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Wzrost cen nieruchomości przyspieszył

• Boom na rynku nieruchomości mieszkaniowych trwa, choć pojawiają się już symptomy jego przesilenia. Liczba
oddawanych do użytku mieszkań utrzymuje się na rekordowym poziomie ok. 15 tys. w skali miesiąca (powyżej
180 tys. rocznie). Ich ceny z kolei rosną w coraz szybszym tempie. W 2017 było to ok. 3%r/r (wyraźnie mniej
niż w innych krajach regionu), zaś w pierwszym półroczu 2018 tempo to wzrosło do ok. 6%r/r.

• Deweloperzy nie mają większego problemu ze sprzedażą mieszkań. Przeciętny czas wyprzedaży oferty wynosi
ok. 3 miesięcy. Wolumen sprzedaży nie jest już jednak tak duży w jak w ubiegłym roku. Sugeruje to, że wzrost
cen nieruchomości napotyka już barierę popytu – część kupujących wstrzymuje się z decyzją. Nadchodzące
kwartały powinny w związku z tym przynieść spowolnienie wzrostu cen.

• Mniejsza sprzedaż domów i mieszkań nie ma jednak odzwierciedlenia w dynamice sprzedaży kredytów
hipotecznych (ich wartość rośnie w stabilnym, dość szybkim tempie). Rozwiązaniem tego paradoksu jest fakt,
że nieco mniej Polaków kupuje mieszkania za gotówkę (wg danych NBP) oraz wzrost cen mieszkań.

Dynamika cen mieszkań w Polsce
Dotyczy średniej ceny transakcyjnej za m2

w 7 największych miastach Polski 
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Coraz więcej Polaków spodziewa się wzrostu cen mieszkań

• Na rynku nieruchomości w Europie i USA pojawiają
się symptomy pozytywnego sprzężenia zwrotnego.
Ceny domów i mieszkań rosną, więc ludzie,
zwłaszcza w Polsce, coraz częściej spodziewają się,
że będzie też tak w przyszłości. Może ich to skłaniać
do przyspieszania zakupów mieszkaniowych,
zarówno na własny użytek, jak i w celach
inwestycyjnych. To z kolei sprzyja dalszemu
wzrostowi cen nieruchomości. Rodzi to ryzyko
powstania bańki spekulacyjnej. Aby tak się stało
potrzebny byłby jednak szybszy wzrost sprzedaży
kredytów hipotecznych.
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Ranking 2015 2016 2017 2018 Zmiana
(2018-2017)

Przeciętnie w Europie 60% 60% 63% 67% 4%

1 Wielka Brytania 75% 63% 48% 63% 15%

2 Belgia 61% 70% 65% 73% 8%

3 Polska 49% 47% 56% 64% 8%

4 USA 62% 60% 62% 69% 7%

5 Rumunia 57% 57% 72% 78% 6%

6 Hiszpania 52% 54% 68% 73% 5%

7 Włochy 35% 39% 41% 45% 4%

8 Holandia 74% 74% 77% 80% 3%

9 Luksemburg 80% 81% 88% 91% 3%

10 Czechy 56% 57% 70% 72% 2%

11 Niemcy 65% 64% 67% 69% 2%

12 Austria 73% 75% 83% 82% -1%

13 Turcja 85% 84% 79% 78% -1%

14 Australia 65% 52% 59% 54% -5%

15 Francja 45% 51% 62% 56% -6%

„Ceny nieruchomości w mojej okolicy wzrosną lub bardzo 
wzrosną w horyzoncie 12 m-cy.”

*Dla celów większej porównywalności między krajami, procenty zostały 
znormalizowane tak, aby nie uwzględniać osób, które odpowiedziały „nie wiem” 
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Ponad 50% Polaków zgadza się, że ceny domów nigdy nie spadają.  

• Przekonanie, że ceny nieruchomości nigdy nie spadają było jedną z pułapek poznawczych, które przyczyniły
się do kryzysu finansowego w 2008 roku. Wówczas w wielu krajach świata, w tym w Polsce, rozpoczął się
kilkuletni okres spadku cen domów i mieszkań. W tym czasie odsetek osób zgadzających się ze stwierdzeniem,
że „ceny nieruchomości nigdy nie spadają” był stosunkowo niski – niższy niż odsetek osób przeciwnego zdania.

• Od co najmniej 2016 roku zarówno w Polsce jak i Europie ceny nieruchomości systematycznie rosną. W
konsekwencji ludzie nie tylko skorygowali w górę swoje oczekiwania co do ich wzrostu w przyszłości, lecz także
coraz częściej skłaniają się twierdzenia, że „ceny domów i mieszkań nigdy nie spadają”. Obecnie 51% Polaków
zgadza się z tą tezą - o 17pp więcej niż w 2017. Podobną tendencję zaobserwowaliśmy w prawie całej Europie.

• To niepokojąca obserwacja, gdyż (mylne) przekonanie o stale rosnących cenach domów i mieszkań może
podsycać złudzenie, że na inwestycji w nieruchomości nie można stracić. Upowszechnienie się takiego poglądu
sprzyja z kolei narastaniu bańki inwestycyjnej na rynku nieruchomości.
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Polacy pozytywnie o kierunku zmian sytuacji mieszkaniowej w kraju

• Polacy najbardziej optymistycznie oceniali rozwój sytuacji mieszkaniowej w swoim kraju ze wszystkich
przebadanych przez nas mieszkańców państw. Podobnie wyglądały wyniki ubiegłorocznej edycji naszego
badania, w której pod tym względem Polskę wyprzedziła jedynie Holandia. Przyczyn względnego optymizmu
Polaków upatrujemy w dobrej koniunkturze gospodarczej, która trwa w naszym kraju oraz w szybkim wzroście
wynagrodzeń.

• W porównaniu z ubiegłym rokiem optymizm mieszkaniowy Polaków wyraźnie maleje. W 2017 r. jeszcze 43.5% z
nas uważało, że sytuacja ta zmierza w dobrym kierunku a tylko 30% było przeciwnego zdania. Obecnie odsetek
tych pierwszych zmalał do 39%, a drugich wzrósł do 35%. To trend ogólnoeuropejski. Rok temu przeciętnie 29%
respondentów z Europy uważało, że sytuacja mieszkaniowa w ich kraju zmierza w dobrym kierunku.
Przeciwnego zdania było 45%. Teraz, do pierwszej grupy należy 25% mieszkańców Europy a do drugiej 53%.



Mieszkania w cyklu życia
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Polacy wyprowadzili się z domu rodzinnego mając 24 lata

• Przeciętny wiek opuszczenia domu rodzinnego w
Europie to 22 rok życia. Wzorce społeczne tego
wydarzenia są jednak bardzo różne. W
bogatszych krajach, np. Niemczech, Austrii,
Wielkiej Brytanii dominuje jedna cezura wiekowa
opuszczania domu rodzinnego, zazwyczaj około
20 roku życia. To zazwyczaj wiek kończenia szkół
średnich i technicznych i rozpoczynania albo
nauki w szkołach wyższych, albo pracy
zawodowej.

• W społeczeństwach biedniejszych (Polska,
Rumunia, Hiszpania, Włochy, Czechy) wyraźnie
widać, że opuszczanie domu rodzinnego dzieje się
w co najmniej dwóch momentach. Pierwszy,
podobnie jak w krajach zamożniejszych, przypada
na 20 rok życia i towarzyszy rozpoczęciu studiów
lub pracy zawodowej. Część osób jednak
przedłuża pobyt w domu rodzinnym do ok. 25
roku życia, gdzie następuje drugi szczyt
wyprowadzek.
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Polacy pierwsze „M” kupili mając przeciętnie 32 lata 

• Pierwsze mieszkanie Polacy kupują najczęściej w wieku
niespełna 32 lat. Dość liczna grupa swoje pierwsze „M”
otrzymuje na własność już w wieku 20-23 lat. Ogółem
nabywamy mieszkania przeciętnie później niż
mieszkańcy innych państw Europy. Liderami pod tym
względem są Brytyjczycy, którzy średnio już w wieku
27 lat mają własny dom lub mieszkanie.

• Ze wszystkich państw objętych naszym badaniem
najpóźniej mieszkania nabywają Niemcy, którzy są też
jednym z najbardziej mobilnych narodów Europy. W
okresie studiów i pierwszych lat kariery zawodowej
często wynajmują mieszkania i dopiero po trzydziestce
(przeciętnie w wieku 33 lat) kupują mieszkanie na
własność.
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55% Polaków po wyprowadzce z domu zdecydowało się na wynajem

• Pierwsze mieszkanie po wyprowadzce z domu
rodzinnego jest najczęściej wynajmowane.
Dotyczy to wszystkich 15 państw objętych
naszym badaniem. W Polsce ten sposób
pozyskania pierwszego mieszkania jest jednak
wskazywany rzadziej niż przeciętnie w Europie
(odpowiednio 52 i 66%). Co ciekawe, kupno jest
wskazywane prawie tak samo często (26 i 24%).
Wyraźnie częściej Polacy wskazują natomiast
„inną odpowiedź” (19 i 10%). Można podejrzewać,
że odpowiedź ta dotyczy mieszkań i domów
kupionych przez rodziców swoim dorosłym już
dzieciom.

Przeciętnie w 
Europie

Polska

Wynajem z partnerem 34% 34%

Wynajem samemu 23% 14%

Kupno z partnerem na kredyt 12% 8%

Wynajem ze znajomymi 7% 5%

Kupno samemu na kredyt 5% 3%

Kupno bez kredytu z partnerem 4% 9%
Wynajem z osobami 
nieznanymi 3% 3%

Kupno bez kredytu samemu 3% 6%

Inna odpowiedź 10% 19%
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Polacy optymistyczni, jeśli chodzi o kupno pierwszego „M”

• Połowa Polaków, którzy nie mają własnego
mieszkania/domu spodziewa się je kupić w
przyszłości (51%). Kolejne 24% sądzi, że
nigdy nie będzie mogło sobie na to
pozwolić - to jeden z najniższych odsetków
w Europie. Optymizm ten widać również w
tym, że na tle innych krajów Polacy
spodziewają się kupić swoje pierwsze „M” w
stosunkowo młodym wieku (ok. 30 roku
życia).

• Najbardziej pesymistyczny obraz rysuje się
w Niemczech, Austrii i Włoszech, gdzie
stosunkowo duży odsetek mieszkańców
sądzi, że nigdy nie będzie ich stać na
własne mieszkanie - a nawet jeśli będzie
ich stać to nie wcześniej niż w wieku
powyżej 36 lat.
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Rumunia
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Holandia

Austria

Niemcy

Tak
Nie, nie będę mógł sobie na to pozwolić
Nie, nie chcę kupować mieszkania

Czy spodziewa się Pan/Pani kupić własne mieszkanie?
Próba: 3 325 osób, które nie posiadały własnego mieszkania i 
miały opinię w tej sprawie

Austria 37.6 Czechy 34.4 Luksemburg 31.1
Australia 36.8 UK 34.3 Belgia 31
Turcja 36.5 USA 34.1 Rumunia 30.2
Niemcy 36.3 Francja 33.8 Polska 30.1
Włochy 36.2 Hiszpania 32.8 Holandia 29.7

Przeciętny wiek, w jakim respondenci spodziewają się 
kupić pierwsze własne mieszkanie
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Czy młodym jest dziś trudniej kupić mieszkanie? 

• Mieszkańcy wszystkich ankietowanych przez nas krajów podzielają pogląd, że osoby po raz pierwszy kupujące
dom lub mieszkanie są dziś w trudniejszej sytuacji, niż były kiedyś. Tę zgodność opinii można złożyć na karb
rosnących cen nieruchomości, jakie globalnie obserwujemy.

• Polska na tle innych krajów, podobnie jak w przypadku wcześniejszych pytań, wyróżnia się optymizmem. Tylko
57% z nas jest zdania, że młodym jest obecnie trudniej, niż było im kiedyś pod względem sytuacji
mieszkaniowej. To najniższy odsetek, jaki odnotowaliśmy w badaniu.



Przeciętnie 
w Europie

Belgia

Holandia

Czechy

Niemcy

Wielka Brytania

Luksemburg

Francja

Hiszpania

Polska

Austria

Włochy

Rumunia

Turcja

Rok, w którym zbudowano dom
Wiek urządzeń i udogodnień
Średnia wysokość rachunków za prąd 

Czy dom jest energooszczędny
Remont w ciągu ostatnich 5 lat
Średnia wysokość rachunków za wodę

Wybierając mieszkanie najczęściej patrzymy na jego wiek

• Polacy wybierający dla siebie mieszkanie
najczęściej zwracali uwagę na datę kiedy
zostało zbudowane (60%). Tylko nieco rzadziej
zwracali uwagę na to czy jest
energooszczędność (57%) oraz wysokość
rachunków (56%). Pod tym względem
mieszkańcy Polski – obok Rumunii i Turcji -
wyróżniają się na tle pozostałych krajów, gdzie
opłaty za media miały mniejsze znaczenie przy
wyborze mieszkania.

• Główną przyczyną, dla której Polacy zbierali ww.
informacje na temat mieszkania było
upewnienie się czy będą w stanie opłacać
regularnie rachunki (76%). Tylko co piąty
respondent z Polski chciał w ten sposób ocenić
wpływ domu na środowisko (19%), co jest
wyraźnie niższym odsetkiem niż przeciętnie w
Europie.

Jaki był główny powód zbierania tych informacji?
Próba: 11 358 osób. Odsetek osób, które odpowiedziały „tak” na 
przynajmniej jedną z odpowiedzi poprzedniego pytania

Chciałem mieć pewność, że będę w stanie regularnie płacić rachunki
Chciałem poznać wpływ domu na środowisko
Inna odpowiedź

Przeciętnie w Europie

Polska

Czy podczas szukania domu (do wynajęcia lub kupna) 
sprawdzał Pan następujące kwestie?

Próba: 14 725 osób. Odsetek osób, które odpowiedziały „tak”
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O badaniu

~7%

Finansowy Barometr ING

• Międzynarodowe badanie Grupy ING prowadzone w
od 2011 roku, 3 razy do roku.

• Bada zachowania i postawy konsumentów wobec
zagadnień finansowych w Polsce i na świecie

• Każda edycja koncentruje się na innym obszarze
finansów

Obecna edycja badania

• Przeprowadzona w 15 krajach: Polska, Austria, Belgia,
Czechy, Francja, Hiszpania, Holandia, Luksemburg,
Niemcy, Rumunia, Turcja, Wielka Brytania, Włochy,
USA i Australia

• Próba badawcza: 14 725 respondentów, 1000 z Polski. 
Próba reprezentatywna ze względu na wiek, płeć oraz 
region zamieszkania.

• Wykonawca badania: IPSOS

• Czas realizacji: czerwiec 2018

• Metoda badawcza: wywiady kwestionariuszowe
wspomagane komputerowo (CAWI)



Więcej informacji na temat prezentacji i badania chętnie udzielą:

Karol Pogorzelski Miłosz Gromski
ekonomista ING starszy menadżer ds. komunikacji ING
karol.pogorzelski@ingbank.pl milosz.gromski@ingbank.pl
tel. 22 820 4891 tel. 22 820 4093


