MINIMALNEGO
WYNAGRODZENIA NA CENY
DOMOW | MIESZKAN

Wynagrodzenie minimalne ma bezposredni wplyw na koszty
budowy - szczegélnie w mniejszych miejscowosciach, gdzie

dominuja prywatne firmy budowlane.

Opublikowane przez GUS na poczatku wrzesnia mediany ptac?
wskazuja, ze w matych, prywatnych firmach, w nieduzych
miejscowosciach znaczna czesc¢ pracownikow zarabia ptace
minimalng. Oczywiscie dotyczy to takze firm budowlanych

i mozna sie domyslac, dlaczego tak sie dzieje.

Nie jest tajemnicy, ze na polskich placach budowy wcigz wiele
0soOb oficjalnie pracuje za najnizsza krajowa, a druga czesc

wynagrodzenia otrzymuje bezposrednio do reki.
Wzrost ptacy minimalnej przetozyt sie bezposrednio

3Rozklad_wynagrodzen_w_gospodarce_narodowej_w_marcu_2024_r. DOC (10.09.2024 r.)
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na najnizsze wynagrodzenia, a te z kolei musiaty przetozy¢ sie

na kwoty odprowadzanych od nich podatkéw.
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CENY NIERUCHOMOSCI
A INFLACJA

WYSOKOSC INFLACJI W POLSCE W LATACH 2020-2025
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Zrédto: Opracowanie whasne wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego*

“https://stat.gov.pl/wykres/l.html (1.09.2024 r.)



https://stat.gov.pl/wykres/1.html
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CENY NIERUCHOMOSCI
A INFLACJA

W latach 2022-2023 wzrost kosztow zycia o ponad 25%
spowodowat znaczng presje na wzrost ptac. Inflacja wplywa
na ceny materiatéw budowlanych, wynagrodzen ekip
budowlanych i wszystkich stawek danin publicznych, ktére sa

uzaleznione od najnizszego wynagrodzenia.

Potaczenie wysokiej inflacji i wzrostow wynagrodzen byto dla
deweloperow impulsem do podnoszenia cen mieszkan —i to
jeszcze przed wejsciem na rynek Bezpiecznego Kredytu 2%.
Ceny doméw w latach 2022-2023 rosty zdecydowanie wolniej,
bo nie miaty na nie az takiego wptywu stale rosnagce marze
deweloperéow. Wydaje sie jednak, ze te wartosci z czasem beda
dazy¢ do wyréwnania. To na pewno jeden z powoddw, dla

ktorego warto dzisiaj rozwazy¢ budowe domu jednorodzinnego.

5 https://www.pap.pl/aktualnosci/marze-deweloperow-najwyzsze-w-historii-przekraczaja-30-proc (1.09.2024 r.)

2 extradom.pl

W 2022 roku marza deweloperéw przekroczyta po raz
pierwszy 30%, w 2023 roku wyniosta 31,2%.

"To dane zebrane przez Dom Maklerski Banku Pekao.
Ostatnio prog 30% marzy brutto przebit Ronson
Development. Firma pochwalita sie¢ w wynikach za

pierwsze poétrocze 2024 roku marzg siegajaca 48%.

Zrédto: PAPS


https://www.pap.pl/aktualnosci/marze-deweloperow-najwyzsze-w-historii-przekraczaja-30-proc
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CO BEDZIE MIEC WPLYW
NA INFLACJE W KOLEJNYCH
LATACH?

Warto wzigé pod uwage rosnace koszty energii elektrycznej,
ktére juz dzis sg na jednym z najwyzszych poziomow w
Europie. A poniewaz proces produkcji wielu materiatéw
budowlanych charakteryzuje sie duzg energochtonnoscia,

to z pewnoscia przetozy sie to na kolejne podwyzki.

Od 2025 roku nie bedzie tez juz prawdopodobnie dofinansowan
na montaz kottow gazowych, jesli beda one jedynym zrédtem
ogrzewania budynku. Od 2027 roku kotty te zostang obcigzone
nowa optaty, a od 2030 roku w ogdle nie bedq mogty byc¢

montowane w nowych domach.®

o ::::;_- r IT— B i i
- — -|'~ . II ||
Al = | =
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Wiemy juz, ze inwestorzy, ktérzy planujg budowe
domu, w kolejnych latach beda musieli mierzy¢ sie z
ograniczeniami dotyczacymi ogrzewania domoéw
paliwami kopalnymi - to tzw. dyrektywa budynkowa,
ktora wkrotce ma wejsé w zycie. Dodatkowo
obowigzkowa instalacja PV réwniez podniesie naktady

na budowe domu.

Dzisiaj cena instalacji PV o mocy 10 kW w 2024 roku miesci sie w
przedziale 35 000 - 39 000 zt netto”. Instalacja fotowoltaiczna o
mocy 10 kW wraz z montazem bedzie wiec kosztowac od 35 000
do 60 000 zt netto, w zaleznosci od jakosci wykorzystanych
elementow. Dla porédwnania - gazowy kociot dwufunkcyjny o
mocy 10 kW kosztuje od 3 500 do okoto 10 000 zt. Do tego trzeba
doliczy¢ koszt instalacji 2 000 — 3 000 zt. Réznica w kosztach

moze zatem przekroczy¢ nawet 50 000 zt.

®Na podst. https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/podatek-od-ogrzewania-nowa-danina-w-walce-z-globalnym-ociepleniem/4jr7clf (1.09.2024 r.)

7Opracowanie wiasne na podst. ofert producentdw


https://businessinsider.com.pl/wiadomosci/podatek-od-ogrzewania-nowa-danina-w-walce-z-globalnym-ociepleniem/4jr7clf
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REKORDOWE CENY MIESZKAN

Pojawienie sie na rynku Bezpiecznego Kredytu 2% w 2023
roku sprawito, ze rownowaga rynkowa zostata gwattownie
zachwiana. To z kolei doprowadzito do sytuacji, w ktoérej
prawie wszystkie dostepne na rynku nieruchomosci

znajdowaty nabywcoéw niemal od reki.

Biorac pod uwage 6 najwiekszych miast (bez Warszawy) w |l
kwartale 2023 roku za 700 000 zt mozna byto kupi¢ mieszkanie o
powierzchni 65,0 m2. W Il kwartale 2024 roku za te sama kwote
mozemy kupi¢ mieszkanie o powierzchni 53,8 m2. Réznica to az
11,2 m?2 - to oznacza, ze z mieszkania w miedzyczasie znikneta
nam dodatkowa sypialnia lub tazienka z garderoba. | to

wszystko wtedy, kiedy deweloperzy notuja tak wysokie zyski.

Statystyczny inwestor, ktéry wstrzymywat sie przez
rok z zakupem mieszkania o powierzchni 60 m2 w
jednym z duzych miast, stracit od 83 000 do 130 000 zi.

&) extradom pl

Na rynku wtérnym w tym czasie szczegdlng popularnoscia
cieszyty sie mieszkania potozone na starszych, dobrze
zaprojektowanych osiedlach w atrakcyjnej lokalizacji. Nic
dziwnego, ze ceny takich nieruchomosci rosty. W wielu
przypadkach koszt metra kwadratowego mieszkania na dobrze
zaplanowanym i skomunikowanym osiedlu blisko centrum
przekroczyt cene potozonych dalej nieruchomosci z rynku
pierwotnego.

A jak ksztattowata sie (i jak bedzie sie ksztalttowaé) cena m?2

nieruchomosci w duzych miastach w kolejnych kwartatach?

Najwieksze wzrosty procentowe widac, kiedy porownamy Il i IV
kwartat 2023 roku — w 7 miastach podwyzki przekroczyty 8%, w 10
miastach siegnety niemal 5%, a w 6 wyniosty 6,30%. Ale jesli
poréwnamy ceny, ktére inwestorzy sktonni byli zaptaci¢ za
metr w Il kwartale 2020 roku z ceng z Il kwartatu 2024 roku, to
otrzymamy odpowiednio wzrost o 56,33% w 7 miastach, o
51,57% w 10 i az o 58,52% w 6 najwiekszych miastach. A trend

wskazuje na wzrosty w kolejnych kwartatach.
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SREDNIA CENA ZA M2 MIESZKANIA

“ 7 MIAST 10 MIAST 6 MIAST
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ZMIANA CEN KWARTAL DO KWARTALU

m 7 MIAST 10 MIAST 6 MIAST

IV 2019 . 9072 zt 5721 zt 7 881 zt 12020 r. 4,42% 512% 4,30%
12020 . 9 473 7t 6 014 zt 8220 zt 11 2020 r. -0,84% 2,38% -0,45%
12020 r. 9 393 zt 6157 zt 8183 zt 1l 2020 r. 0,79% 0,57% 0,39%
112020 r. 9 467 zt 6192 zt 8 215 zt IV 2020 r. 2.64% 1,23% 3,52%
[V 2020 r. 9717 zt 6 268 zt 8 504 zt | 2021 r. 1.37% 3.65% 0,29%
| 2021 r. 9 850 zt 6 497 zt 8 529 zt 12021 1. 2.50% 2.05% 2 85%
11 2021 r. 10 096 zt 6 630 zt 8772 zt 2020 1 462% 3715% 512%
Il 2821 r. 10 562 zt 6 839 zt 9 221 zt N 20211 3.95% 516% 477%
IV 2021 . 10 979 zt 7192 zt 9 661 zt
| 2022 r. 11281zt 7 527 zt 10 101 zt 2022 . 2,75% “,66% “55%
11 2022 r. 11 600 zt 7 732 7t 10 228 zt 12022, 2.85% 2.72% 1,26%
111 2022 r. 11 415 7zt 7 744 7k 10 268 zt 12022 r. -1,59% 0,16% 0,39%
IV 2022 r. 1 495 7t 7743 24 10 351 4 V2022 r. 0,70% -0,01% 0,81%
12023 r. 11689 7} 7 831 7t 10 539 7t 12023 1. 1,69% 114% 1.82%
11 2023 r. 11999 zt 7 939 7t 10 774 74 112023 r. 2,65% 1,38% 223%

1112023 r. 12 623 zt 8 205 zt 1 403 zt l2023r. 5,20% 3,35% 5,84%

IV 2023 r. 13 645 zt 8 589 zt 12 121 zt IV 2023 r. 8,10% 4,68% 6,30%
| 2024 r. 14124 74 9 029 zt 12 609 zt | 2024 r. 3,51% 512% 4,03%
11 2024 r. 14 684 7zt 9332 7t 12 972 zt 1| 2024 r. 3,96% 3,36% 2,88%

Zrédto: Baza cen nieruchomoéci NBP8

7 miast: Warszawa, Krakéw, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia
10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Gora
6 miast: Krakdw, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia
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CENY MIESZKAN W POLSCE

CENA M2 W PLN

16 000 zt

14 000 zt

H7 miast ®10 miast ®6 miast

Zrédto: Baza cen nieruchomoséci NBP8

7 miast: Warszawa, Krakdw, Wroctaw, £ 6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia
10 miast: Biatystok, Bydgoszcz, Katowice, Kielce, Lublin, Olsztyn, Opole, Rzeszéw, Szczecin, Zielona Géra
6 miast: Krakéw, Wroctaw, £6dz, Poznan, Gdansk, Gdynia

8https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacija-kwartalna/ (1.09.2024 r.)
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112024 r.


https://nbp.pl/publikacje/cykliczne-materialy-analityczne-nbp/rynek-nieruchomosci/informacja-kwartalna/
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WYSOKIE KOSZTY NAJMU
BLOKUJA INWESTOROW

Alternatywa dla zakupu mieszkania jest oczywiscie wynajem.
Jednak jego koszt jest dzis na tyle wysoki, ze wielu
potencjalnym inwestorom utrudnia budowanie wiasnego
majatku i czesto uniemozliwia zgromadzenie wymaganego

wktadu wiasnego.

Koszty wynajmu mieszkania od roku utrzymuja sie na stabilnym i

wcigz wysokim poziomie. Od lipca 2023 do lipca 2024 najwyzszy
wzrost odnotowano w Kielcach (8,3%). W Trojmiescie i Wroctawiu
zarejestrowano niewielkie spadki, a najwieksza obnizka nastapita
w todzi (-5,2%).

Wedtug danych Otodom?'? w lipcu 2023 roku wynajem
mieszkania w najwiekszych miastach Polski kosztowat 1 853 zt
miesiecznie w Kielcach, 3147 zt w Krakowie i 5 037 ztotych w

Warszawie. A to kwoty odstepnego, do ktérego prawdopodobnie

&) extradom pl

trzeba jeszcze doliczy¢ sporg kwote czynszu i oczywiscie opftaty,

Jak woda, prad czy gaz.

Oznacza to, ze statystyczny najemca od lipca 2023 roku do
lipca 2024 roku zaptacit za wynajem mieszkania 22 000
ztotych w Kielcach, 37 000 ztotych w Krakowie i ponad 60 000

ztotych w Warszawie.

Jesli do kwoty rocznego wynajmu dodamy
kwote, o ktérag wzrosta cena mieszkania, kiedy
inwestorzy czekali na ,lepsze czasy”, to da nam
to 100 000-160 000 zt. W stolicy bedzie to juz

z pewnoscia ponad 200 000 ziotych. | to wszystko

w ciggu zaledwie jednego roku.

12https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow (1.09.2024 r.)



https://www.otodom.pl/wiadomosci/dane/otodom-analytics/dane-otodom-aktualne-ceny-ofertowe-mieszkan-i-domow
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Zielona Gora
Wroctaw
Warszawa
Trojmiasto
Szczecin
Rzeszow
Poznan
Opole
Olsztyn
todz
Lublin
Krakow
Kielce
Katowice
Bydgoszcz
Biatystok
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KOSZT ROCZNY WYNAJMU W PLN
(2023 VS 2024 ROK)

10 000 zt 20 000 zt 30 000 zt 40 000 zt 50 000 zt 60 000 zt

B roczny czynsz wynajmu 2024 r. roczny czynsz wynajmu 2023 r.

Zrédto: Opracowanie wtasne na podst. danych Otodom

70 000 zt
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W kontekscie statego najmu warto tez zwrdéci¢ uwage na
problem wysokosci naszych przysztych emerytur. Juz dzisiaj
raporty ZUS mowig, ze w 2050 roku mogag one wynosi¢ od 25%
do 30% obecnego wynagrodzenia. Dla przysztych emerytéw
utrzymanie komfortu zycia, do ktérego przywykli, bedzie w
zasadzie niemozliwe. Przy prognozowanej wysokosci
swiadczen emerytalnych myslenie o wynajmie mieszkania
w perspektywie dlugoterminowej moze okazac sie
ryzykownym wyborem. Warto zabezpieczy¢ swojg przysztosc i

zainwestowac we wiasny dom lub mieszkanie.
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CENY DZIALEK
BUDOWLANYCH

Dla inwestoréw zainteresowanych budowa domu jednym z
pierwszych krokéw bedzie zakup dziatki. Po okresie stagnacji
w ostatnich kwartatach 2022 roku i w pierwszej potowie 2023
roku, w kolejnych miesigcach od wejscia Bezpiecznego
Kredytu 2%, ceny parceli poszty w gore, a ich wzrosty w

pierwszym kwartale 2024 roku siegajg od 3 do 5%.

Bioragc pod uwage aktualne ceny mieszkan i utrzymujaca sie
wyrazna tendencje wzrostowa w tym sektorze nieruchomosci
mozna przewidywac, ze ceny dziatek beda rosty nieco wolniej, ale

zgodnie z tym trendem.

Przewyzszajacy inflacje wzrost cen dziatek budowlanych sprawit,
ze staty sie one dobrg lokatg kapitatu - w wielu przypadkach
nawet bardziej atrakcyjna niz zakup mieszkania. Do zbudowania

domu zwykle potrzebujemy dziatki o powierzchni 600-1 000 m?2.
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Wzrost ceny metra kwadratowego o 50-100 zt
podnosi catkowity koszt inwestycji nawet o 30 000-100 000
ztotych!

Wazna zmianag legislacyjna, o ktdrej warto tu wspomniec, bedzie
koniecznos¢ wprowadzenia w 2025 roku planu ogdlnego -
obligatoryjnie sporzadzanego dokumentu planistycznego dla
kazdej gminy. Plan ogolny bedzie obowigzujgcym aktem prawa
miejscowego, ktory zastgpi studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego. To na jego podstawie badana
bedzie zgodnos¢ plandw miegjscowych i decyzji o warunkach
zabudowy. WZ beda mogty byé wydawane wytacznie na
obszarach wskazanych w planie ogélnym. Takie zmiany moga
ograniczac liczbe dziatek pod zabudowe jednorodzinng i

wydtuzaé procedure uzyskania WZ.

To z pewnoscia przetozy sie na mniejsza podaz, ktdra w krotkim
czasie wptynie na wzrost cen - warto miec to na uwadze planujac

formalnosci.
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CENY DZIALEK
BUDOWLANYCH

SREDNIE CENY GRUNTOW
POD ZABUDOWE JEDNORODZINNA
W NAJWIEKSZYCH MIASTACH

900 zt
846 zt
811 zt
800 zi 774 z4 770 zt 77 zt 777 zt
750 zt 742 zt 748 zt 749 zt 742 z}
709 zt
700 zt 665 zt 683 zt T 681 zt
644 zt
640 zt z 628 zt 628 zt 621 2t
589 zt 593 zi 599 zt
600 zt 584zt 571zt 566 zt
500 zt 464 zt
423 2t 442 74
406 zt 413 zt 403 zt 400 zt 410 zt 416 2t : 389 zt 406zt
37 zt
400zt 352 zt 352zt 356 zt
328 zt
306 zt 319 zt
300 zt
Tkw. 2022 . 2 kw. 2022 . 3 kw. 2022 . 4 kw. 2022 r. Tkw. 2023 . 2 kw. 2023 r. 3 kw. 2023 . 4 kw. 2023 1. 1T kw. 2024 .
Wroctaw todz Krakow  e==\Narszawa Gdansk

Zrédto: Cenatorium
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SREDNIE CENY GRUNTOW
POD ZABUDOWE JEDNORODZINNA W PIECIU WOJEWODZTWACH
WRAZ Z PROGNOZA NA 2025 ROK

300 zt
250 zt

200 zt

150 zt a

100 zt

50 zt

zt

ITkw.2022r. I1kw.2022r. Il kw.2022r. IV kw.2022r. 1kw.2023r. Il kw.2023r. Ill kw.2023r. IV kw.2023r. |kw.2024 Il kw. 2024 r. Il kw. 2024 r.*IV kw. 2024 r.* | kw. 2025 r.* 1l kw. 2025 r.* 1l kw. 2025 r.* IV kw. 2025 r.*

—dolnoslgskie = ==—mazowieckie  ==—matopolskie pomorskie wielkopolskie

Zrédto: Cenatorium, prognoza: opracowanie wiasne
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W2ZROSTY KoszTéw
BUDOWY ZBLIZAJA SIE DO
INFLACJI

Znaczacy wzrost cen mieszkan powoduje, ze w podobny
sposéb rosnaé beda ceny doméw. Widaé jednak, ze w

przypadku budowy domu dzieje sie to z opéznieniem.

tatwiejsza procedura zakupu mieszkania sprawia, ze chetnych
na budowe domu jest mniej, a to oznacza, ze domy wciaz s3
bardziej atrakcyjne cenowo. Koszty budowy domu, w zaleznosci
od regionu, wzrosty w ostatnich latach od 9,5% w warminsko-
mazurskim, 4,92% w mazowieckim i 5,54% Matopolsce do 2,96%
na Slasku. Dla domow jednorodzinnych podwyzki cen sg zblizone
do wartosci inflacji, a w Kilku regionach wzrosty byty nawet
nizsze.** W tym samym okresie ceny mieszkan zanotowaty nawet
20% wzrost. To pokazuje, ze przy ograniczonych srodkach
budowa domu jednorodzinnego jest w tej chwili bardziej
efektywna kosztowo inwestycja niz zakup mieszkania.

13 Zrédto: Opracowanie wtasne na podst. danych SEKOCENBUD
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Dzis stosunkowo fatwo da sie kupi¢ materiaty czy znalez¢ ekipe
budowlang z doswiadczeniem i kwalifikacjami, ktdra oferuje
swoje ustugi w konkurencyjnych cenach. Jednak ten pozytywny
trend juz tez sie konczy. Raporty Grupy PSB pokazuja, ze ceny
materiatow budowlanych zaczynajg rosnac, a kiedy starsi

fachowcy odchodza z zawodu, to nie ma ich kim zastapic.

Wzrost kosztéw budowy domu o 5-10% moze wydawac sie
niewielki w poréwnaniu do tego, o ile wzrosty ceny mieszkan.
Jednak bioragc pod uwage koszt catej inwestycji, to duza
réznica - w przypadku 600 tys. zt bedzie to odpowiednio 30 i
60 tys. zt. Jesli dodamy do tego wzrost cen dziatek, to staje sie

oczywiste, Zze nie warto dtuzej odwlekaé¢ decyzji o budowie.

Poréwnujac wzrost kosztéw budowy domoéw i ceny
mieszkan widaé¢ wyraznie, ze decyzja o budowie
wilasnego domu jest dzis jeszcze bardziej atrakcyjna
finansowo niz byto to kilkanascie miesiecy temu.
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CZY SPADEK ST()P PROC. Dla kredytu w wysokosci 550 000 zt spadek oprocentowania o1
ZM I EN I SYTUACJ E NA RYN KU,, p.p. spowoduje obnizke raty o 351 zt (do 3 713 zt). Zmiana jest tutaj

Wielu inwestoréw zastanawia sie, czy spadek stép mieszkan, dziatek czy budowy domoéw trzeba przyjaé, ze

procentowych, ktérego wszyscy spodziewaja sie w 2025 roku, préba przeczekania nie zda sie na wiele, a rata kredytu (nawet
przy nizszej stopie procentowej) moze by¢ wyzsza niz dzisiaj.

relatywnie niewielka, a biorgc pod uwage wzrosty cen

w istotny sposéb zmieni ich sytuacje. Niestety, prognozy

rozczarowuja nawet najwiekszych optymistéw. Na konferencji prasowej w dniu 5 wrzesnia 2024 w wypowiedzi

Prezesa NBP Adama Glapinskiego padto sformutowaniel®, ktére

Wg wstepnych szacunkéw zmiana stopy procentowej o jeden wydaje sig by zapowiedzia przesunigcia obnizki stop

punkt procentowy spowoduje zmniejszenie raty zaledwie o kilka procentowych az na 2026 rok.

procent. Sprawdzilismy wysokosc raty dla kredytu hipotecznego
w kwocie 550-650 tys. zt Spadek oprocentowania o 1 p.p. przy pozyczonych
R 600 000 zt zrekompensuje wzrost budzetu inwestycji

POZYCZONA |, neg S¢ RATY W PLN ROZNICA 0 50 000 zi. A zwiekszenie kosztéw o 100 000 zi, jak

KWOTA W X :
PLN KREDYT. PO OBNIZCESTOP | W PLN miato to miejsce w analizowanym okresie w 10

PROC. O1P.P.

miastach, spowoduje wzrost raty o 325 zt miesiecznie.

550 000 25 lat 7,5% 4 064 7t 3 713,64 zt -350,81 zt

Istnieje wiec duze prawdopodobienstwo, ze
600 000 25 lat 6,5% 4 051 z+ 3 684,52 7t -366,72 zt . . .

oczekiwana w 2025 roku zmiana stop procentowych
650 000 25 lat 6,5% 4398 zt 399157 zt -397,28 zt nie zrekompensuje wzrostu kosztow inwestycji.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie kalkulatora UOKIK 4

4https://finanse.uokik.gov.pl/kalkulator-zmiany-oprocentowania/ (13.09.24 r.)
15https://next.gazeta.pl/next/7,151003,31281034,co-ze-stopami-procentowymi-adam-glapinski-tlumaczy-decyzje.html (10.09.2024 r.)



https://finanse.uokik.gov.pl/kalkulator-zmiany-oprocentowania/
https://next.gazeta.pl/next/7,151003,31281034,co-ze-stopami-procentowymi-adam-glapinski-tlumaczy-decyzje.html
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Dopiero w 2026 roku, kiedy
efekty podnoszenia cen energii
zostang wchtoniete przez
gospodarstwa domowe, inflacja
ma szanse powroci¢ do poziomu
zgodnego z celem inflacyjnym.

Fot. NBP



RAPORT

JAKIE CZYNNIKI KSZTALTUJA RYNEK DOMOW
| MIESZKAN W POLSCE

+W BUDZECIE JEST OKRAGLE
O NA KREDYT 0%"?

Cho¢ rzad nad projektem kredytu #naStart pracuje od roku, to

Wwciaz nie potrafi przedstawic¢ rozwiazania, ktére pogodzi
wszystkich interesariuszy.

28 sierpnia tego roku bylismy swiadkami sytuacji, kiedy to w
ciggu jednego dnia dwoje ministrow wchodzacych w sktad
obecnego rzadu ztozyto zupetnie rézne oswiadczenia dotyczace
tej inicjatywy. Marszatek Sejmu Szymon Hotownial® ma nadzieje,
ze rozwigzania dotyczace mieszkalnictwa zostang wypracowane
W Ciggu miesigca.

W ostatnich dniach w mediach pojawita sie informacja, ze srodki
Z programu w tym roku najpewniej zostang przekierowane na
wsparcie powodzian. ,Jak wynika ze stéw wiceministra rozwoju i
technologii, Jacka Tomczaka, srodki te zostang przeznaczone na
odbudowe zniszczonych terendw oraz wsparcie budownictwa
mieszkaniowego dla poszkodowanych.”1”

&) extradom pl

W sprawie kredytu 0% i polityki mieszkaniowej
wszyscy juz powiedzieli wszystko, co mozna byto
powiedzieé, gtosno, wyraznie, dobitnie. Teraz juz dos¢
gadania, trzeba usigs¢ i wypracowac¢ dobre
rozwiazania (...)

Mamy rézne zdania, wyrazamy je, kazdy powiedziat
swoje, wszyscy wiemy gdzie kto jest, a teraz trzeba
cos razem zrobi¢ dla ludzi i wierze, ze to sie w ciggu
najblizszego miesigca — na pewno do gtosowan
budzetowych pewnie w grudniu — stanie.

Szymon Hotownia, Marszatek Sejmu

18https://businessinsider.com.pl/gospodarka/kredyt-0-proc-czy-inny-program-plan-na-mieszkalnictwo-w-ciagu-miesiaca/rt62c54 (13.09.2024 r.)

17https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/rzad-przesuwa-pieniadze-z-kredytu-na-start-trafia-do-powodzian/zdz6mzb (25.09.2024 r.)



https://businessinsider.com.pl/gospodarka/kredyt-0-proc-czy-inny-program-plan-na-mieszkalnictwo-w-ciagu-miesiaca/rt62c54
https://businessinsider.com.pl/nieruchomosci/rzad-przesuwa-pieniadze-z-kredytu-na-start-trafia-do-powodzian/zdz6mzb
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Na razie nic nie jest pewne i chyba warto przygotowac sie na
scenariusz, w ktérym doptat z budzetu panstwa nie bedzie.
Wydaje sie, ze z perspektywy domowego budzetu lepiej da¢
sie politykom pozytywnie zaskoczy¢ niz czekaé kolejny rok
w zawieszeniu. W tym okresie kwota niezbedna

do postawienia wymarzonego domu wzrosnie o kolejne

100 000 lub 150 000 ztotych, a tego na pewno nie
zrekompensujg korzystniejsze warunki zaciggniecia kredytu
hipotecznego.




Jak budowac¢ dom?
STAN ZERO

PODSUMOWANIE

Eksperci, dane i obserwowane trendy dos¢ jasno wskazuja, ze
nie warto zwleka¢ zbyt dtugo z rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego. Niezaleznie od tego, czy (i kiedy)
zapowiadany program doptat wejdzie w zycie, przygotowania
warto zacza¢ juz dzis.

Pomoc panstwa ukierunkowana na wspieranie zakupu mieszkan
spowoduje gwattowne i niekontrolowane zmiany na rynku
nieruchomosci. Wejscie w zycie nowego programu doptat do
kredytow hipotecznych wywota kolejng fale wzrostow cen
mieszkan. Pewnie nizsza od tej, ktdra byta efektem
Bezpiecznego Kredytu 2%, ale jednak zdecydowanie
wyprzedzajaca inflacje.

W tym kontekscie warto zdecydowac sie na budowe domu
jednorodzinnego lub na dom gotowy. Wybierajac takie
rozwigzanie inwestorzy maja szanse unikna¢ ptacenia
rekordowych marz deweloperom, a trudno sie spodziewaé, by
ci w najblizszej przysztosci zdecydowali sie na rezygnacje ze
swoich rekordowych zyskéw.

&) extradom pl
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ADRES
Ul. Jaworska 13 | 53-612 Wroctaw

STRONA WWW

Extradom.pl

NUMER INFOLINII
(+71) 715 20 60

E-MAIL

kontakt@extradom.pl

Wojciech.Rynkowski@extradom.pl
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