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WPROWADZENIE

Rynek nieruchomosci w Polsce ulega ciggtym przemianom, m.in. w wyniku zmieniajacej sie sytuacji
makroekonomicznej, wprowadzanych zmian regulacyjnych, zmian demograficznych i dziatalnosci
jego uczestnikéw. Systematyczne badania rynku nieruchomosci w Polsce skupiajg sie przede wszyst-
kim na segmencie mieszkaniowym i prowadzone s3 cyklicznie, przede wszystkim przez podmioty
publiczne, jak Gtéwny Urzad Statystyczny (Gus) i Narodowy Bank Polski (NBP). Wykonujg je takze
organizacje pozarzagdowe skupiajgce profesjonalistow rynku nieruchomosci. Dane gromadzone przez
te instytucje stuzg réznym celom i majg rézng wartos¢ informacyjng, s3 tez w ograniczonym stopniu
poréwnywalne. Polski sektor mieszkaniowy jest analizowany w gtéwnej mierze w ujeciu krajowym.
Zwazywszy na zaobserwowang luke badawczg w zakresie diagnozy sytuacji mieszkaniowej w od-
niesieniu do europejskiego rynku mieszkaniowego, w podejmowanej analizie starano sie w poszcze-
goélnych czesciach wykorzystaé dane najbardziej adekwatne do tematyki okreslonej dla danej czesci
w zakfadanej strukturze badania, wychodzac poza uwarunkowania krajowe oraz przedstawiajac
je na tle panstw Unii Europejskiej.

Publikacja ma na celu dostarczenie danych o polskim rynku mieszkaniowym w kontekscie rynku
europejskiego oraz zidentyfikowanie kluczowych kwestii mieszkaniowych. Raport bazuje na anali-
zie danych statystycznych za lata 2015-2020 w ujeciu ogdlnopolskim oraz w uktadzie miast woje-
wodzkich i marszatkowskich. W pracy dokonano préby kompleksowego przegladu rozwoju sektora
mieszkaniowego poprzez przedstawienie gdzie, jak i za ile mieszkajg Polacy. Skupiono sie na cha-
rakterystyce zasobu i standardu mieszkaniowego, kosztéw zwigzanych z mieszkalnictwem i dzia-
talnoscig budowlang, cenach oraz obrocie na rynku pierwotnym i wtérnym, jak rowniez na rynku
najmu. Analiza sytuacji na rynku mieszkaniowym zostata uzupetniona o ocene skutkdw wywotanych
pandemig covip-19 w sferze mieszkalnictwa.

Syntetyczne wnioski z przeprowadzonych badan, ktére przedstawiono w pierwszej czesci raportu
Polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych, postuzyty sformutowaniu ogélnych rekomendacji stuzacych
rozwojowi polskiego mieszkalnictwa w sferze ilosciowej, jakosciowej oraz poprawie dostepnosci in-
frastruktury towarzyszacej tkance mieszkaniowej, odnoszacej sie do srodowiska zycia w miescie (baza
ustugowa i spoteczna, przestrzenie publiczne, dostepnos¢ komunikacyjna, tereny biologiczne czynne).

W drugiej czesci raportu dokonano diagnozy sytuacji rynku mieszkaniowego w 2020 r. Badaniem
zostaty objete zmiany makroekonomiczne zachodzace w Polsce na tle krajéw Wspdlnoty Europejskiej
oraz wahania ogdlnodostepnych wskaznikdéw obrazujgcych rynek nieruchomosci. W ujeciu ogélno-
polskim oraz dla miast wojewddzkich i marszatkowskich przedstawiono charakterystyke czestotli-
wosci obrotu i cen nieruchomosci mieszkaniowych na poziomie agregacji dla 2020 r., w kontekscie
lat 2015 i 2019. W raporcie wykorzystano dane gromadzone i publikowane przez Europejski Urzad
Statystyczny, dotyczace:

e zasobu mieszkan,

e przecigzenia kosztami mieszkaniowymi i wydatkéw z budzetu panstwa na budownictwo miesz-
kaniowe,

e dynamiki zmian inflacji, cen mieszkan i czynszu,

e struktury wtasnosciowej mieszkan,

e standardu mieszkaniowego.
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W czesci diagnostycznej raportu analizie poddano rynek mieszkaniowy w 2020 r. poprzez zilustrowa-
nie sytuacji na lokalnych rynkach nieruchomosci w miastach wojewdédzkich i siedzibach marszatkéw
wojewddztw, a takze w ujeciu ogdlnopolskim. Korzystajgc z danych Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego, poréwnywano wskazniki makroekonomiczne oraz dane z lat poprzednich, opisujgce:

o wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w Polsce,

e strukture wtasnosciowg mieszkan w Polsce,

e standard mieszkaniowy,

e poziom cen i obrotu nieruchomosciami mieszkaniowymi,

e aktywno$¢ budowlang na rynku mieszkaniowym.

Kolejng czes¢ raportu stanowi badanie wptywu pandemii covip-19 na rynek nieruchomosci w Polsce,
ze szczegdlnym uwzglednieniem wptywu na ceny i czestotliwosé obrotu nieruchomosciami miesz-
kaniowymi. Przeprowadzono je dla catego kraju oraz rynkéw lokalnych w miastach wojewdédzkich
i marszatkowskich. Horyzont czasowy badania obejmuje 2020 r. w podziale na kwartaty (w przypadku
oceny sprzedazy i kupna lokali mieszkalnych zostat uzupetniony o 2019 r. celem poréwnania zaob-
serwowanych zmian). Zakres merytoryczny analizy bazuje na danych jakosciowych - w odniesieniu
do kluczowych zjawisk spowodowanych przez pandemie covip-19 zauwazanych w tym w segmencie
mieszkaniowym. W powyzszym zakresie analizowane zjawiska uzupetniono danymi statystycznymi
publikowanymi przez wydawnictwa Gus jako tematyczne opracowania wybranych gatezi gospodarki,
np. Gospodarka mieszkaniowa i infrastruktura komunalna w 2020 r. (GUs 2021) i Gospodarka mieszka-
niowa w latach 2013-2017 (GUs 2018).

Ostatni rozdziat raportu koncentruje sie na pomiarach poziomu i dynamiki $rednich optat
za wynajem w rozbiciu ogdlnopolskim oraz w miastach wojewddzkich i marszatkowskich. Zakres
rodzajowy badania skupiat sie na lokalach mieszkalnych (cenach mieszkan oraz pokoi). Poziom
oraz zmiennos¢ w czasie stawek czynszéw wyznaczono na podstawie danych pozyskanych od fir-
my udostepniajgcej oprogramowanie on-line do biezgcego monitorowania najmu i zwigzanych
z nim finanséw, obejmujacych rzeczywiste dane z uméw najmu. Zrédta danych rozszerzono
o wskazniki Eurostatu publikowane w ramach badania warunkéw mieszkaniowych w Europie.
Okres badania obejmowat 2020 r. w poréwnywaniu z rokiem poprzednim. Uzupetnienie gtow-
nego przedmiotu tej czesci opracowania, tj. cen optat za wynajem, stanowig czynniki majgce
wptyw na wysokos¢ stawek czynszéw, przeglad polskiego rynku najmu w odniesieniu do sytuacji
na rynku miedzynarodowym oraz préba nakreslenia wptywu pandemii covip-19 na segment
najmu mieszkan.

Wyjasnienia najwazniejszych poje¢ oraz wskaznikéw wprowadzonych i analizowanych w rapor-
cie dokonano w Stowniczku, ktéry poprzedza opis kontekstu badan przeprowadzonych na potrzeby
powstania niniejszego opracowania. Najwazniejsze wyniki badan i wnioski koncowe zostaty przed-
stawione w Raporcie w punktach, Kluczowych wnioskach oraz Najwazniejszych rekomendacjach.

W raporcie nie uwzgledniono wielu szczegétowych aspektéw istotnych dla sektora mieszkanio-
wego, w tym m.in. kwestii bezdomnosci, remontdéw istniejgcego zasobu, efektywnosci energetycz-
nej budynkow, kosztéw utrzymania mieszkan, potrzeby minimalizowania negatywnych skutkéw
oddziatywania na srodowisko, alternatywnych form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, oddol-
nych inicjatyw oraz réznych form wspdtpracy pomiedzy instytucjami sektora okotomieszkaniowe-
go a sektorem publicznym. Ponadto nalezy zaznaczy¢, ze przedmiot badan odnosi sie do sytuacji
mieszkaniowej w Polsce w 2020 r. i bazuje na danych statystycznych z tego (i wczesniejszego) okresu.
Raport nie uwzglednia nastepstw zwigzanych z wybuchem wojny w Ukrainie na poczatku 2022 r.,
w tym z obserwowanym kryzysem uchodzczym, drastycznym wzrostem cen energii oraz kosztéw
utrzymania mieszkan.



Szczegdtowa diagnoze polskiego rynku nieruchomosci w 2020 r. zawarto w publikacji Instytutu
Rozwoju Miast i Regiondéw pt. Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegdlnym uwzglednie-
niem nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe (Jadach-Sepioto i in.
2022), ktora powstata na zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii jako coroczne opracowanie
charakteryzujgce krajowy rynek nieruchomosci na podstawie okresowych badan tego rynku. Niniej-
szy raport poszerza analizowane zagadnienia o doktadniejsze spojrzenie na problematyke zwigzang
z mieszkalnictwem (wskazniki, charakterystyka i struktura wtasnosciowa zasobéw mieszkaniowych,
standard i warunki mieszkaniowe), jak réwniez o tto europejskiego sektora mieszkaniowego.

Barbara Samorek
Michat Cichocki



e W Polsce na 1000 0s6b przypada srednio 392 mieszkan. Wskaznik ten jest 0 26% nizszy od $red-
niej europejskiej (495 mieszkan).

¢ Deficyt mieszkaniowy w Polsce w 2020 r. wynosit ok. 2 300 000 mieszkanA'.

e Woydatki na budownictwo mieszkaniowe w 2020 r. stanowity w Polsce 1,9% udziatu w two-
rzeniu PKB, natomiast w UE $rednio 5,4% PKB.

e Nasilenie przyrostu cen najmu w Polsce w latach 2015-2020 znacznie przewyzsza $rednia
notowang dla wiekszosci panstw Wspdlnoty Europejskiej i wynosi 19,7% (Srednia UE - 6,6%).

e Woysoki wskaznik mieszkan wtasnosciowych dla Polski (85,6%) oraz niski mieszkan wynajmo-
wanych (14,4%) wskazuje na ok. 16% odchylenie w stosunku do rozktadu wtasnosciowego
zasobu mieszkan w UE (70% - wiasnos¢, 30% — najem).

e Udziat rynkowego najmu w strukturze wtasnosciowej mieszkarn wynosi 3,3%, przy sredniej UE 20,7%.

e Polska zajmuje 4. miejsce wsrdd krajéw UE pod wzgledem przeludnienia mieszkan ze wskaz-
nikiem 36,9% (Srednia europejska to 17,5%).

e Przecietna powierzchnia mieszkania przypadajgca na osobe w Polsce wynosi 24,3 m?, nato-
miast w Europie - 33 m?,

e Zasob mieszkaniowy w Polsce liczyt w 2020 r. 15 015 333 mieszkan.

e W 2020 r. najnizszy wskaznik opisujgcy zdolnos¢ nabywczg nieruchomosci mieszkaniowych
zaobserwowano w Warszawie (0,72) i Gdansku (0,77).

e Wedtug badan fundacji Habitat for Humanity az 60% polskich gospodarstw nie sta¢ ani
na zakup mieszkania, ani na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w warunkach rynkowych
(Habitat for Humanity 2020: 4).

e Zgodnie z danymi Eurostatu, w roku 2020 ponad 47% Polakéw w wieku 25-34 lat (czyli okoto
3 miliony mtodych ludzi) nadal mieszkato z rodzicami. Jest to odsetek blisko dwa razy wiekszy
od $redniej dla catej Unii Europejskie;.

o Wedtug 32% obywateli brak mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe stanowig najwazniejszy
problem polskich rodzin.

o Wiekszos¢ miast, ktorych mieszkancy uzyskujg srednio najwyzsze dochody, powyzej 6000 zt
brutto - Warszawa, Krakéw, Gdansk i Wroctaw - cechuje sie zauwazalnie gorszg dostepnoscig ce-
nowga mieszkan w poréwnaniu do miast, w ktérych mieszkarcy uzyskuja srednio nizsze dochody.

e Na koniec 2020 r. w 26,1% mieszkan lokatorzy zalegali z optatami za mieszkanie.

e Niemal 56% zasobu mieszkan komunalnych miast wojewddzkich i marszatkowskich znajduje
sie w Warszawie, todzi i Wroctawiu. Zasoby mieszkaniowe gmin w 2020 r. stanowity nieco
ponad 5% ogdtu mieszkan (806 666).

e W 2020 r. za 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania trzeba byto zaptaci¢ $rednio na rynku
wtérnym s 529 zt/m?, co stanowi 9-procentowy wzrost wzgledem 2019 r.

e Sposrdd miast wojewddzkich i marszatkowskich wyraznie najwyzszym poziomem cen mieszkan
na rynku wtérnym w 2020 r. cechowaty sie: Warszawa (10 519 zt/m?), Gdarisk (8830 zt/m?) oraz
Krakéw (8434 zt/m?). Najnizsze $rednie ceny mieszkan na rynku wtérnym w 2020 r. wyste-
powaty w miastach wojewdédzkich/marszatkowskich: Zielonej Gérze (4448 zt/m?), Gorzowie
Wielkopolskim (4252 zt/m?) i Kielcach (4896 zt/m?).

e W latach 2015-2020 $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym wzrosta o ok. 12% (tj. z 5566 zt do 6212 zt). Najwieksza, 8-procentowg roczna
dynamike wzrostu ceny odnotowano w 2020 .

1 Uwzgledniajac dane dotyczace zasobu mieszkan, liczby gospodarstw domowych oraz podawane w ostatnim spisie powszechnym szacunki doty-
czace mieszkar niezamieszkatych (11%), deficyt mieszkaniowy siega 2,4 miliona mieszkan (Gus 2022).



e Na rynku pierwotnym w 2020 r. mieszkania byly najdrozsze w Warszawie (9153 zt/m?), Krako-
wie (8177 zt/m?) oraz Gdanisku (8118 zt/m?). Najnizsze ceny na rynku pierwotnym sposérdd miast
wojewddzkich i marszatkowskich w 2020 r. dotyczyly: Zielonej Géry (4636 zt/m?), Gorzowa
Wielkopolskiego (4485 zt/m?) oraz Opola (5235 zt/m?).

e Potowe mieszkan na rynku pierwotnym w 2020 r. w miastach wojewddzkich i marszatkowskich
sprzedano w Warszawie, Gdansku i Krakowie, a 25% mieszkan na rynku wtérnym zostato
sprzedanych w Warszawie.

e W 2020r. w Polsce odnotowano najwyzszy wzrost liczby mieszkan oddanych do uzytku w UE.
Na kazde 1000 mieszkancéw ukonczono srednio 5,8 mieszkania.

e Najwiecej nowych mieszkan wybudowano w Warszawie (ponad 122 tys.), Krakowie (blisko
60 tys.) i Wroctawiu (ok. 56 tys.). Najmniej oddano do uzytkowania w Gorzowie Wielkopolskim
(niecate 3,5 tys.) i Opolu (nieco ponad 4 tys.).

e W strukturze mieszkan oddanych do uzytkowania w 2020 r. przewazato budownictwo dewe-
loperskie (64,8%) i kolejno: jednorodzinne (33,4%), spoteczne (2%) oraz spétdzielcze czynszowe
i komunalne (ponizej 1%).

e Najwieksze zmiany na rynku nieruchomosci mieszkaniowych spowodowane pandemia
COVID-19 zauwazono w obrocie oraz najmie krétkoterminowym. Pandemia w mniejszym
stopniu oddziatywata na sektor budownictwa.

¢ Analitycy nieruchomosci wskazujg na wywotane skutkami pandemii ostabniecie trendu zakupu
nieruchomosci w celach inwestycyjnych (np. na najem krétkookresowy) oraz jednoczesny brak
wptywu na procesy nabywania mieszkan na potrzeby wtasne.

e W 2020 r. zasadniczo nie zauwazono wptywu pandemii na ceny nieruchomosci. Zaréwno
w ujeciu ogdlnopolskim, jak i w wiekszosci miast wojewddzkich, mozna byto nadal obserwo-
wa¢ dodatnig dynamike zmian cen w tempie zblizonym lub nieodstajgcym znacznie od ob-
serwowanej w latach poprzednich.

e W 2020r. odnotowano okresowe fluktuacje oraz zachwiania trendéw przektadajace sie na po-
tozenie gospodarcze kraju (niskie stopy procentowe, zmniejszona aktywnos¢ na rynku, cza-
sowy spadek czestotliwosci obrotu, trudnosci w inicjowaniu i konczeniu inwestycji).

e W ujeciu Sredniorocznym stawki najmu dla pokoi miescity sie w zakresie 650-1014 zt, przy
czym w wiekszosci miast osiggaty nie wiecej niz 8oo zt. W przypadku czynszu najmu mieszkan
ceny ksztattowaty sie na poziomie 1094-2684 zt.

Analiza danych opisujgcych krajowy rynek mieszkaniowy wskazuje na niski stan zasobéw mieszka-
niowych w Polsce. Sytuacja mieszkaniowa w kraju nalezy do jednych z najgorszych w Europie. Po-
mimo dynamicznego wzrostu liczby mieszkan oddanych do uzytkowania oraz jednej z najwyzszych
wartosci dodanej brutto wygenerowanej przez sektor budownictwa, Polska nadal charakteryzuje sie
deficytem mieszkaniowym szacowanym na 2,4 miliona mieszkai®. Zauwaza sie, ze polska polityka
mieszkaniowa odznacza sie tendencjg do wzmozonego rozwoju w aspekcie iloSciowym przy jed-
noczesnej niewystarczajgcej koncentracji na poprawie jakosci i dostepnosci tkanki mieszkaniowe;j.
Jednym z gtdwnych probleméw sektora mieszkaniowego pozostaje niewystarczajacy zasdéb mieszkan
spotecznych, wytaczonych z ,gry rynkowej” oraz przeznaczonych dla mniej zamoznych gospodarstw do-

2 Uwzgledniajac dane dotyczgce zasobu mieszkan, liczby gospodarstw domowych oraz podawane w ostatnim spisie powszechnym szacunki doty-
czace mieszkar niezamieszkatych (11%), deficyt mieszkaniowy siega 2,4 miliona mieszkan (Gus 2022).



mowych. Obecnie gtéwnym ,aktorem” na rynku pozostaje sektor deweloperski, dla ktérego mieszkania
pozostajg inwestycja z wyliczalng stopg zysku. Skutkiem tego jest przewazajgca (i rosngca) liczba mieszkan
pozostajaca lokatg prywatnego kapitatu. Coraz wiecej mieszkan ulega utowarowieniu, natomiast tempo
przyrostu zasobu mieszkan dostepnych cenowo nie jest wystarczajace. Problemem wydaje sie by¢ takze niska
réznorodnos¢ dostepnych na rynku form zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, w tym kurczacy sie sektor
spotdzielczy i co-housingowy czy nikty udziat mieszkan senioralnych i wspomaganych. Rzgdowe programy
mieszkaniowe kierowane sg do gospodarstw domowych spetniajgcych okreslone kryteria, wsrdd ktdrych
(poza finansowymi) znajduja sie warunki okreslonego stanu cywilnego (np. matzeristwo) czy posiadania
dzieci, co powoduje wytgczenie z mozliwosci skorzystania z budownictwa spotecznego wiekszosci Polakow
znajdujgcych sie w tzw. luce mieszkaniowej oraz ok. 70% obywateli nieposiadajgcych zdolnosci kredytowej.

Programy te nalezy jednak ocenia¢ pozytywnie, bowiem przyczyniajg sie do polepszania sytuacji
mieszkaniowej czesci najmniej zamoznych Polakdéw. Niemniej krajowa polityka mieszkaniowa wydaje sie
przyjmowac charakter socjalny, nie zas spoteczny. Wydaje sie by¢ prawdziwym stwierdzenie, ze priory-
tetem w rozwoju tkanki mieszkaniowej w Polsce powinien by¢ sektor dostepny, nierynkowy, rozwijany
w réznych formach wsparcia i odpowiadajacy na potrzeby mozliwie szerokiej grupy odbiorcéw. Szcze-
gdlnie narazone na wykluczenie mieszkaniowe pozostajg osoby mtode (25-34 lata), wkraczajgce na rynek
pracy, ktore bez publicznego wsparcia mieszkaniowego skazane sg na zamieszkiwanie w przeludnionych
mieszkaniach wspotdzielonych z rodzing (47% w 2020 r.) badz wynajmowanych na rynku. Polska sytuacja
mieszkaniowa znaczgco odbiega od sytuacji mieszkaniowej w innych krajach Europy Zachodniej, gdzie
realizowana jest polityka, ktdra skupia sie na tworzeniu mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
szerokiej grupie obywateli poprzez réznego rodzaju instrumenty i formy (wtasnosciowe i przestrzenne).

Wyzwaniem pozostaje cena mieszkan, ktéra wzrasta w bardzo szybkim tempie, znacznie prze-
wyzszajgcym Srednie tempo wzrostu cen w panstwach Wspdlnoty. Dostepnosé finansowa mieszkan
spada, a obywateli obcigzonymi kosztami mieszkaniowymi stale przybywa. Ponadto problemem
pozostaje jakos¢ tkanki mieszkaniowej, ktora odbiega od przecietej jakosci w krajach ue. Uwidacznia
sie to przede wszystkich w niskim standardzie mieszkan, cechujgcych sie znacznym przegeszczeniem
i stosunkowo niewielkg powierzchnig.

Zrédtem powyzej opisanej sytuacji wydaje sie by¢ zbyt niski udziat wydatkéw przeznaczanych
na rozwdj mieszkalnictwa w PkB. Ponadto przyczyng trudnej sytuacji mieszkaniowej sg uwarunko-
wania makroekonomiczne, w tym wysoka inflacja czy pogarszajgca sie w szybkim tempie sytuacja
gospodarcza wywotana wojng za wschodnig granicg naszego kraju. Systemowych przyczyn stanu
polskiego mieszkalnictwa mozna doszukiwac sie m.in. w: punktowym i nieskoordynowanym dziata-
niu aktoréw rynku nieruchomosci, fragmentarycznosci dziatania sektoréw bezposrednio zwigzanych
z mieszkalnictwem, niewystarczajgcym wsparciem lub niewykorzystywaniem mozliwosci prowadzenia
efektywnej polityki mieszkaniowej przez samorzady, przewazajgcym udziale branzy deweloperskie;j
w strukturze rynku pierwotnego mieszkan, niedostatecznej ewaluacji programéw i polityk miesz-
kaniowych (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018: 24) w tym - w zakresie wdrazania instrumentéw
operacyjnych - na wszystkich szczeblach samorzagdu. Wyzwaniem dla samorzagdéw pozostaje takze
kwestia czesto niewtasciwej polityki zarzagdzania mieszkaniami komunalnymi, zwtaszcza braku inten-
syfikacji remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych (Muziot-Wectawowicz, Nowak 2018: 34)

Whioski z badania wskazujg na konieczno$¢ dalszego rozwoju sektora mieszkaniowego oraz syste-
mowego podejscia do analiz danych opisujgcych sytuacje mieszkaniowa. Zty stan segmentu miesz-
kaniowego poteguje problemy spoteczne i gospodarcze. Niezbedne jest podejmowanie dziatan
na wielu polach, wymuszajgcych zintensyfikowany rozwéj kompleksowej polityki mieszkaniowej



ukierunkowanej na poprawe zasobu pod wzgledem ilosciowym, jakosciowym oraz w kwestii dostep-
nosci. Istotne wydaje sie by¢ wyznaczanie celéw gtéwnych oraz posrednich celéw operacyjnych, jak
rowniez state poszukiwanie narzedzi ich wdrazania.

Konieczny jest rozwdj spotecznego sektora mieszkaniowego, przyczyniajgcego sie do poprawy
realizacji potrzeb mieszkaniowych mniej zamoznych obywateli. Spoteczna polityka mieszkaniowa
bezposrednio ksztattuje srodowisko zamieszkania oraz determinuje jakos¢ zycia. Nalezy szukac
instrumentéw polityki mieszkaniowej skoncentrowanych na efektywnym wzroscie mozliwosci za-
spokojenia potrzeb mieszkaniowych tej czesci spoteczenstwa, ktora nie jest w stanie zaspokoié ich
we wiasnym zakresie. Analiza danych statystycznych ilustrujgcych stan polskiego mieszkalnictwa
wskazuje, ze instrumenty wsparcia powinny by¢ przeznaczone przede wszystkim dla oséb znajduja-
cych sie w tzw. luce czynszowej oraz nieposiadajgcych zdolnosci kredytowej. Rozwigzaniem mogtby
by¢ rozwdj budownictwa dostepnego, w tym spotecznego, socjalnego i czynszowego na wynajem,
a takze wsparcie najmu mieszkan zapewniajagcych odpowiednie warunki bytowe, niepodlegajacych
mechanizmom rynkowych.

Niezbedne wydaje sie wspieranie rozwoju budownictwa ekologicznego, w tym obiektéw pasyw-
nych i zeroemisyjnych. Przyjazne srodowisku rozwigzania moga by¢ wdrazane we wszystkich fazach
cyklu zycia budynkédw - takze na etapie modernizacji i remontéw. Wazna jest kwestia oszczedno-
sci energii, stosowanie materiatéw budowlanych przyjaznych srodowisku, termomodernizacja, jak
rowniez wspieranie zrbwnowazonej rewitalizacji zasobéw mieszkaniowych. Ostatnie lata w jeszcze
wiekszym stopniu sktaniajg do zwiekszenia zaangazowania w przeciwdziatanie zjawisku ubdstwa
energetycznego, w szczegdlnosci w odniesieniu do budownictwa jednorodzinnego. Poprawa stan-
dardu mieszkaniowego, w tym wyposazenia i wielkosci mieszkan, pozostaje jednym z celéw opera-
cyjnych sektora mieszkaniowego w Polsce.

Zwiekszeniu dostepnosci mieszkarn sprzyja rozwdj alternatywnych form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a takze wspieranie inicjatyw oddolnych w tym sektorze. Dobra polityka mieszka-
niowa potrzebuje podmiotdw preznie dziatajgcych na rzecz mieszkalnictwa oraz zwrotu w kierunku
oddolnych inicjatyw mieszkaniowych. Do poprawy sytuacji mogg przyczyniac sie rozwigzania polega-
jace na przyznawaniu srodkéw grantowych oraz réznorodne formy wspierania sfery mieszkaniowej
przez sektor publiczny. Rozwdéj dostepnego budownictwa mieszkaniowego wymaga zwrdcenia uwagi
na najubozszych, osoby starsze oraz z niepetnosprawnosciami.

Obserwacja wskaznikdw statystycznych opisujacych polski rynek nieruchomosci mieszkaniowych
ukazuje potrzebe poszukiwania szerokiego wachlarza instrumentéw polityki mieszkaniowej (po-
srednich, bezposrednich, fiskalnych, popytowych i podazowych). Nalezy korzysta¢ z wprowadzania
rozwigzan o charakterze organizacyjnym, finansowym oraz regulacyjnym. W odniesieniu do zasobu
gminnego wazne jest prowadzenie efektywnej finansowo polityki czynszowej. Niepokojacy i wyma-
gajacy podjecia srodkéw zaradczych jest obserwowany od kilkudziesieciu lat trend pozbywania sie
zasobdw mieszkaniowych przez gminy. Kontrola danych statystycznych oraz przeprowadzanie pro-
gnoz rozwoju sektora mieszkaniowego sg niezbednymi elementami wyznaczania celéw i kierunkéw
rozwoju polityki mieszkaniowej. Faktyczne usprawnienie systemu oraz realna poprawa warunkéw
mieszkaniowych wymagaja spojrzenia na mieszkalnictwo w sposéb kompleksowy i dtugoterminowy.

Wyzwaniem horyzontalnym polskiej polityki mieszkaniowej jest przeciwdziatanie postepujagcemu
utowarowieniu mieszkan, rozwijanie szerokiego wachlarza alternatywnych form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, rozwdj mieszkaniowego sektora spotecznego i dostepnego oraz podejmowanie
dziatan organizacyjno-regulacyjnych. W obliczu zdiagnozowanych w niniejszym badaniu problemoéw
mieszkaniowych uzasadnione jest stwierdzenie, iz jednym z nadrzednych celéw stuzacych popra-
wie sytuacji mieszkaniowej jest koncentracja na wzroscie liczby mieszkan cenowo dostepnych dla
mieszkancéw, odpowiadajacych ich rzeczywistym potrzebom.



1. ZASOB MIESZKANIOWY W 2020 R.

1.1. Polska na tle Europy

POZORNY DOSTATEK MIESZKAN | NIEDOBOR MIESZKAN NA TLE EUROPY
Wskaznik mieszkan na 1000 oséb

Polska: 392,4

Europa: 495,0

Min. Stowacja: 381,5

Max. Portugalia: 581,9

W warunkach polskich na 1000 oséb przypada srednio 392,4 mieszkan. Wzgledem 2015 r. liczba
ta wzrosta o 7%. Wzrost iloSciowy mieszkan nalezy uznac za pozytywny trend, jednak w poréwnaniu
z rynkiem europejskim zaséb polskich mieszkan nadal ksztattuje sie na mato satysfakcjonujagcym
poziomie i jest 0 26% nizszy od sredniej dla krajéw Unii Europejskiej i 0 19% od krajéw oEcD (OECD
b.d.: 1). Najwiecej mieszkan na 1000 mieszkancéw przypada w Portugalii (581,9) oraz w Butgarii
(575,3), natomiast najmniej w Stowacji (381,5) i Polsce (392,4). Nasz kraj charakteryzuje sie zatem
drugim najnizszym wskaznikiem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wspdlnocie, niemniej
sytuacja ulega systematycznej poprawie. W Polsce jednym z gtéwnych problemdéw mieszkaniowych
jest deficyt mieszkan (Suréwka, Wyrobek, Suréwka 2020: 471). Szacuje sig, ze luka mieszkaniowa,
czyli réznica pomiedzy liczbg gospodarstw domowych a zasobem zamieszkatym, w 2020 r. wynosita
ok. 2 300 000 mieszkan.

TRZYKROTNIE NIZSZE OD SREDNIE) EUROPE)SKIE]
WYDATKI NA BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE
Wydatki na budownictwo mieszkaniowe
Polska: 1,9% pkB

Europa: 5,4% PKB

Min. Grecja: 1,1% PKB

Max. Cypr: 7,6% PKB

Pomimo jednego z najwyzszych wskaznikéw liczby ukoriczonych inwestycji w Europie wydatki
na budownictwo mieszkaniowe w 2020 r. stanowity jedynie 1,9% PkB. Dla poréwnania, srednia unij-
na wyniosta 5,4% PkB, a w krajach Europy Zachodniej wydatki siegaty poziomu 7% pkB. Najwyzszy
wskaznik zaobserwowano na Cyprze (7,6%) oraz w Niemczech i Finlandii (po 7%). Udziat budow-
nictwa mieszkaniowego w tworzeniu PkB w Polsce nalezy do najnizszych w Unii Europejskiej. Jest
prawie trzykrotnie mniejszy od Sredniej europejskiej oraz blisko czterokrotnie od poziomu z krajéw
Europy Zachodniej. Prég ponizej poziomu polskiego wystepowat jedynie w Grecji (wynosit 1,1% PKB).
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Wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi (osoba mieszkajaca samotnie)
Polska: 22,7%

Europa: 20,5%

Min. Litwa: 8,4%

Max. Grecja: 60,7%

Wedtug danych Eurostatu przecigzenie kosztami mieszkaniowymi® w Polsce nie jest az tak widoczne.
Powyzsze wynika z faktu, ze w poréwnaniu z cenami mieszkar w krajach pétnocnej i zachodniej Europy
mieszkania w Polsce nadal pozostaja relatywnie tansze. Proporcja rozktada sie inaczej gdy rozwazamy
stosunek miesiecznego wynagrodzenia brutto do cen rynkowych mieszkan. Przecietne miesieczne
zarobki Polakéw pozwalajg na zakup mniej niz 1 m? mieszkania (problem ten nasila sie w najwiekszych
miastach). To dwukrotnie gorszy wynik w poréwnaniu z notowanymi w krajach Europy Zachodnie;j.
Jak podaje Eurostat, problem przecigzenia dochodowego mieszkar w 2020 r. dotyczyt 19% mieszkan-
céw polskich miast oraz prawie 23% jednoosobowych gospodarstw domowych. W 2020 r. najwyzszy
wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi w odniesieniu do jednoosobowych gospodarstw
domowych odnotowano w Grecji (60,7%) oraz Danii (38,3%), a najnizszy na Litwie (8,4%) i w Irlandii
(9,0%). W Polsce w latach 2015-2020 zaobserwowano spadek finansowo przecigzonych gospodarstw
domowych o 13%, co jest zwigzane z systematycznym wzrostem Srednich zarobkéw.

Wazrost inflacji (w latach 2015-2020)
Polska: +8,6%

Europa: +5,8%

Min. Cypr: -0,3%

Max. Wegry: +13,2%

W poréwnaniu ze $rednig dla Wspdlnoty w Polsce zaobserwowano - poza wspomnianym powyze;j
szybszym tempie wzrostu cen mieszkan - wyzszg zmiane wskaznika inflacji. W latach 2015-2020 srednio
u krajach UE stwierdzono 5,8% przyrostu wskaznika cen, natomiast w Polsce 8,6%. Deflacje na przestrze-
ni szeSciu badanych lat odnotowano jedynie na Cyprze (—0,3%). Najnizszy wzrost oscylujagcy w granicach
0,6% charakteryzowat Szwajcarie, natomiast najwyzszy dotyczyt Wegier (+13,2%) i Norwegii (+12,8%).

Wozrost cen mieszkan (w latach 2015-2020)
Polska: 35%

Europa: 27%

Min. Witochy: 0,4%

Max. Wegry: 78,6%

W latach 2015-2020 obserwuje sie wyrazny wzrost cen mieszkan w krajach ue. W Polsce od 2015 r.
ceny na rynku mieszkaniowym zwiekszyty sie o ponad 35%. W Europie srednio byto to nieco poni-
zej 27%. Najnizszy przyrost cen mieszkan odnotowano we Wtoszech (0,4%) i Finlandii (6,7%). Naj-
wyzsze wzrosty cen dotknety Wegry (78,6%) i Islandie (57,8%).

3 Wedtug Eurostatu wskaznik przecigzenia kosztami mieszkaniowymi definiuje sie jako odsetek ludnosci zyjacej w gospodarstwach domowych,
w ktérych tgczne wydatki mieszkaniowe (,po odliczeniu” dodatkédw mieszkaniowych) stanowig ponad 40% dochodu do dyspozycji.



Wzrost cen najmu (w latach 2015-2020)
Polska: 19,7%

Europa: 6,6%

Min. Grecja: -7,8%

Max. Wegry: 29,9%

W latach 2015-2020 odnotowano staty wzrost czynszéw najmu w UE — ogétem 6,6% w catym okre-
sie. Wzrost zaobserwowano w 26 panstwach cztonkowskich, natomiast spadek w jednym panstwie
nalezagcym do Wspdlnoty. Najwieksze wzrosty czynszéw odnotowano na Wegrzech (+29,9%) oraz
Litwie (+29,4%), natomiast spadek widoczny byt jedynie w Grecji (-7,8%). Najnizszy, bo ok. 1% wzrost
cen czynszOw najmu stwierdzono we Francji (1,1%) i Wtoszech (1,4%). Nasilenie przyrostu cen najmu
w Polsce znacznie przewyzsza srednig notowang dla wiekszosci panstw Wspdlnoty Europejskie;.

Mieszkania wiasnosciowe:
Polska: 85,6%

Europa: 70,0%

Min. Szwajcaria: 42,3%
Max. Rumunia: 96,1%

Sytuacja opisujagca strukture wtasnosciowg polskich mieszkan znacznie odbiega od sredniej euro-
pejskiej, w ktdrej duza cze$é obywateli korzysta z mieszkarn wynajmowanych o obnizonym czynszu.
W 2020 r. 85,6% Polakéw zamieszkiwato w gospodarstwach domowych posiadajgcych mieszkanie
na wiasnos¢, natomiast 14,4% wynajmowato mieszkanie (lub pokoj). Wskazuje to na ok. 16% dyspro-
porcje w poréwnaniu ze srednig europejska, ktéra wynosi w odniesieniu do zasobu wtasnosciowe-
go 70% i wynajmowanego 30%. Wysoki wskaznik mieszkan wtasnosciowych zbliza Polske do struktury
wiasnosciowej charakterystycznej dla panstw bloku wschodniego, wsrdd ktérych ten sposéb zaspoka-
jania potrzeb mieszkaniowych siega powyzej 90% (Rumunia - 96,1%, Stowacja - 92,%, Wegry - 91,3%).
W krajach Europy Zachodniej obserwuje sie zdecydowanie wyzszy udziat najemcéw. W Szwajcarii
stanowig 42,3%, natomiast w Niemczech i Austrii ok. 50% ludnosci.

Udziat rynkowego najmu w strukturze wiasnosciowej mieszkan
Polska: 3,3%

Europa: 20,7%

Min. Litwa: 1,2%

Max. Niemcy: 43,3%

Rynkowy najem mieszkan w Polsce w poréwnaniu z innymi krajami europejskimi stanowi sposob
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych dla niewielkiej czesci gospodarstw domowych (pomi-
mo 14,4% najemcow ogdtem, obejmujgcego takze najem nierynkowy). Wedtug danych Eurostatu,
Polska, wraz z innymi krajami Europy Srodkowo-Wschodniej, ma stosunkowo niski odsetek najmu
o czynszu rynkowym, dominuje wtasnos¢ bez obcigzen kredytem mieszkaniowym, znaczacy odsetek
gospodarstw domowych korzysta z najmu o czynszu obnizonym - z zasobéw komunalnych. W 2020 r.
odsetek gospodarstw domowych bedgcych najemcami na zasadach rynkowych wynosit 3,3%, naj-
mniej w badanym okresie. W poprzednich latach najem rynkowy byt sposobem na zamieszkiwanie
dla ponad 4% gospodarstw domowych. Srednia dla 27 krajéw Unii Europejskiej w 2020 r. wynio-



sta 20,7%, zatem byta ponad szesciokrotnie nizsza. Najwiecej wynajmujgcych mieszkania na zasadach
rynkowych mieszka w Niemczech (43,3%) i Danii (40,6%), natomiast najmniej na Litwie (1,2%) oraz
w Rumunii (1,3%). Wysokie rozbieznosci pomiedzy wskaznikami ilustrujgcymi wielkos$¢ rynku najmu
moga wynikac takze z niedoszacowania ze wzgledu na nierejestrowany najem mieszkan prywatnych
obecny jeszcze w niektérych europejskich krajach (w tym w Polsce).

Charakterystyczne dla najmu w Polsce i krajach sgsiednich o podobnym poziomie rynku jest roz-
proszenie mieszkan na wynajem i dominacja oséb prywatnych wynajmujacych swoje nieruchomosci,
gtéwnie mieszkania. Inwestowanie w mieszkania na wynajem stato sie trendem obserwowanym
rowniez w komercyjnych raportach o rynku nieruchomosci. W odrdznieniu od krajéw Europy Za-
chodniej, gdzie rynek najmu mieszkan jest obstugiwany przez profesjonalne firmy lub zawodowych
posrednikdw i zarzagdcdw, w Polsce mozna odnotowac duzo mniejszg transparentnosc. Brak przede
wszystkim tzw. lustra czynszowego, baz danych - najczesciej w postaci mapy miasta, gdzie najemcy
moga sprawdzi¢ poziom czynszéw dla danych dzielnic i rejonéw miasta. W Polsce poziom optat
lub czynszéw najmu najczesciej obrazowany jest na podstawie danych z ogtoszen, publikowanych
w opracowaniach najwiekszych portali z ogtoszeniami o najmie i sprzedazy nieruchomosci.

Wskaznik przeludnienia mieszkan
Polska: 36,9%

Europa: 17,5%

Min. Cypr: 2,5%

Max. Rumunia: 45,1%

Jednym z kluczowych miernikdw europejskich stosowanych w ocenie jakosci mieszkan jest wskaznik
przeludnienia?, ilustrujgcy standard powierzchniowy mieszkari. Problem nadmiernego przeludnienia
lokali mieszkalnych jest bliski polskim realiom. Wedtug danych Eurostatu, w 2020 r. Polska zajmo-
wata 4 miejsce wsrdd krajéw UE pod wzgledem wskaznika przeludnienia. Przed Polskg znajdowata
sie jedynie Rumunia (45,1%), Litwa (42,5) i Butgaria (39,5%). Wskaznik dla Polski jest o ponad potowe
wyzszy w poréwnaniu ze $rednig 27 panstw Unii Europejskiej (dla Polski w 2020 r. wyniést 36,9%,
Srednia dla UE - 17,5%). Na przestrzeni szesciu badanych lat odnotowano nieznaczng poprawe, bo-
wiem w 2015 r. nasz kraj byt drugim paristwem o najbardziej przeludnionych mieszkaniach w Europie
z wynikiem 43,4% (Srednia wéwczas wynosita 16,5%). Najmniej przeludnione panstwa we wspdlnocie
to Cypr (2,5%) i Irlandia (3,2%).

Powierzchnia mieszkania przypadajaca na osobe
Polska: 24,3 m?

Europa: 33 m?

Min. Stowacja: 16,4 m?

Max. Norwegia: 46,9 m?

Problem przeludnienia polskich mieszkan potwierdzajg wskazniki opisujgce standard mieszkaniowy,
w tym przecietng powierzchnie przypadajgcg na osobe w mieszkaniu, $rednig liczbe oséb w gospodar-
stwie domowym, jak réwniez liczbe pomieszczen przypadajgcg na osobe w mieszkaniu. Wedtug danych
GUS przecietna powierzchnia nowo wybudowanego mieszkania w Polsce w 2020 r. wynosita odpowied-

4 Eurostat definiuje wskaznik przeludnienia jako odsetek ludnosci zamieszkujacej w przeludnionych gospodarstwa domowych.



nio: 70,6 m> w miastach i 126,6 m* na terenach wiejskich. W 2015 r. oddawane do uzytku mieszkania
byty statystycznie wieksze (miasto - 78,4 m? oraz wie$ - 134,1 m?). W latach 2015-2020 0 10% zmniej-
szyta sie Srednia powierzchnia mieszkania na obszarze miejskim i o niespetna 6% na obszarze wiejskim
i podmiejskim. Przecietna powierzchnia mieszkan w 2020 r. w odniesieniu do zasobu ogdétem, z uwagi
na rynek wtérny, byfa o 3,9 m? wyzsza i wynosita 74,5 m% Trend zmniejszania sie dostepnego zasobu
nieruchomosci mieszkaniowych powoduje, ze oddalamy sie od sredniej europejskiej, ktdra jest o 29%
wyzsza i wynosi 96 m* Na przegeszczenia mieszkar w Polsce wskazujg takze dane publikowane przez
Eurostat, przedstawiajgce wielkos¢ mieszkania przypadajacg na 1 osobe w gospodarstwie domowym.
W Polsce w 2020 r. byto to 24,3 m?, natomiast w Europie o ponad jedng czwartg wiecej - 33 m>. Najwiek-
sza statystyczna powierzchnia mieszkan przypada mieszkaricom Europy Pdétnocnej, w tym Norwegom
(46,9 m?) i Finom (45,4%), natomiast najmniejsza Stowakom (16,4 m?) oraz Cypryjczykom (20,8 m?).

Polska: 1,2
Europa: 1,6

Min. Rumunia: 1,1
Max. Malta 2,3

W 2020 r. w ujeciu ogdlnopolskim srednio na 1 osobe przypadato 1,2 pomieszczenia mieszkalnego
(Think co. Real Estate Research Lab 2022: 27). W$rdd krajéw UE jedynie Rumunia uzyskata nizszy
wskaznik (1,1.). Przy $redniej europejskiej wynoszacej 1,6 najwiecej pokoi zajmuja statystyczni miesz-
kancy Malty (2,3), Belgii i Irlandii (po 2,1).

Polska: 2,8

Europa: 2,3

Min. Szwecja, Finlandia, Dania, Niemcy: 2,0
Max. Rumunia: 2,9

Fakt, iz jedne z najbardziej przeludnionych mieszkan na kontynencie znajdujg sie w Polsce potwier-
dzaja dane dotyczace szacunkowej wielkosci gospodarstw domowych mierzonej liczbg oséb. Staty-
stycznie polskie gospodarstwo domowe liczy 2,8 oséb. W 2020 r. jedynie Stowacja uzyskata wyzszy
wskaznik (2,9). Srednia wérdd paristw cztonkowskich jest o ponad 20% nizsza i wynosi 2,3. Najmniej-
szym wskaznikiem, oscylujgcym w granicach 2 os./gospodarstwo domowe, odznaczaty sie kraje:
Szwegcja, Finlandia, Dania i Niemcy.

Zamieszkujacy domy jednorodzinne:
Polska: 56%

Europa: 53%

Min. Hiszpania: 33,8%

Max. Irlandia 92%

Pomimo 60% wskaznika urbanizacji dla Polski wiekszo$¢ populacji zamieszkuje domy jednorodzinne
(56%). Pozostate 44% to osoby mieszkajace w budynkach wielorodzinnych. W poréwnaniu z 2015 oraz
2019 r. liczba 0séb mieszkajagca w domach minimalnie spadta (0 0,4%). W Unii Europejskiej w 2020 r.
53% ludnosci mieszkato w domu, a 46% w mieszkaniu (1% bytowato w innych miejscach zakwate-
rowania, takich jak todzie mieszkalne, furgonetki itp.). Najwiekszy odsetek ludnosci mieszkajacej



w domu odnotowano w Irlandii (92%), a nastepnie w Chorwacji (78%). Wysoki wskaznik wynika m.in.
z wliczania zabudowy szeregowej, charakterystycznej dla panstw skandynawskich do kategorii dom.
Najmniejszy udziat doméw w zabudowie mieszkaniowej oraz odwrécony rozktad rodzaju zabudowy
posiada Hiszpania (33,8%) oraz Szwajcaria (34,1%). Intensyfikacja zabudowy jednorodzinnej w naj-
wiekszej mierze dotyka terenéw potozonych w sasiedztwie duzych miast. Wzrost ten sygnalizuje
o przestrzennym rozlewaniu sie suburbiéw. W skali miedzynarodowej od 2015 r. odnotowano 9%
przyrost indywidualnego budownictwa mieszkaniowego na terenach pozamiejskich.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego zasoby mieszkaniowe w Polsce liczyty w 2020 r.
15 015 333 mieszkan. W poréwnaniu do 2015 r. powiekszyty sie o ponad 6% (895 881 lokali mieszkalnych).
Przewazaty mieszkania usytuowane w miastach (67%). Struktura wtasnosciowa mieszkan w Polsce
wskazuje na przewage mieszkan wiasnosciowych (80%°). Druga grupa mieszkan nalezy do spétdzielni
mieszkaniowych (13,2%). Nieco ponad 5% zasobu mieszkaniowego pozostaje we wtadaniu gmin, na-
tomiast tylko 0,2% Skarbu Panstwa. Mieszkania nalezgce do Towarzystw Budownictwa Spotecznego
wynoszg jedynie 0,71%.

Poza wspomnianym zasobem gminnym oraz TBS, mieszkania dostepne uzupetniajg inwestycje
zwigzane z wprowadzanymi programami mieszkaniowymi, w tym: Fundusz Mieszkarh Na Wynajem
(2014 r.), Mieszkania dla Mtodych (2015 r.), Narodowy Program Mieszkaniowy (2016 r.), Mieszkanie
Plus (2016 r.), Mieszkanie na Start (2019 r.) - patrz: K.Nowak 2021: 49. Pomimo wielu spotecznych
programéw realizacja potrzeb na rynku mieszkaniowym dla gospodarstw znajdujgcych sie w ,luce
dochodowej” jest ograniczona. Kryteria dochodowe uprawniajgce do najmu lokali na czas nieozna-
czony s3 wzglednie wysokie, niekiedy dochodzg do poziomu zdolnosci kredytowej. Doraznos¢ pro-
gramow, fragmentarycznos$¢ dziatan i niewystarczajgca skala budownictwa spotecznego nie wskazuja
na znaczgcg poprawe sytuacji mieszkalnictwa spotecznego w Polsce.

Tab. 1. Struktura wtasnosciowa mieszkari w Polsce

Osoby fizyczne 10 804 106 76,52% 12012912 80,00%
Spoétdzielnie mieszkaniowe 2 185 387 15,48% 1981 762 13,20%
Gmina 886 667 6,28% 806 666 5,37%
TBS 96 850 0,69% 106 711 0,71%
Skarb Panstwa 29908 0,21% 29517 0,20%
Inne podmioty 29 697 0,21% 14 552 0,10%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych 8oL Gus

W latach 2015-2020 odnotowano 11% wzrost liczby mieszkarn stanowigcych wtasno$é oséb fizycznych
(1208 806 mieszkan) oraz 10% zwiekszenie sie zasobu nalezgcego do TBs (9861 mieszkan). W pozosta-
tych kategoriach zaobserwowano spadek liczby mieszkan. Zmiana dotyka w szczegdlnosci mieszkan

5 Wedtug Gus mieszkania wtasnosciowe stanowity 80% wszystkich, natomiast zgodnie z danymi podawanymi przez Eurostat - 85,6%.



gminnych, ktérych udziat w ogdlnej strukturze mieszkan drastycznie spada. W ciggu 6 badanych
lat zaséb mieszkan gminnych zmniejszyt sie o 9%, natomiast w stosunku do 1989 r. o ponad 60%.
Od 2015 r. 0 9% spadta liczba mieszkan spétdzielczych (203 625 mieszkan), natomiast o 1,3% mieszkan
Skarbu Panstwa (391 mieszkan - patrz: Tab. 1).

NiSKA DOSTEPNOSC FINANSOWA | KREDYTOWA MIESZKAN, LUKA CZYNSZOWA
W Polsce w badanym okresie zmniejszyta sie dostepnos¢ finansowa mieszkan. Chociaz dostepnos¢ ce-
nowa nieruchomosci mieszkaniowych mierzona proporcjg przecietnego wynagrodzenia brutto do $red-
niej ceny 1 m? pum w latach 2015-2020 wzrosta o ok. 5%, to w przypadku wiekszosci miast wojewddzkich
ksztattowata sie na bardzo niskim poziomie. W 2020 r. najnizszy wskaznik opisujacy zdolnos$é nabywcza
nieruchomosci mieszkaniowych zaobserwowano w Warszawie (0,72) i Gdarnsku (0,77).

Wedtug Narodowego Banku Polskiego, w 2020 r. zaobserwowano nieznaczny wzrost szacunkowej do-
stepnosci kredytowej mieszkari wzgledem ubiegtego roku. Dla 7 najwiekszych miast w Polsce®, usredniony
wskaznik kredytowej dostepnosci mieszkan ulegt ok. 9% poprawie wzgledem 2015 r. (obnizyt sie w od-
niesieniu do Gdanska, Gdyni i todzi). W ciggu szesciu badanych latach zaobserwowano obnizanie sie
realnej i nominalnej stopy procentowe;j dla kredytobiorcy. Niemniej, w badanym okresie o ponad potowe
wzrést wskaznik opisujgcy polityke zaostrzenia polityki kredytowej (indeks zkPk), co pozostawato nie bez
znaczenia na odczuwalnos¢ kredytu mieszkaniowego dla konsumenta (Augustyniak i in. 2021).

Problemem polskiego sektora mieszkaniowego jest luka czynszowa rozumiana jako odsetek osdb,
ktoérych dochody nie pozwalajg na zakup lub wynajecie mieszkania na rynku, natomiast otrzymywane
wynagrodzenie nie kwalifikuje do skorzystania z mieszkan o obnizonym czynszu. Wedtug badan fundacji
Habitat for Humanity az 60% polskich gospodarstw nie sta¢ na zakup mieszkania ani na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych w warunkach rynkowych (Habitat for Humanity Poland 2020: 4). Zgodnie
z danymi Eurostatu w 2020 r. ponad 47% Polakéw w wieku 25-34 lat (czyli okoto 3 miliony mtodych ludzi)
nadal mieszkato z rodzicami. Jest to odsetek blisko dwa razy wiekszy od Sredniej dla catej Unii Europejskiej.
Analitycy finansowi wskazujg, ze 70% Polakéw nie posiada hipotecznej zdolnosci kredytowej. Pomimo
iz w 2020 r. dostepnos¢ fizyczna nieruchomosci mieszkaniowych mierzona liczbg mieszkan na 1000
mieszkancow wzrosta o ok. 7% (w poréwnaniu z rokiem 2015), nie spowodowato to zmniejszenia sie luki
czynszowej, dotykajgcej oséb majgcych problem z zaspokojeniem potrzeb na wolnym rynku. Ponadto,
zgodnie z badaniami Fundacji, wedtug 32% obywateli brak mieszkania lub zte warunki mieszkaniowe sta-
nowia najwazniejszy problem polskich rodzin - wiecej wskazan przypadto jedynie niskim zarobkom oraz
nieprawidtowo funkcjonujgcemu systemowi opieki zdrowotnej (Habitat for Humanity Poland 2020: 3).

Autorzy badania Alternatywny model kredytowania hipotecznego na cele mieszkaniowe (Bryx, Rudz-
ka 2020) przygotowanego na zlecenie Programu Analityczno-Badawczego Fundacji Warszawski
Instytut Bankowosci stwierdzajg, ze dwa dominujgce obecnie wzorce - zakup mieszkania na kredyt
hipoteczny na potrzeby wtasne oraz prywatny najem mieszkania na rynku, zupetnie nie odpowiadaja
potrzebom, a takze mozliwosciom mtodych Polakéw. Konkluzjg przeprowadzonych badan wyrazo-
nych w raporcie jest zaakcentowana koniecznos¢ ,uelastycznienia oferty bankéw (...), ktéra powinna
umozliwia¢ mtodym ludziom kupowanie mieszkan w celu zaspokojenia potrzeby zamieszkiwania,
a dopiero w drugiej kolejnosci wspomagaé inwestycje indywidualnych inwestoréw”. W cytowane;j
publikacji naukowcy zwrdcili uwage takze na potwierdzone w dyskursie naukowym stanowisko,
ze polski rynek potrzebuje mieszkan w ramach stabilnego oraz zinstytucjonalizowanego najmu. Za-
znaczono rowniez, ze banki we wspdtpracy z panstwem powinny przygotowac nowg i szerszg oferte
kredytowg dla potencjalnych klientéw poszukujgcych najkorzystniejszej oferty kredytowej, co jest
mozliwe w ramach aktualnych warunkéw prawnych.

6 Gdansk, Gdynia, Krakdw, £édz, Poznan, Warszawa, Wroctaw.



Wymaga podkreslenia, ze w polskich realiach widoczne jest nasilajace sie z kazdym rokiem obni-
zanie dostepnosci mieszkan (przede wszystkim w ujeciu finansowym i réznych form zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych) oraz brak perspektyw na jej poprawe. Jednym z kluczowych aspektéw wpty-
wajgcych na zdolnos¢ ludnosci do nabywania nieruchomosci jest wysokosc¢ ich zarobkdw. Przektada
sie ona z jednej strony na bezposrednia zdolnos¢ nabywczg, jak réwniez na zdolnos$¢ do zaciggania
kredytéw. Badajgc zaleznos¢ wysokosci ptac i poziomu cen, mozna okresli¢ szacunkowg dostepnos¢
cenowga mieszkan. Na potrzeby niniejszego raportu wykorzystano wartosci przecietnego miesiecz-
nego wynagrodzenia brutto na podstawie danych Gus. Prezentowane wskazniki opisujace rynek
pierwotny i wtérny oddajg charakter zmian na przestrzeni badanych lat.

- 080
>/// Gdansk ™
’ - -0,07 ;
094 0394 \
{ Szczecin Olsztyn \
| +00f "0,84 +0,08
/ Bydgoszcz . SN
J 002 087 Biatystok 2
g’\ 107 ’ To’ruh +008 \w
Gorzow Wielkopolski 40,05 /
T 0es 089 '
L Poznan 078
é 112 +015 Warszawa
/ Zielona Géra 005 ?
\L -0,03 ?\
Y 0.86
Y 0,89 y Z
/ Wro'c’raw - \\
o o 996 004 p
LA 1,02 Kielce
RO Opole +012
‘i\\ ‘L‘:\'\,z ;0,04 i‘? 1’25 ; ~ // —
‘:\‘/»'“3 VVW,/J j/’ KatOWiCé 0 79 ! 1'01 / g
\v 016 Vo Rzeszow /
3 2’1% r% %w 012
L +0, y
Dostepnosé cenowa mieszkan na rynku pierwotnym 5 {,,,»"\7\ ' 14500 000
w 2020 r. oraz zmiana w stosunku do 2015 . Lod oS “\,\\ ‘\f
Dostepnosc cenowa  Zmiana w stosunku }/\//y\ﬂx \k*w\%x
w2020 r. do 2015
078 +016

-010

Ryc. 1. Dostepnos¢ cenowa mieszkari na rynku pierwotnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Dostepnos¢ cenowa mieszkan na rynku pierwotnym w ujeciu lokalnym jest bardzo zréznicowana
w zaleznosci od badanego miasta. W zaledwie 5 z 18 osrodkéw wskaznik przekraczat poziom 1,0.
Zdecydowanie najwyzsza dostepnos¢ wystepowata w Katowicach - wynika to z drugich najwyzszych
dochoddw w skali kraju oraz relatywnie tanich mieszkan. Pozostate 13 osrodkéw miescito sie ponizej
wskazanego poziomu. Najnizszy wskaznik cechowat Warszawe, miasto o wyraznie najwyzszych



w skali kraju zarobkach, przekraczajgcych 7000 zt. W pozostatej grupie 5 miast o wysokich dochodach
powyzej 6000 zt, Krakdw i Gdansk cechowata jedna z najnizszych dostepnosci cenowych mieszkan.
Pozostate osrodki miejskie to wspomniane Katowice, Poznar i Wroctaw, réwniez o relatywnie niskiej
dostepnosci. Odwrotng sytuacje zaobserwowaé mozna w lubuskich miastach, ktérych dochody znaj-
duja sie w trzech najnizszych w skali Polski, jednakze wskazniki dostepnosci cenowej sg najwyzszymi
po Katowicach. W przypadku innych miast zarobki w wiekszosci sg nieznacznie nizsze od srednich cen
mieszkan. Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze stosunek ceny oraz zarobkéw jest zindywidualizowang
cecha kazdego z rynkéw lokalnych. Potwierdza to réwniez charakter zmian, ktére nastgpity od 2015 r.

Pod wzgledem zmian dostepnosci cenowej w stosunku do 2015 r. nastgpita znaczaca poprawa w 15
z 18 badanych miast. Jedynie w Bydgoszczy, Zielonej Gérze i Gdansku nastgpit spadek dostepnosci
cenowej mieszkan. Najwiekszy wzrost wskaznika, przekraczajgcy poziom 0,10, wystapit w Poznaniu
oraz miastach potudniowej Polski - Katowicach, Krakowie, Rzeszowie, Kielcach i Wroctawiu. Dla
pozostatych osrodkéw zmiany miescity sie w zakresie 0,01-0,08 (Ryc. 1).
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Ryc. 2. Dostepnos¢ cenowa mieszkari na rynku wtérnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus



Sytuacja na rynku wtérnym w 2020 r. przypomina pod pewnymi wzgledami rynek pierwotny.
Dla 7 z 18 miast dostepnos¢ cenowa przekroczyta 1,0. Podobnie jak poprzednio, Katowice cechujg
sie zauwazalnie najwyzszym wskaznikiem (1,22), natomiast zdecydowanie najnizszg dostepnosé
posiadata Warszawa (0,66). Poza Poznaniem, grupa miast o najwyzszych dochodach przekracza-
jacych 6000 zt, Gdansk, Krakéw oraz Wroctaw zaliczata sie do osrodkéw o najnizszej dostepnosci
cenowej mieszkan. W przypadku stolicy wielkopolski wskaznik byt nieznacznie wyzszy, jednakze
wcigz stosunkowo niski. Ponownie lubuskie miasta byty osrodkami o najwiekszej (po Katowicach)
dostepnosci cenowej mieszkan. Najwieksze réznice w poziomie wskaznika w 2020 r. wystepowaty
w Bydgoszczy, Szczecinie, todzi i Kielcach na korzys$¢ rynku wtdérnego oraz w Warszawie na korzysé
rynku pierwotnego.

Najbardziej zauwazalng réznicg w charakterystyce rynku wtérnego, w poréwnaniu do pierwot-
nego, sg zmiany, ktére zaszty w stosunku do 2015 r. O ile na rynku pierwotnym doszto do poprawy
sytuacji, to w przypadku wtérnego zaledwie w Krakowie i Kielcach wystgpita nieznaczna poprawa
dostepnosci cenowej mieszkan. W przypadku pozostatych 16 miast odnotowano spadki, z czego
w 7 osrodkach o co najmniej 0,10. Najbardziej znaczace pogorszenie poziomu wskaznika dotyczyto
Katowic (-0,39) oraz Gdanska (-0,23), patrz: Ryc. 2.

STALA POPRAWA STANDARDU MIESZKAN
W latach 2015-2020 warunki mieszkaniowe ulegly nieznacznej poprawie. O niespetna 1 m? wzrosta
przecietna wielko$é mieszkarn (z 73,6 m? do 74,5 m?), natomiast o 2,2 m? érednia powierzchnia miesz-
kania na jedng osobe (z 27 m? do 29,2 m?). Przecietna liczba izb w mieszkaniu nie ulegta zmianie
wzgledem 2015 r. i wynosita w 2020 r. 3,82. Na przestrzeni szesciu badanych lat odnotowano spadek
wskaznika opisujgcego srednig liczbe oséb w mieszkaniu o ok. 6%. Pod wzgledem podstawowego
standardu wykonczenia mieszkan Polska wypada dos¢ pozytywnie. W 2020 r. 1,4% mieszkancow kraju
pozbawionych byto dostepu do prywatnej toalety podtgczonej do sieci wodociggowej, co oznacza
wynik nieco ponizej $redniej unijnej (Think co. Real Estate Research Lab 2022: 27). Statej poprawie
ulega liczba oséb zamieszkatych w budynku z przeciekajgcym dachem (6% w 2020 r.). Problem
z odpowiednio ogrzanym domem dotknat 3,2% ludnosci, co stanowi spadek w poréwnaniu z 2015 r.
Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania (Pum) jest zréznicowana w poszczegdlnych mia-
stach i regionach Polski. Wptyw na analizowane wielkosci ma przede wszystkim wzajemna proporcja
zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej, stopien urbanizacji, natezenie procesu suburbanizacji, czy
struktura demograficzna ludnosci. W 2020 r. dysproporcja pomiedzy powierzchnig mieszkan potozo-
nych na terenach miejskich do mieszkan usytuowanych na obszarach wiejskich wynosita ok. 30 m?,
Wyraznie wieksze powierzchnie uzytkowe mieszkan mozna zaobserwowac w 6 osrodkach poto-
zonych w zachodniej Polsce, gdzie pum przekracza poziom 60 m2 Réwniez w stolicach wschodnich
wojewddztw - Biatymstoku i Rzeszowie — badane wartosci s3 wyzsze w pordwnaniu z miastami
w wojewddztwach centralnych, gdzie pum nie przekracza wspomnianego poziomu 60 m?% Wyraz-
nie najmniejsza powierzchnia uzytkowa w 2020 r. przypadata na mieszkanca todzi i liczyta niecate
55 m?, natomiast najwiekszg Pum charakteryzowata sie Zielona Géra, bedgca jedynym miastem gdzie
badana warto$¢ przekroczyta 70 m?.
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Ryc. 3. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Zmiany przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania w stosunku do 2015 r. miescity sie (poza skraj-
nymi przypadkami) w przedziale —0,3 do +0,7. Zauwazalnie wyzszy przyrost o 3,2 m? wystgpit w Opolu,
natomiast najwiekszy spadek o 1,8 we Wroctawiu. Warto wskaza¢ zauwazalny wzrost w wiekszosci
os$rodkéw, w ktérych analizowany wskaznik nie przekraczat poziomu 60 m?2 Jedynymi miastami
z tej grupy notujacymi spadek pum byt Gdansk i Krakow. W przypadku pozostatych mozna réwniez
wskazaé Szczecin, Gorzéw Wielkopolski, Poznan i Rzeszéw, gdzie odnotowano spadek pum, a kaz-
dy z nich cechowat sie wskaznikiem znaczgco przekraczajgcym 60 m?. W 2020 r. wszystkie miasta
wojewddzkie oraz marszatkowskie charakteryzowat nizszy od sredniej krajowej wskaznik wielkosci
mieszkan, ktéry oscylowat w granicach 74,5 m?, co naturalnie wynika z wiekszego udziatu zabudowy
jednorodzinnej na obszarach pozamiejskich (Ryc. 3).
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Ryc. 4. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

lloSciowym wskaznikiem obrazujgcym warunki zamieszkania jest przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania na osobe (Pum/os.). Wedtug danych Gus w Polsce odnotowano 8% przyrost wielkosci
mieszkan w stosunku do 2015 r. Trend wzrostowy widoczny jest rowniez w miastach wojewddzkich
i marszatkowskich, gdzie w 2015 r. wytgcznie Warszawa i Wroctaw cechowaty sie Pum/os. powyzej
30 m?, natomiast w 2020 r. byfa to juz grupa ztozona z 10 miast. Co ciekawe, grupa ta odnotowata
wyzsze wzrosty (2,7-4,0) od kazdego z miast, dla ktérych wskaznik byt ponizej 30 m?, gdzie zmiana
wyniosta 1,9-2,6. Pomimo tego w zdecydowanej wiekszosci osrodkéw zaobserwowano wzrost wyzszy
od krajowego (wyjatek stanowity Gorzéw Wielkopolski, Bydgoszcz i Olsztyn). Pod wzgledem liczby
miast ponizej Sredniej dla Polski w zakresie PuM/os. zmiana jest niewielka, z 8 na 7 miast. Jedynie
poprawa wskaznika w Rzeszowie uplasowata go powyzej sredniej ogdélnopolskiej (Ryc. 4).

Kolejnym wskaznikiem ilustrujgcym ilosciowa dostepnos¢ mieszkan jest ich liczba na 1000 miesz-
kancéw. W zatozeniu wysoki poziom wskaznika powinien przektadaé sie na poprawe dostepnosci za-
sobéw mieszkaniowych na rynku. Jednakze charakter polskiego rynku mieszkaniowego nie wskazuje
na to aby zwiekszajgca sie statystyczna liczba mieszkan miata przektadac sie na rzeczywistg poprawe



zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przez poszukujacych wtasnego lokum, czy zmniejszanie sie
luki mieszkaniowej. Potwierdzajg to niska dostepnos¢ cenowa, przedstawiona we wczesniejsze;j
czesci raportu, ktéra w poréwnaniu z opisywanym wskaznikiem ukazuje, ze w miastach o wysokich
dochodach, tj. Warszawa, Gdansk, Wroctaw czy Krakéw, wysoka liczba mieszkan na 1000 miesz-
kancéw wspotwystepuje z relatywnie niskim poziomem dostepnosci cenowej. Przyczyng moze by¢
charakter rynku nieruchomosci, jak réwniez fakt znaczacego niedoszacowania liczby mieszkancéw
we wspomnianych miastach. Kazde z nich jest waznym osrodkiem akademickim, zamieszkiwanym
przez duzg grupe osob nie bedacych oficjalnie mieszkaricami danego miasta.
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Ryc. 5. Mieszkania na 1000 mieszkaricow w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Podobnie jak w przypadku poprzednich wskaznikéw, liczba mieszkar na 1000 mieszkancéw ulega
poprawie. Warto wyrézni¢ dwie grupy miast dos¢ znaczgco rdéznigce sie poziomem opisywanego
wskaznika. Zaséb mieszkan przekraczajacy w 2020 r. poziom 500 wystepowat w 7 osrodkach. Co war-
te podkreslenia, byto to 6 najwiekszych miast w Polsce oraz 11. pod wzgledem populacji Katowice.
Zauwazalnie najwyzszy poziom wskaznika w skali kraju wystepowat w Warszawie, nastepnie w to-
dzi i Wroctawiu. Druga grupa miast dos¢ wyraznie znajdowaty sie ponizej poziomu 500 mieszkan,
mieszac sie w przedziale ok. 443-473 mieszkan na 1000 mieszkancéw. Najnizszy zasob wystepowat
w Gorzowie Wielkopolskim oraz Bydgoszczy.



Pod wzgledem zmian liczby mieszkan na 1000 mieszkancéw w stosunku do 2015 r. zaobserwowac
mozna podobng sytuacje, jak w przypadku poprzedniego wskaznika. Grupa miast, ktére w 2020 r. posia-
daty co najmniej 500 mieszkarn odnotowata zintensyfikowany wzrost (45-71) w poréwnaniu z osrodkami
0 mniejszym zasobie (26-42). Wyjatek stanowit Rzeszéw o trzecim najwyzszym przyroscie wskaznika
(prawie 58). Warto podkresli¢ fakt, ze stolica podkarpackiego byta jedynym miastem w 2015 r. o wskazniku
ponizej 400. Innymi osrodkami o wyrdzniajacej sie w 2015 r. pozycji byty Warszawa i £6dz, jako jedyne
przekraczajgc poziom 500 mieszkan. Osrodkiem cechujacym sie zdecydowanie najbardziej znaczagcym
wzrostem byt Wroctaw, gdzie dynamika wyniosta 71 mieszkan. Natomiast najmniejszy przyrost wskaznika
wystepowat w Gorzowie Wielkopolskim i Opolu. W obu miastach nie przekraczat poziomu 30 (Ryc. 5).

Zasoby mieszkaniowe gmin w 2020 r. stanowity nieco ponad 5% mieszkan (806 666). Oznacza to,
ze najwiekszy udziat mieszkan spotecznych w Polsce pozostaje we wtadaniu gmin. Pozostaty zaséb
spotecznego budownictwa mieszkaniowego, w tym TBs, obejmowat mniej niz 1% nieruchomosci
dostepnych na rynku. Udziat mieszkan gminnych w strukturze zasobdw stale sie kurczy, niepropor-
cjonalnie do tempa wzrostu innych form budownictwa spotecznego. Jednym z powodéw pozbywa-
nia sie przez wtadze samorzgdowe mieszkan sg wysokie koszty utrzymania zasobéw oraz rosngce
zadtuzenie lokatoréw. Jak podaje Gtéwny Urzad Statystyczny (Gus 2021), na koniec 2020 r. w 26,1%
mieszkan lokatorzy zalegali z optatami za mieszkanie na tagczng kwote prawie 6,3 mld zt. W 2020 r.
z powodu zalegtosci w optatach za mieszkanie toczyto sie w sgdach 84% sposrdd 14 tys. ogdtu po-
stepowan eksmisyjnych. Roczne koszty utrzymania zasobéw lokalowych wyniosty 40,6 mld zt i byty
wyzsze o prawie 19% w poréwnaniu do 2018 r’. Koszty ustug komunalnych $wiadczonych na rzecz
lokali zwiekszyty sie o niespetna 20% i wyniosty 21,2 mld zt (Gus 2021).

W 2020 r. odnotowano wzrost $redniej stawki czynszu za mieszkanie w przeliczeniu na 1 m? po-
wierzchni uzytkowej w stosunku do 2018 r. (0 13,6%). Na najem lokali z mieszkaniowego zasobu
gmin oczekiwato 136 156 gospodarstw domowych i w poréwnaniu do 2019 r. ich liczba spadta 0 9,6%.
Wohisanych na liste oczekujgcych na najem socjalny lokalu byto 74 859 gospodarstw domowych.

Inng forma wsparcia mieszkalnictwa sa dodatki mieszkaniowe. W analizowanym roku wyptacono ich
2,6 mIn na kwote 580,8 min zt, co w poréwnaniu z 2019 r. oznaczato spadek zaréwno ich liczby (o0 10,5%),
jak i kwot (0 2,5%). Swiadczenia te przeznaczone s3 dla najubozszych gospodarstw domowych, osiaga-
jacych dochdd rozporzadzalny siegajacy 2265 zt w przypadku gospodarstwa jednoosobowego i 1699 zt
na osobe w przypadku gospodarstwa wieloosobowego. Warunkiem uzyskania dodatku mieszkaniowego
jest poza kryterium dochodowym spetnienie kryterium powierzchniowego zajmowanego mieszkania.

Zaséb gminnych mieszkan komunalnych jest mocno zréznicowany w zaleznosci od osrodka. Zdecy-
dowanie najwiecej tego typu lokali znajduje sie w Warszawie, jest to ponad 81 000. Kolejnymi miastami
o stosunkowo duzym zasobie sg: £6dz (ok. 43 000) oraz Wroctaw (ok. 33 000). Wyrdzni¢ mozna réwniez
grupe 6 miast posiadajgcych co najmniej 10 coo mieszkan komunalnych oraz pozostate g miast ponize;j
8000 mieszkan. Najmniejszy zaséb znajdowat sie we wtadaniu Rzeszowa i wynosit ok. 3000 mieszkan.

Zakres zmian ilosciowych w zasobie mieszkan komunalnych w osrodkach wojewddzkich i mar-
szatkowskich wskazuje na ogdlng tendencje spadkowg we wszystkich miastach (poza Warszawa
w latach 2015-2020). Wyrézniajgca sie Warszawa odnotowata minimalny wzrost rzedu 0,3%. Biorac
pod uwage kontekst w postaci wielkosci istniejgcego zasobu, nie jest to zmiana istotnie odbiegajaca

7 Badanie cykliczne, przeprowadzane co dwa lata.



od ogdlnopolskich trendéw. W przypadku wczesniej wyrdznionych grup miast mozna zaobserwowac
wiekszy spadek liczby mieszkan w osrodkach o mniejszym zasobie. £édz i Wroctaw odnotowaty
spadek liczebnosci zasobu o 10%. W grupie 6 miast posiadajgcych ponad 10 ooo mieszkan spadki
byty relatywnie mate (1-8%), wyjatek stanowit Szczecin. W przypadku stolicy zachodniopomorskiego
wystapit najwiekszy w skali kraju spadek liczebnosci zasobu, zaréwno pod wzgledem jednostkowym
(ponad 5500), jak i procentowym (29%). Ostatnia grupa 9 miast o zasobie ponizej 8000 mieszkan
odnotowywata wiekszy procentowy spadek liczebnosci zasobu, mieszczacy sie w przypadku 6 osrod-
kéw w zakresie 11-15%, a dla pozostatych 3 miast ubytek wynidst 2-7%.
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Ryc. 6. Zaséb mieszkaniowy gminny w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

W latach 2015-2020 ubyto t3cznie ponad 22 0oo mieszkarh komunalnych we wszystkich miastach
wojewddzkich i marszatkowskich. Zauwazalnym problem gminnych zasobéw komunalnych w nie-
ktérych stolicach wojewddztw jest ich pogarszajacy sie stan techniczny, ubytki w wyposazeniu oraz
niewystarczajgce zapewnienie remontow. Koszty utrzymania i eksploatacji zasobow lokalowych
w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej w budynkach mieszkalnych wzrasta nieproporcjonalnie
do zwiekszania sie czynszéw najmu (Ryc. 6).



2. CENY | OBROT NIERUCHOMOSCIAMI

MIESZKANIOWYMI W 2020 R.

2.1. Determinanty wptywajace na poziom cen mieszkan

Tab. 2. Determinanty wptywajgce na poziom cen mieszkari w Polsce

Waga cchy 09

Lokalizacja 30
Standard wykorczenia 20
Powierzchnia mieszkania 15
Sasiedztwo 11
Rynek pierwotny/wtérny 10

Potozenie w budynku

Dostepno$¢ komunikacyjna, bliskos¢ miejsc parkingowych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie badania ankietowego IRMiR

Przeprowadzona w oparciu o badanie ankietowe analiza wptywu cech nieruchomosci na ich cene
wskazuje, ze gtéwng role w ksztattowaniu poziomu cen mieszkan odgrywa lokalizacja. W usrednio-
nym ujeciu, lokalizacja az w 30% determinuje cene mieszkan w Polsce. Wsréd 88% badanych miast,
wedtug odpowiedzi profesjonalistéw rynku nieruchomosci, potozenie w najwyzszym lub wysokim
stopniu wptywa na wartos¢ rynkowg lokali mieszkalnych. Za najlepsze warunki lokalizacyjne uznawane
sg w szczegdlnosci tereny potozone w bliskim centrum miast oraz centra dzielnicowe. W przypadku
osrodkdw odznaczajgcych sie gestg zabudowg oraz wysokim wskaznikiem gestosci zaludnienia, jako
najbardziej atrakcyjne uznawane sg takze obszary usytuowane na obrzezach srédmies¢. Drugg cechg
majaca najwiekszy wptyw na ceny nieruchomosci lokalowych jest standard wykonczenia mieszkania.
Waga tej cechy w odniesieniu do ceny mieszkan wynosi 20%. Wedtug respondentéw z Krakowa i Lu-
blina, powyzszy czynnik w najwyzszym stopniu determinuje popyt na tym rynku. Badania wykazaty,
ze w przypadku Warszawy standard mieszkan wptywa w réGwnym stopniu na cene, jak ich lokalizacja.
Na cene transakcyjng lokali mieszkalnych w znaczacy sposéb (waga=15%) oddziatuje réwniez ich
powierzchnia uzytkowa (najwiekszym w Zielonej Gdrze oraz wysokim w Szczecinie, Toruniu i Olsz-
tynie). Srednia, tj. jedenastoprocentowg wartoé¢ udziatu w cenach rynkowych mieszkan przypisuje
sie sgsiedztwu, cho( tutaj w przypadku niektérych miast cecha ta odznacza sie zmiennoscig wptywu,
co jest zwigzane ze specyfikg lokalnych rynkéw. Dziesiecioprocentowy udziat w ksztattowaniu sie
poziom cen nieruchomosci lokalowych maja takze: segment rynku (pierwotny/wtdrny) oraz dzie-
wiecioprocentowy - blisko$¢ miejsc parkingowych oraz potozenie w budynku. Na cene mieszkan
w ograniczonym zakresie rzutuje liczba pokoi (istotna jest jednak powierzchnia) oraz wysokos¢ optat
z tytutu uzytkowania wieczystego, co moze mie¢ zwigzek z ustawowg zmiang prawnga polegajaca
na przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasnosci tych gruntéw, ktéra weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r. (Tab. 2).

26 Ceny i obrét nieruchomosciami mieszkaniowymi w 2020 r.



Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, poczgwszy od 2015 . $rednia cena 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym wzrosta o ok. 12% (z 5566 zt do 6212 zt). Najwiek-
szg, oSmioprocentowga roczng dynamike przyrostu ceny odnotowano w 2020 r. Poziom cen miesz-
kan na tym rynku w badanym okresie (2015-2020) wykazywat tendencje wzrostowe we wszystkich
miastach marszatkowskich i wojewddzkich, jednakze jego dynamika byta zréznicowana w zaleznosci
od lokalizacji. Wyraznie najnizsze ceny (ok. 4500 zt/m?) wystepowaty w miastach lubuskich. Kolejng
grupe stanowito 7 miast o cenach 5000-6000 zt/m? W 6 o$rodkach ceny plasowaty sie na poziomie
6000-7000 zt/m2. Najwyzsze ceny wystepowaty w Gdarisku i Krakowie, ponad 8000 zt/m? oraz
Warszawie - ponad 9 000 zt/m?.
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Ryc. 7. Poziom cen mieszkati na rynku pierwotnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Na dynamike wzrostu cen mozna spojrze¢ dwojako - w ujeciu bezwzglednym, jako wzrost liczbowy
lub w ujeciu wzglednym, jako przyrost procentowy. Zaréwno pod wzgledem kwotowym, jak i procen-
towym wyraznie najmniejszy wzrost cen wystgpit w Katowicach, o niecate 400 zt/m?, czyli 8%. Grupa
4 miast - Biatystok, Kielce, Poznan i Rzeszéw, odnotowaty wzrost nie przekraczajgcy 1000 zt/m?,
W przypadku pozostatych 12 z 13 miast ceny urosty o nie wiecej niz 1800 zt/m?. Najsilniejsze zwiek-
szenie cen mieszkari wystgpito w Gdarisku, zblizajgc sie do poziomu 2400 zt/m?.



Pod wzgledem procentowym tylko wspomniane Katowice odnotowaty zmiane ceny nieprzekra-
czajgcg 10%, do poziomu 10-20% zalicza sie grupa 4 miast — Poznan, Rzeszéw, Wroctaw i Kielce.
W przedziale 20-30% miescito sie 8 osrodkéw. Putap ten nieznacznie przekraczata £6dz i Gorzéw
Wielkopolski. Natomiast zauwazalnie najwyzsza procentowa dynamika cen, 39-43% dotyczyta Byd-
goszczy, Gdanska i Zielonej Géry (Ryc. 7).
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Ryc. 8. Obrét mieszkari na rynku pierwotnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Liczba sprzedanych mieszkan na rynku pierwotnym w 2020 r. wykazywata w wiekszosci badanych
miast przyrost w stosunku do 2015 r. Ogdlna ich liczba zwiekszyta sie o ponad 6000, co stanowito
przyrost o 15%. Dominujacg pozycje w wielkosci sprzedanego zasobu majg Warszawa, Gdansk i Kra-
kéw - ok. 50%, z czego dla same;j stolicy jest to 25% wszystkich mieszkan. Relatywnie wysoki obrét,
powyzej 3000 wystepowat réwniez w todzi i Wroctawiu, tym samym w wymienionych § miastach
zawierato sie 2/3 wszystkich sprzedanych zasobdw mieszkaniowych. Pozostate osrodki odnotowaty
stosunkowo niskg sprzedaz ponizej 3000, a w przypadku Szczecina byto to zaledwie 30.

Zmiany w obrocie na rynku pierwotnym sg zréznicowane w poszczegdlnych miastach. Nieznaczny
spadek o 52 odnotowano w Bydgoszczy, ponizej 450 w Krakowie i Poznaniu, a o ponad 1000 w Szcze-
cinie i Wroctawiu. Niewielkie wzrosty do 500 zaobserwowano w 4 miastach, do 1000 w kolejnych 6,
a powyzej w Gdansku i Lublinie oraz wyrazniej najwiecej o prawie 2500 w todzi (Ryc. 8).



Na rynku wtornym zaobserwowano w latach 2015-2020 zauwazalnie wiekszy przyrost cen mieszkan
w poréwnaniu do rynku pierwotnego, dodatkowo rozpietos¢ cenowa jest réwniez wyzsza. Poczgwszy
od 2015 r. $rednia cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych na rynku wtérnym wzrosta
o ok. 35% (tj. z 3911 zt do 5276 zt). Najwiekszg, 9% roczng dynamike wzrostu ceny odnotowano w 2020 .
Najnizsze ceny, nieprzekraczajgce 5000 zt/m?, wystepowaty w Kielcach, Zielonej Gérze i Gorzowie
Wielkopolskim. Najliczniejsza grupa 9 miast miescita sie w przedziale cenowym 5000-6000 zt/m?.
Powyzej tego poziomu znalazty sie Lublin, Poznari i Wroctaw - miedzy 6300 a 7300 zt/m?” oraz o za-
uwazalnie wyzszych cenach Krakéw i Gdarisk — 8400-8800 zt/m?. Natomiast zdecydowanie najwyzsze
ceny, podobnie jak na rynku pierwotnym, osiggneta Warszawa - ponad 10 700 zt/m?.
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Ryc. 9. Poziom cen mieszkan na rynku wtérnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych BpL Gus

Liczba sprzedanych mieszkan na rynku wtérnym odnotowata stosunkowo niewielki wzrost (o 3%)
w poréwnaniu z 2015 r. Ogdlnie w obrocie uczestniczyto ponad 42 ooo mieszkan. Jednakze, jak
wskazano w dalszej czesci raportu, 2020 r. cechowat sie zauwazalnym spadkiem w obrocie nierucho-
mosciami na rynku wtérnym w stosunku do 2019 r., co stanowito efekt pandemii covip-19. Domi-
nujgca pozycje obejmujacg ¥ wszystkich sprzedanych nieruchomosci miata Warszawa. Relatywnie



duzo mieszkan, miedzy 3400 a 4500, sprzedano réwniez w Gdansku, Wroctawiu, todzi i Krakowie.
Dla pozostatych 13 miast byto to ponizej 2000, a dla 4 z nich mniej niz 1000. Pomimo wzrostu
sprzedazy w 14 z 18 oSrodkéw ogdlna liczba mieszkan objetych transakcjami wzrosta o niecate 1500.
Odnotowane w Warszawie, Poznaniu, Szczecinie i Wroctawiu spadki byty dos¢ znaczace, pomiedzy
800 a 1700. Natomiast zaobserwowane wzrosty transakgji byty relatywnie mniejsze - od niecatych
5o w Gorzowie Wielkopolskim, do ponad 8oo w Rzeszowie, z czego zaledwie w 6 miastach byto
to wiecej niz 500 (Ryc. 10).
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Ryc. 10. Obrét mieszkari na rynku wtdrnym w 2020 r. oraz dynamika zmian w stosunku do 2015 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BpL Gus



3. BUDOWNICTWO | DZIALALNOSC

DEWELOPERSKA

3.1. Aktywnos¢ budowlana na rynku mieszkaniowym

W 2020 r. w Polsce odnotowano dynamiczny wzrost mieszkan oddanych do uzytku - na kazde 1000
mieszkancow ukonczono srednio 5,8 mieszkania. To najwyzszy wynik w Europie. Jednak w udziale
mieszkan oddanych do uzytkowania przewaza budownictwo deweloperskie (64,8%), majace czesto
charakter typowo inwestycyjny, stanowigce lokate prywatnego kapitatu. Druga grupe mieszkan
w 2020 r. wygenerowaty osoby realizujgce inwestycje na witasny uzytek (33,4%). 2% zasobu sta-
nowito budownictwo spoteczne, natomiast ponizej 1% - mieszkania spoétdzielcze czynszowe oraz
komunalne. Zauwazalng tendencjg jest wzrost udziatu inwestycyjnych mieszkan przeznaczonych
na sprzedaz lub wynajem (o 14,2% wzgledem 2015 r.), kosztem spadku udziatu indywidualnego bu-
downictwa mieszkaniowego (0 12,4%), spotdzielczego czynszowego (o0 0,2%), komunalnego (o 0,6%)
oraz spdtdzielczego (o 0,7%). Niepokojgce jest zmniejszanie sie zasobu mieszkaniowego gmin oraz
realizowanych przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, a takze mieszkan spétdzielczych.
Efektem dziatalnosci inwestycyjnej tego sektora rynku w 2020 r. byto tacznie mniej niz 2% mieszkan
oddanych do uzytkowania (Tab. 3).

Tab. 3. Struktura wiasnosciowa mieszkari oddanych do uzytku

0 ams ] 9 2020
Mieszkania oddane do uzytkowania 147 711 207 425 220 831

Deweloperskie 74 425 50,4% 131435 63,4% 142 691 64,6%
Indywidualne 67 753 45,9% 69 226 33,4% 73991 33,5%
Spétdzielcze 2115 1,4% 2167 1,0% 1498 0,7%
Spétdzielcze czynszowe (TBS) 1265 0,9% 2 467 1,2% 1615 0,7%
Komunalne 1686 1,1% 13838 0,9% 1009 0,5%

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych BpL Gus

Rekordowe efekty budownictwa mieszkaniowego odnotowano w 2020 r., co przektadato sie na wyz-
szg niz przed rokiem liczbe mieszkan oddanych do uzytkowania (wzrost z ok. 207 ooo do niecatych
221 000) oraz na budowe ktérych wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budow-
lanym. Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego o ok. 6% spadta liczba mieszkan, ktorych
budowe rozpoczeto. Najwiecej nowych mieszkan wybudowano w Warszawie (ponad 122 tys.), Krako-
wie (blisko 60 tys.) i Wroctawiu (ok. 56 tys.). Najmniej mieszkan oddano do uzytkowania w Gorzowie
Wielkopolskim (niecate 3,5 tys.) i Opolu (nieco ponad 4 tys.).

Jak podaje Gus, domy jednorodzinne stanowity 97% wszystkich budynkéw przekazanych do eks-
ploatacji. W budynkach wielorodzinnych (3%) 55% wszystkich mieszkan dotyczyto rynku pierwotnego.

Budownictwo i dziatalnos¢ deweloperska 31



Biorac pod uwage liczbe kondygnacji, najwiecej wybudowano budynkéw dwukondygnacyjnych (67%)
i jednokondygnacyjnych (28%), w ktérych znalazto sie odpowiednio 32% i 12% ogdtu przekazanych
do uzytku mieszkan. W poréwnaniu z poprzednim rokiem udziat mieszkan przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem zwiekszyt sie o 1,2 punktéw procentowych. Odsetek mieszkan wybudowanych przez
inwestorow indywidualnych zmienit sie nieznacznie (wzrdst o o,1 p.p.). Udziaty mieszkan w kazdej
z pozostatych form budownictwa (tj. spotdzielczej, komunalnej, spotecznej, czynszowe;j i zaktadowej)
spadty.

Koszty budowy mieszkan stanowig jeden z czynnikéw istotnie ksztattujgcych poziom cen nowego
zasobu mieszkaniowego. W ujeciu ogdlnopolskim w 2020 r. oscylowaty w granicach ok. 4460 zt/m?
w 2020 r. W catym badanym okresie zaobserwowano dynamike wzrostowg szacowanej ceny realizacji
mieszkan w Polsce na poziomie ponad 23% (zwiekszenie wskaznika o 824 zt w stosunku do 2015 r.),
za$ srednioroczne tempo zmian oscylowato w granicach 4%. Najwyzszg roczng dynamike zamian,
wynoszaca niespetna 8% (301 zt), odnotowano w 2019 r. Zauwazono takze, ze tendencja intensyfi-
kacji naktadéw na budowe mieszkan jest spdjna z dodatnig dynamika poziomu cen nieruchomosci
przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.
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Ryc. 11. Sredni koszt budowy i cena rynkowa mieszkari w latach 2015-2020 w Polsce [zt/m?]
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z BDL GUS | SEKOCENBUD

Przedstawione na Ryc. 11 dane statystyczne potwierdzajg teze o wystepowaniu znacznej nadwyzki
cen rynkowych mieszkan nad kosztami zwigzanymi z ich realizacja. Nalezy zaznaczy¢, ze relacja ta jest
warunkowana wieloma czynnikami, specyficznymi dla danej inwestycji mieszkaniowej, w tym: loka-
lizacja, ceng gruntu, sasiedztwem, urzgdzeniami technicznymi w budynku i jego otoczeniu, lokalng
sytuacjg na rynku mieszkaniowym czy dostepnoscig kredytowga. Ponadto stosunkowo duza réznica
pomiedzy kosztami budowy 1 m? PuMm a jego ceng rynkowa wynika z podatkéw i innych naktadéw
finansowych, ktére zobligowany jest ponies¢ deweloper w wyniku realizacji procesu budowlanego
(np. kosztéw zarzadzania, dziatan promocyjnych i projektowych, przytaczen i in.). Znaczacy udziat
w tych kosztach ma cena zakupu dziatki budowlanej. Zaleznos¢ miedzy powyzszymi danymi przyjmu-
je charakter liniowy, co $wiadczy o tym, ze wzrost srednich kosztéw zwigzanych z budowg mieszkan
powoduje zwiekszanie sie cen osigganych na rynku. Ze wzgledu na dtugoterminowy charakter inwe-



stycji mieszkaniowych oraz roztozenie w czasie etapow procesu budowlanego (kilka lat) odpowiedz
rynku polegajgca na przyroscie kosztow odtworzeniowych odznacza sie pewnym przesunieciem
w czasie, oraz przyjmowanym przez deweloperéw marginesem bezpieczenstwa w ustalanych staw-
kach transakcyjnych sprzedawanych mieszkan.

Zakres kosztéw budowy mieszkan, podobnie jak cen, jest zréznicowany na szczeblu lokalnym,
mieszczac sie w przedziale 4161-4978 zt w 2020 r. Dla 7 miast wartosci te byty wyzsze od sredniej
dla kraju, kolejno: Gdansk, Kielce, Krakéw, Opole, Szczecin, Poznan i Warszawa. W przypadku dy-
namiki kosztéw w stosunku do 2015 r. zakres miescit sie w przedziale od +17,8% do +30,5%, z czego
w 6 osrodkach wojewddzkich i marszatkowskich byt powyzej sredniej. Odmiennie prezentowata sie
dynamika w odniesieniu do 2019 r. Zmiana analizowanego wskaznika miescita sie w zakresie od -0,4%
do +6,6%. Najszybsze tempo wzrostu kosztéw budowy mieszkan odnotowano w Lublinie, Biatego-
stoku, Poznaniu oraz Warszawie, natomiast najwolniejsze w Rzeszowie, Olsztynie i Gdansku (Ryc. 12).
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4. WPLYW PANDEMII COVID-19 NA RYNEK

NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

4.1. Diagnoza i kierunki zmian w sektorze mieszkaniowym

Polski rynek nieruchomosci w 2020 r. zostat dotkniety ograniczeniami oraz kolejno wprowadzony-
mi obostrzeniami zwigzanymi z wybuchem pandemii covip-19. Rok 2020 nie spowodowat jednak
znaczacych zmian na tym rynku, a oddziatywania zwigzane z panujaca sytuacja spoteczno-gospodar-
cz3 nie odcisnety pietna w postaci drastycznie zmniejszonego popytu na nieruchomosci. Pokazuje
to wzgledng trwatos¢ tego sektora gospodarki. Najwieksze zmiany zauwazono w obrocie oraz najmie
krétkoterminowym. Mniejsze oddziatywanie pandemii przetozyto sie na sektor budownictwa. Jak
ogtosit Gtéwny Urzad Statystyczny, 2020 r. byt rekordowym pod wzgledem liczby mieszkan oddanych
do uzytkowania. Na koniec roku ich liczba wyniosta 220 831, co stanowi 6,5% przyrost wzgledem
roku poprzedniego.

W 2020 r. w skali kraju odnotowano dodatnig dynamike zmian w zakresie liczby mieszkan, na kté-
rych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym. W iri ni kwar-
tale roku ich liczba spadta w poréwnaniu z analogicznymi okresami w 2019 r. Spadta takze fgczna
liczba mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto. W 2020 r. przecietny czas trwania budowy nowego
budynku mieszkalnego wynidst 38,8 miesigca i nie zmienit sie w stosunku do poprzedniego roku
(Serwis Rzeczypospolitej Polskiej, 2021). W strukturze powierzchni uzytkowej nowych budynkow,
na budowe ktérych wydano pozwolenia, dominowaty budynki przemystowe i magazynowe (43%),
pozostate budynki niemieszkalne (23%) oraz budynki handlowo-ustugowe (12%), podat takze Gus.

Rok 2020 odznaczat sie mniejszg czestotliwoscig rozpoczetych inwestycji. Powyzsze mogto by¢
spowodowane zachwianiem ptynnosci w funkcjonowaniu urzedéw oraz finalizowaniem proceséw
budowlanych. Na sytuacje na rynku nieruchomosci komercyjnych wptyw pandemii covip-19 i zwig-
zane z nig ograniczenia rzutowaty préba dostosowania sie przedsiebiorstw do nowych uwarunkowan,
mogaca mie¢ wptyw na wysokos¢ czynszdw i cen nieruchomosci komercyjnych w dtuzszym okresie.
Wymaga podkreslenia, ze powyzszy segment nieruchomosci najsilniej zostat dotkniety skutkami
pandemii — w szczegdlnosci dziatalnos¢ hotelarska oraz najem (w tym powierzchni biurowych).
To przetozyto sie na stawki czynszéw, ktére na niektérych lokalnych rynkach ulegty zmniejszeniu.
Chociaz, jak zauwazaja specjalisci, ostabt trend zakupu nieruchomosci w celach inwestycyjnych
(np. na najem krétkookresowy), kryzys pandemiczny nie wywart wptywu na procesy nabywania
mieszkan na potrzeby wtasne (Construction market experts 2022).

Analitycy nieruchomosci potwierdzaja, ze zaréwno rynek pierwotny, jak i wtérny, odznaczat sie
stosunkowo wysokg odpornoscig na miedzynarodowy kryzys wywotany pandemia covip-19. W ana-
lizowanym okresie zasadniczo nie zauwazono wptywu pandemii na ceny nieruchomosci. Zaréwno
w ujeciu ogdlnopolskim, jak i w wiekszosci wojewddztw, mozna byto nadal obserwowac¢ dodatnia
dynamike zmian cen, w tempie zblizonym lub nieodstajgcym w znaczacym zakresie od obserwowanej
w latach poprzednich. W 2020 r. zauwazono okresowe fluktuacje oraz zachwiania trendéw prze-
ktadajace sie na potozenie gospodarcze kraju. Jednym z nich sa rekordowo niskie stopy procentowe,
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a tym samym sztucznie utrzymywany wysoki popyt na nieruchomosci, w szczegélnosci o charakterze
mieszkaniowym. Innymi zaobserwowanymi okresowymi zmianami byty: zmniejszona aktywnos¢
na rynku w przypadku niektérych typéw nieruchomosci, czasowy spadek czestotliwosci obrotu
czy trudnos$¢ w mozliwosci zainicjowania i zakonczenia inwestycji. Spadek zawieranych transakg;ji
na polskim rynku w 2020 r. zaobserwowano w segmencie mieszkaniowym (o 4%). Sytuacje na rynku
nieruchomosci wyznaczaty okresy uwarunkowane ograniczeniami i restrykcjami naktadanymi przez
rzad, ktére mozna analizowaé kwartalnie.

Kwartat pierwszy obejmowat w wiekszosci okres sprzed wybuchu pandemii. Wéwczas nie za-
obserwowano odchylen w trendach rynkowych. Na poczatku 2020 r. kontynuowano zwiekszong
aktywnos¢, przektadajgca sie na liczbe transakcji i wzrost cen, co byto zwigzane z wysokim popytem
w sektorach okotobudowlanych oraz na rynku nieruchomosci komercyjnych. W drugim kwartale
2020 r. wprowadzono liczne ograniczenia gospodarcze, przektadajace sie na ogdlny trend spadku
liczby transakcji na rynku. Panujaca sytuacja spoteczno-gospodarcza wywotata z jednej strony mniej-
sze zainteresowanie w obszarze kupna nieruchomosci (przede wszystkim w celach inwestycyjnych),
z drugiej za$ - problemy formalne w zakresie zawigzywania aktow notarialnych, oddawania miesz-
karh do uzytkowania, czy finalizowania spraw urzedowych. Ponadto deweloperzy, pracownicy biur
oraz notariusze, musieli dostosowywac sie do ciggle zmieniajacych sie rozporzadzen i kolejnych
restrykcji wprowadzanych przez rzad. Na rynku pierwotnym spadek liczby sprzedanych mieszkan
W ujeciu rocznym siegnat az 64% (Ptaszynski 2021). Ptynnos¢ obrotu w tym segmencie zostata zabu-
rzona. W ramach poluznienia obostrzen rynek nieruchomosci w 11 kwartale roku powoli uzyskiwat
stabilizacje, a ceny ulegaty unormowaniu. Wéwczas najwiecej zyskat naznaczony we wczesniejszym
okresie rynek wynajmu, m.in. za sprawg przywrocenia ruchu turystycznego oraz wprowadzenia tzw.
bondéw turystycznych. W wyniku zniesienia znacznej czesci ograniczen aktywnosé uczestnikow rynku
zaczeta powoli wzrastad, jednak liczba zwieranych uméw sprzedazy byta nadal nizsza w poréwnaniu
z ubiegtymi kwartatami. W niektdrych czesciach Polski zauwazono pdzniejszg reakcje rynku, pole-
gajaca na tym, ze najwyzsze spadki cen oraz zmniejszenie czestotliwosci obrotu nieruchomosciami
odnotowano wtasnie w 111 kwartale roku. Ostatnie miesigce 2020 r. pomimo ponownego zaostrzenia
przepisdw, w zasadniczej przewadze zapowiadaty powrdt wysokiej aktywnosci na rynku. W wielu
miastach Polski ceny nieruchomosci powrdcity do stanu z poczatku roku. Wzrosto wéwczas takze
zainteresowanie zakupem i sprzedazg nieruchomosci, ktére utrzymywato sie do kornca roku.

Analiza kwartalnych zmian w zakresie cen na rynku pierwotnym w 2020 r. nie ujawnita jednoznacznie
zauwazalnego wptywu pandemii na ksztattowanie sie cen mieszkan. Pierwszy kwartat roku odznaczat
sie w wiekszosci miast nieznacznym wzrostem poziomu cen. Dotyczyto to 13 z 18 badanych osrod-
kéw. Sredni wzrost w tym okresie wynosit ok. 4%, z czego zauwazalnie najwiekszy przyrost wystapit
we Wroctawiu (ok. 12%). Miastami notujgcymi spadki, w przedziale od -1% do —12% byty: Biatystok,
t6dz, Zielona Géra, Rzeszéw oraz Toruh.

Drugi kwartat 2020 r,. bedgcy poczatkiem pandemii covip-19 wigzat sie z wprowadzeniem obo-
strzen, znaczgco ograniczajacych funkcjonowanie gospodarki. Jednakze wptyw ograniczen nie byt
zauwazalny w przypadku poziomu cen w tym okresie. W 12 z 18 badanych miast odnotowano wzrost
cen w stosunku do | kw. roku. Srednio byto to ok. 4%, przy czym wytaczajgc Szczecin charakteryzu-
jacy sie wzrostem na poziomie ok. 25%, jest to ok. 2%, a tym samym mniej niz w | kw. Odnotowane
spadki w zadnym z miast wojewddzkich i marszatkowskich nie przekraczaty 10%.



Trzeci kwartat 2020 r. stanowit okres wyraznie zmniejszonych obostrzen pandemicznych. W za-
kresie ksztattowania sie cen byt to kwartat charakteryzujacy sie najwiekszg dynamika wzrostu cen,
wynoszaca srednio 9%. Jednakze stan ten dotyczyt jedynie 11 z 18 osrodkéw. W przypadku miast
cechujacych sie spadkiem cen, ich poziom byt Srednio 0 2% nizszy w poréwnaniu z 11 kw. roku. Naj-
wyzszg obnizke poziomu cen wynoszacg 5% odnotowato Opole, natomiast najwyzszy przyrost o 27%
wystgpit w Szczecinie.

Czwarty kwartat 2020 r. ponownie przynidst znaczace ograniczenia w funkcjonowaniu gospodarki.
Dla poziomu cen nieruchomosci rynku pierwotnego byt to okres cechujacy sie Srednim wzrostem
o ok. 8%, dotyczacy 15 z 18 miast. Tym samym byt to kwartat, w ktérym najwiecej badanych osrodkéw
odnotowato wzrost cen. Spadek dotyczyt Katowic, Poznania i Szczecina. W przypadku ostatniego
z tych miast w okresie pandemicznym wystepowaty znaczace zmiany cen, ktérych poziom w v kw.
byt finalnie nieznacznie wyzszy w poréwnaniu z | kw. Najwyzszy kwartalny przyrost cen mieszkan,
przekraczajgcy 20%, wystgpit we Wroctawiu i Gorzowie Wielkopolskim.

AN
ya Wl
. 3% 1% '\\
I 0. 09 1
| 4% 25% 2 0%
~36% 27% , %o -2% \
! 6% 2%
/ _no 0
y s, 8% e
[ ey £12% 1% o
\ g 1% 1%
) () () | i
e S% 2%
3% 4% 1%, 5%
! -3%2% o Sy )
T 0% [14%) 1%, 5%
L M 2% 1%
‘;\ 0/ __90,
/ [ 52 15141 35//0 {\
fova, 22% 1% ° N
44 (‘Lx 3% 2% q’
. 0% 2% 8% -3% .
13% -5% )
a‘,\,) b S
NN 4% -10%
" < 0% o7 -10% 2%
4 & 0 0
e, 2 0% 2% 10%
7 4% 1%
\L\‘ /,
Kwartalna dynamika poziomu cen lokali \ ~\ A N ‘. 14500000
mieszkalnych na rynku pierwotnym w stosunku ~ “" ™ f,f»»f““""”‘wf‘\ ’ ‘ )
do poprzedniego kwartatu dla 2020 . o N
| kw. I kw.
wzrost
spadek
IV kw. [l kw.

Ryc. 13. Kwartalna dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gus



Warszawa byta jedynym miastem wojewddzkim, ktére na przestrzeni roku nie odnotowato kwar-
talnego spadku poziomu cen mieszkan. W okresie pandemii w 5 osrodkach odnotowano spadek cen
w okresie dwoch kwartatéw, a w 6 byt to 1 kwartat ze spadkiem. Dla | kw. 2020 r., czyli czasu przed
pandemia, ceny spadty w 5 miastach, jednoczesnie kazde z nich odnotowato wzrosty w kolejnych
kwartatach. Charakter zmian cen byt réwniez znaczacy. W 16 przypadkach dynamika przekraczata
co najmniej 10%, z czego 4-krotnie byt to spadek, a poziom 20% przekroczono s razy. W Szczecinie,
Gorzowie Wielkopolskim, Wroctawiu i Bydgoszczy tego typu zmiany, o co najmniej 10%, wystapity
w co najmniej 2 kwartatach. Najstabilniejszymi rynkami byty: Gdansk, Olsztyn, £6dz, Poznan, Biaty-
stok i Krakow, gdzie kwartalne wahania cen nie przekraczaty 5%. Nie sposéb jednoznacznie wskazac
statego trendu w zmianie poziomu cen mieszkan na rynku pierwotnym, wynikajagcego z wptywu
pandemii covib-19 na sektor mieszkaniowy (Ryc. 13).

Rynek wtérny cechowata odmienna od rynku pierwotnego charakterystyka zmian poziomu cen.
Wytacznie w Gorzowie Wielkopolskim w | kw. wystgpit nieznaczny ich spadek (o 2%). Pozostate
miasta odnotowaty wzrost o srednio 6%, w przypadku Poznania byto to az 22%, a w reszcie miast
nie wiecej niz 10%.
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Ryc. 14. Kwartalna dynamika cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gus



Okres poczatku pandemii w 11 kw. odznaczat sie stabilnoscig cenowa, najwieksza sposréd wszyst-
kich kwartatéw 2020 r. Sredni wzrost w tym okresie wynosit 4%, przy czym w Biatymstoku, Opolu
i Rzeszowie osiggnat maksymalnie 8%. Jedynym osrodkiem notujacym spadek w i kw. (o 3%) byt
Szczecin. W 11 kw. zaobserwowaé mozna byto spadek dynamiki wzrostu cen mieszkann widoczny
w poprzednich dwéch kwartatach. Byt to rowniez okres, w ktérym najwiecej miast odnotowato
spadki cen. W Opolu, Rzeszowie, Biatymstoku i Toruniu wystgpity spadki poziomu cen srednio o 2%.
Pozostate miasta odnotowaty wzrost na srednim poziomie 2%, z czego najwyzszy (6%) przyrost
dotyczyt Kielc.

Ostatni kwartat 2020 r. cechowat sie zauwazalnym zréznicowaniem dynamiki cen mieszkan.
W Rzeszowie i Zielonej Gérze zaobserwowano spadki o kolejno 4% i 2%. Pozostate miasta w wiek-
szo$ci odnotowaty nieznaczny przyrost poziomu cen, do 3%. Wyjatkami byty Szczecin i Gorzéw
Wielkopolski o wzrostach rzedu 13% oraz Torun, w ktorym ceny zwiekszyty sie o 6%.

Rynek wtérny w poréwnaniu do pierwotnego charakteryzowat sie wiekszg stabilnoscig cen na prze-
strzeni 2020 r. Dla 10 z 18 miast kazdy z kwartatow wigzat sie ze wzrostem poziomu cen. W okresie
pandemii 7 osrodkéw wojewddzkich i marszatkowskich zanotowato kwartalne spadki cen, z czego
w Zielonej Gorze i Rzeszowie byt to wiecej niz 1 kwartat. Réwniez dynamika zmian byta mniejsza
niz na rynku pierwotnym. W 4 przypadkach zmiany przekraczaty poziom 10%, za kazdym razem byt
to wzrost. Podobnie jak dla rynku pierwotnego nie sposéb jednoznacznie wskaza¢ wptywu pandemii
covip-19 na charakter i zmiany poziomu cen mieszkan na rynku wtérnym w 2020 r. Dla obu rynkéw
mieszkan obserwowano wzmozone, okresowe wahania cen mieszkan w ujeciu lokalnym (Ryc. 14).

W zakresie obrotu nieruchomosciami analiza lokalnych rynkéw mieszkaniowych ujawnia zréznicowa-
nie dynamiki zmian w poszczegdlnych miastach. Poréwnania dokonano w stosunku do analogicznych
kwartatéw poprzedniego roku, tj. | kw. 2020 r. w stosunku do | kw. 2019 r., itd. W ujeciu ogdlno-
rocznym, tgcznie w badanych miastach wojewddzkich i marszatkowskich odnotowano nieznaczny
spadek o ok. 1100 transakgji.

W | kw. 2020 r., pomimo ogdlnego wzrostu liczby transakcji o 6%, widoczny byt spadek obrotu
w poréwnaniu z poprzednim rokiem w 12 z 18 miast. Najwieksze zmiany wystgpity w Szczecinie, ktory
odnotowat zmniejszenie obrotu az o 93%. Spadki o ponad 50% zaobserwowano réwniez w Bydgosz-
czy i Gorzowie Wielkopolskim. Wyrazne wzrosty, o ponad 100%, odnotowano w Warszawie oraz
o ponad 200% w Kielcach i Opolu.

W 11 kw. 2020 r. wystgpit spadek ogdlnej liczby transakcji 0 15% w stosunku do 11 kw. 2019 r. Tym
samym byt to kwartat o znaczagcym zahamowaniu obrotu w 2020 r. Na poziomie lokalnych ryn-
kéw 11 z 18 miast zanotowato spadek transakcji, najwiekszy ponownie w Szczecinie o prawie 100%,
a o ponad 50% w Bydgoszczy i Wroctawiu. Zaobserwowane wzrosty byty nizsze niz w poprzednim
kwartale, wzmozony - rzedu 75% - wystgpit w Gorzowie Wielkopolskim, a o ponad 60% w Olsztynie,
Poznaniu i Warszawie.

W 11 kw. 2020 r. ogédlna liczba transakcji nieznacznie spadta (o 2%). Byt to jednoczesnie kwartat,
w ktorym najmniej miast - 5 z 18 - odnotowato spadek w obrocie. Nasilone zahamowanie w licz-
bie transakcji wystgpito ponownie w Szczecinie, rowniez jak w poprzednim okresie o prawie 100%.
Drugim miastem o wyraznie mniejszym obrocie (o 87%) byt Wroctaw. W Opolu i Gorzowie Wielko-
polskim odnotowane wzrosty w liczbie transakcji przekraczaty 100%., a w 5 innych osrodkach byto
to ponad 50%.



Ostatni kwartat 2020 r. odznaczat sie nieznacznym przyrostem o 4% ogdlnej liczby transakgji
w badanych miastach. Jednakze w 10 z 18 osrodkéw nastgpit spadek obrotu, najwieksze o 94%
we Wroctawiu oraz o 80% w Szczecinie. W pozostatych miastach wojewddzkich i marszatkowskich
zmniejszenie liczby transakcji nie przekraczato 50%.

Charakter zmian na poszczegdlnych rynkach lokalnych byt bardzo zréznicowany. Wytgcznie t6dz
i Opole odnotowaty wzrost transakcji w kazdym kwartale. Odwrotna sytuacja wystgpita w Gdan-
sku, Szczecinie i Katowicach. Wroctaw jako jedyny charakteryzowat sie sytuacjg przyrostu w | kw.
oraz spadkami w okresie pandemii covip-19. Pozostate miasta odnotowywaty zaréwno wzrosty, jak
i spadki na przestrzeni catego roku (Ryc. 15).
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Ryc. 15. Kwartalna dynamika czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gus

Analiza zakresu czestotliwosci obrotu na rynku wtérnym w 2020 r. ujawnia w poréwnaniu do rynku
pierwotnego zdecydowanie wieksze zahamowanie dynamiki w stosunku do 2019 r. W poréwnaniu
z poprzednim rokiem odnotowano tgcznie spadek o ok. 10 0oo transakcji - 9-krotnie wiecej niz
na rynku pierwotnym. W przypadku kwartalnych zmian ponownie poréwnywano zmiany w analo-
gicznych kwartatach dla 2019 i 2020 1.



W | kw. 2020 r. w 11 z 18 miast nastapit wzrost w liczbie transakcji, jednakze ich ogdlna liczba
zanotowata nieznaczny spadek (o 1%). Najwiekszy przyrost na poziomie 30% cechowat Zielong Gore
oraz 20% Katowice, Gdansk i Biatystok. Zdecydowanie najwiekszy spadek dotyczyt Szczecina (80%).
W pozostatych osrodkach odnotowane zmniejszenie liczby transakcji nie przekraczato 20%.

W 11 kw. 2020 r. mozna byto zaobserwowaé wyrazny spadek liczby transakcji we wszystkich mia-
stach wojewddzkich i marszatkowskich, co jest najprawdopodobniej nastepstwem pandemii covip-19.
W pordédwnaniu do 11 kw. poprzedniego roku ogdlna czestotliwos$é obrotu spadta o 38%. Szczecin
odnotowat najbardziej wyrazne zahamowanie obrotu o 93%, a we Wroctawiu byto to ponad 50%. Dla
pozostatych miast spadek miescit sie w przedziale 16-43%, za wyjatkiem Poznania o najmniejszym
zahamowaniu obrotu (o 5%).
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Ryc. 16. Kwartalna dynamika czestotliwosci obrotu lokalami mieszkalnymi na rynku wtdrnym w 2020 r.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Gus

W 1t kw. 2020 r. réwniez odnotowano zmniejszenie sie liczby transakcji (0 20%), jednakze w przeci-
wienstwie do poprzedniego kwartatu w 4 miastach wystapit wzrost. Najwiekszy (o 53%) w Poznaniu
oraz mniej znaczace (0 17%) w Zielonej Gorze, 11% w Rzeszowie oraz ok. 1% w Opolu. Najwyzszy



spadek (0 98%) ponownie wystapit w Szczecinie, a kolejne wyrazne zmniejszenie obrotu cechowato
Wroctaw. Dla 7 osrodkdw zmiany miescity sie w przedziale 10-23%, a w przypadku pozostatych 5
nie przekraczaty 10%.

Ostatni kwartat 2020 r. w ogdélnym ujeciu byt zblizony do 111 kw., liczba transakc;ji ulegta zmniejsze-
niu 0 17%. Jednakze 9 z 18 badanych miast odnotowato wzrost obrotu - najwiekszy o 542% w Pozna-
niu oraz ponad 100% w Zielonej Gorze, a w pozostatych miastach o nie wiecej niz 12%. Najsilniejszy
spadek ponownie odnotowano w Szczecinie (84%) oraz Wroctawiu (57%). Wyrazne zmniejszenie
obrotu w zakresie 28-37% wystepowato réwniez w Olsztynie, Gorzowie Wielkopolskim i Warszawie.
Dla pozostatych osrodkéw byto to nie wiecej niz 20%.

Analiza liczby transakcji obrotu mieszkan na rynku wtérnym wskazuje na wyrazne zahamowanie
rynku sprzedazy i kupna w 2020 r. W przypadku | kw. sprzed pandemii covip-19 nie zaobserwowano
znacznych réznic w stosunku do | kw. 2019 r. Najwieksze wystgpity w 11 kw. - w kazdym z badanych
miast wojewodzkich i marszatkowskich obrét ulegt zmniejszeniu. Sytuacja w ii1i 1v kw. byta zblizona,
odnotowano spadek liczby zawartych transakcji na poziomie 17-20%. Tym samym nalezy wskazaé
na wptyw pandemii covip-19 na wielko$¢ obrotu mieszkaniami na rynku wtérnym na lokalnych
rynkach w 2020 r. (Ryc. 16).



5. SYTUACJA NA RYNKU NAJMU

Analizujac Srednie optaty czynszowe w miastach wojewddzkich i marszatkowskich, mozna zaob-
serwowac wyrazny trend wzrostowy. Dane za lata 2015-2020 potwierdzajg zachwianie i okresowy
spadek czynszéw najmu mieszkan w 11i ni kwartale 2020 r. W latach 2015-2019 zauwazono mniejsze
wahania czynszéw najmu, a badanie dynamiki zmian opfat za wynajem w badanych osrodkach wy-
kazato, ze do 2019 r. byty one relatywnie stabilne i wynosity srednio kilka procent. Spadek czynszéw
najmu pokojéw widoczny byt juz w kilku miastach w kwietniu 2020 r. Pojawit sie w okresie rozlicze-
niowym nastepujacym zaraz po wprowadzeniu obostrzen i pierwszego lockdownu. Znaczaco nizsze
czynsze utrzymywaty sie nawet do konca 111 kwartatu, a nastepujace potem wzrosty byty niewielkie.
W sytuacji duzej niepewnosci w czynszach najmu mieszkan znaczace spadki cen uwidocznity sie
w 11 potowie roku.

Przyczyn braku stabilnosci w poziomie cen mieszkan szukaé nalezy w zmianach zainteresowania
najmem w okresie pandemii. Jak pokazujg dane dotyczace czestotliwosci wyszukiwan fraz ,miesz-
kanie na sprzedaz” i ,mieszkanie na wynajem”, w 2020 r. odnotowano wyrazny i gwattowny spadek
pokrywajacy sie z momentem pojawienia sie pierwszych zakazen i obostrzen na poczatku marca.
Okres pomiedzy koricem kwietnia i potowa pazdziernika, zwigzany ze zmniejszaniem obostrzen,
w duzej mierze pokrywat sie z tendencjg wzrostowg wyszukiwan wspomnianych fraz. Od korica
wrzesnia, gdy nastgpita pierwsza powazana fala zakazen w Polsce, ponownie zaobserwowano spadek
zainteresowania najmem, jednakze mniejszy niz na poczatku pandemii (Ryc. 17).
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42 Sytuacja na rynku najmu



W ujeciu ogdlnopolskim wysoko$¢ optat za najem wyrazona jest jako miesieczna kwota czynszu
za mieszkanie (i pokoj). Wedtug danych Systemu Obstugi Najmu systematycznie wzrasta. Najwyzsze
srednie czynsze najmu za mieszkanie jako cato$¢ mozna zaobserwowa¢ w Warszawie. W przypad-
ku tego miasta sg to rowniez Srednie miesieczne o matej zmiennosci w czasie. W 2020 r. w stolicy
Sredni czynsz najmu przekroczyt 2684 zt. Wysokie czynsze odnotowano réwniez w Gdansku (1910 zt).
Gornymi stawkami wyrdzniaty sie Bydgoszcz i Lublin, ale prawdopodobnie jest to efekt matej prébki
danych. Jednak dane z Bydgoszczy i Lublina wskazujg na inne zjawisko: mozliwg duzg rozpietos¢
czynszow najmu ze wzgledu na cechy lokalu. Na rynku najmu mieszkan pojawiajg sie coraz czesciej,
poza segmentem mieszkan standardowych, lokale i domy o wysokim standardzie i bardzo wyso-
kich czynszach najmu. W najwiekszych miastach rynek najmu moze zaspokoi¢ potrzeby studenta
poszukujgcego jak najtaniszego lokum w okreslonej lokalizacji, jak i osoby lub rodziny poszukujacej
najwyzszego standardu i duzej powierzchni mieszkalnej, przy zatozeniu gotowosci do optacania
zwielokrotnionego czynszu najmu. Najnizsze czynsze najmu mieszkan w 2020 r. odnotowa¢ mozna
byto w Biatymstoku (1094 zt), todzi (1155 zt), Olsztynie (1175 zt) i Szczecinie (1175 zt). Stanowity mniej
niz potowe najwyzszej stawki za najem mieszkania, ktérg odnotowano w Warszawie.

Wysokos¢ optat czynszowych za najem pokoju w analizowanych miastach w 2020 r. byta duzo mniej
zréznicowana. W ujeciu sredniorocznym stawki najmu dla pokoi miescity sie w zakresie 650-1014 zt,
przy czym w wiekszosci miast osiggaty nie wiecej niz 800 zt. Najwyzsze stawki odnotowano w Kiel-
cach - nieco ponad 1000 zt, Krakowie - 976 zt i ponownie w Warszawie - 968 zt za pokdj miesiecz-
nie. Najnizsze poziomy, ponizej 700 zt, wystepowaty w: Bydgoszczy - 650 zt, Biatymstoku - 654 zt,
Zielonej Gérze - 692 zt i Olsztynie - 698 zt. Powyzej tej kwoty, do 800 zt, znalazty sie: Katowice -
700 zt, Rzeszéw - 729 zt, Opole - 740 zt, Szczecin i £6dz - 755 zt, Lublin - 783 zt i Poznan - 793 zt.
Pozostate miasta wojewddzkie i marszatkowskie osiggaty putap powyzej 800 zt. Mniejsze zréznico-
wanie czynszéw najmu pokojéw moze wynikac réwniez z wptywu pandemii na ten segment rynku,
zdominowany przez studentéw i osoby na bardzo elastycznych formach zatrudnienia. Wysokos¢
czynszéw najmu pokojéw moze tez obrazowaé minimalny poziom kosztéw utrzymania i oczynszo-
wania mieszkan - w zadnym z badanych miast nie byto to na przestrzeni analizowanych lat mniej
niz 500 ztotych (Ryc. 18).
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Ryc. 18. Srednie miesieczne stawki najmu pokoju i mieszkania w 2020 r.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Systemu Obstugi Najmu

Sytuacja na rynku najmu



ANEKS METODYCZNY

Prezentowany raport zostat wykonany na podstawie badania, ktérego podstawg byty dane:

e gromadzone i publikowane przez Ministerstwo Sprawiedliwosci w ramach badania 1.03.01
Sprawy rozpatrywane w wymiarze sprawiedliwosci,

e gromadzone i publikowane przez Gus w ramach badan 1.26.01 Gospodarowanie zasobami
mieszkaniowymi, 1.26.04 Obrét Nieruchomosciami oraz 1.26.10 Charakterystyka zasobéw bu-
dynkowych,

e gromadzone i publikowane przez NBP w ramach badania 1.26.09 Badanie cen nieruchomosci
mieszkaniowych i komercyjnych w wybranych miastach Polski,

e gromadzone i publikowane przez Europejski Urzad Statystyczny w ramach badania warunkéw
mieszkaniowych w Europie,

e udostepniane przez dedykowane nieruchomosciom aukcyjne portale internetowe,

e pozyskane w drodze badania ankietowego przeprowadzonego wsréd profesjonalistow ryn-
ku nieruchomosci,

e pozyskane w drodze ekspertyzy przygotowanej na podstawie danych zgromadzonych przez
SEKOCENBUD,

e gromadzone przez platforme System Obstugi Najmu w ramach oprogramowania on-line
umozlwiajgcego biezagcy monitoring i obstuge najmu,

¢ inne dane opublikowane w ramach przeprowadzonych badan naukowych w zakresie analizy
rynku nieruchomosci.

Ponadto przy opracowaniu raportu skorzystano z wynikéw opracowania wykonanego przez Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw Polski rynek nieruchomosci w 2020 roku ze szczegélnym uwzglednieniem
nieruchomosci przeznaczonych lub wykorzystywanych na cele mieszkaniowe (Jadach-Sepioto i in. 2022),
ktéry powstat na zlecenie Ministerstwa Rozwoju i Technologii jako coroczne opracowanie charakte-
ryzujace krajowy rynek nieruchomosci na podstawie okresowych badan tego rynku.

Badanie danych makroekonomicznych oraz statystycznych dotyczacych gospodarki oraz rynku
nieruchomosci (czestotliwosci zawierania transakcji nieruchomosci mieszkaniowych oraz sredniej
ceny) opiera sie na analizie poréwnawczej danych w rozbiciu terytorialnym oraz analizie zmienno-
sci danych w czasie na poszczegélnych poziomach agregacji. Przy ocenie poziomu i dynamiki cen
nieruchomosci postuzono sie technikami poréwnania, rozumowania statystycznego oraz indukcja.

Analize danych statystycznych dotyczgcych obszaréw tematycznych, takich jak budownictwo
i nieruchomosci, wykonano technikg poréwnawcza, polegajaca na pomiarze danych w rozbiciu te-
rytorialnym oraz obserwacji zmiennosci danych w czasie. W badaniu kluczowych zjawisk obserwo-
wanych na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w 2020 r. postuzono sie metoda analityczno-synte-
tyczng oraz wnioskowaniem. Dokonano przeglagdu dostepnych zrédet, w tym cyklicznych raportéow
publikowanych przez podmioty publiczne oraz specjalistyczne prywatne jednostki zajmujace sie
tematyka mieszkaniowa. Poszukiwanie zwigzkédw pomiedzy wptywem epidemii covip-19 na sytuacje
w segmencie mieszkaniowym - w zakresie badan danych jakosciowych - w znacznej mierze oparto
na analizie przyczynowo-skutkowe;j.

W raporcie powotano sie na wyniki badania ankietowego, ktére zostato przeprowadzone przez
Instytut Rozwoju Miast i Regiondw na przetomie 2021 i 2022 r. Ankiete skierowano do profesjonali-
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stéw rynku nieruchomosci dziatajgcych na wybranych rynkach lokalnych oraz przeprowadzono m.in.
w zakresie zidentyfikowania czynnikéw determinujacych wysokos¢ cen mieszkan. Na potrzeby opra-
cowania wykonano analize statystyczng wynikéw badania ankietowego w zakresie Sredniej wartosci
procentowej wptywu poszczegdlnych cech nieruchomosci oraz najczesciej udzielanych odpowiedzi
odnosnie najlepszych i najgorszych charakterystyk poszczegdlnych cech nieruchomosci. Zaprezen-
towano usrednione odpowiedzi respondentéw. Analiza danych dotyczacych identyfikacji czynnikéw
rynku nieruchomosci mieszkaniowych wptywajacych na ich cene opierata sie na metodzie badania
ankietowego oraz analizie zmiennosci danych w czasie wykonanej technikg poréwnawczg w rozbi-
ciu terytorialnym.

Badania dotyczace rynku najmu oparto na analizie statystycznej wykorzystujgcej techniki pole-
gajace na poréwnywaniu danych w rozbiciu terytorialnym oraz zmiennosci danych w czasie. Prze-
gladu polskiego rynku najmu oraz zarysu jego charakterystyki w 2020 r. dokonano, postugujac sie
metoda analityczno-syntetyczna, indukcjg oraz dedukcjg. Ponownie zastosowano metode analizy
dokumentow, w tym cyklicznych raportéw i opracowan publikowanych przez podmioty publiczne
oraz prywatne zajmujace sie tematykg nieruchomosci. W zakresie badania danych jakosciowych
w znacznej mierze bazowano na analizie przyczynowo-skutkowe;.

Informacje w zakresie kosztéw budowy mieszkan usytuowanych w budynkach mieszkalnych wielo-
rodzinnych w Polsce w latach 2015-2020, przedstawiono w oparciu o dane z ekspertyzy SEKOCENBUD.
Wskazniki cenowe dotyczgce kosztéw budowy mieszkan w ujeciu rocznym zostaty wyliczone jako
srednie ze wskaznikdéw kwartalnych. Wskazniki cenowe dla miast wojewddzkich/marszatkowskich
obliczono na podstawie danych, dotyczgcych cen materiatéw, cen pracy sprzetu budowlanego w re-
gionie/wojewddztwie oraz stawek robocizny kosztorysowej zanotowanych w badanych osrodkach.

W raporcie zaprezentowano wskazniki cenowe ukazujgce 1 m? powierzchni uzytkowej miesz-
kan (pum), powszechnie uzywany w opracowaniach branzowych model sprzedazy funkcjonujgcy
na rynku. Nalezy zaznaczy¢, ze koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkah w wydawnic-
twie SEKOCENBUD uwzglednia udziat kosztéw budowy garazy podziemnych i komoérek lokatorskich
odniesionych do catej powierzchni uzytkowej mieszkarh w budynku. Ponadto, wskaznik ten nie
zawiera podatku VAT oraz nie uwzglednia udziatu w cenie jednostkowej nastepujgcych kosztow:
inwestycyjnych, zakupu i zagospodarowania dziatki budowlanej, ogrodzen, przytaczy do obiektow,
dokumentacji projektowej, uzgodnien oraz marzy dewelopera. Do wyliczenia kosztu budowy miesz-
kan prezentowanego w niniejszym raporcie zostaty przyjete koszty budowy obiektdw w tzw. stanie
deweloperskim (bez niektorych robdt wykonczeniowych). Jest to obecnie najczesciej wystepujacy
model sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym. Powyzsze odréznia w zasadniczy sposéb ceny
budowy mieszkan od ich cen rynkowych, te pierwsze uwzgledniajg jedynie koszty robot budowla-
nych i nie mogg by¢ w prosty sposéb poréwnane z cenami transakcyjnymi.

Z analizy rynku najmu wytgczono miasto Gorzéw Wielkopolski ze wzgledu na niskg reprezentatyw-
nos¢ préby badawczej, niewystarczajgcg do uzyskania rzetelnych wynikéw. Podobnie w przypadku
Rzeszowa — miasto wytgczono z analizy w zakresie stawek najmu mieszkania. Powyzsze wykluczenie
wynika z dostepnosci danych pozyskanych z Systemu Obstugi Najmu. Stwierdzenie dotyczace niskiej
liczby ofert najmu w ww. miastach nie zostato potwierdzone w wynikach innych badan polskiego
rynku najmu w 2020 r. Mozliwos¢ rzetelnego poréwnywania danych wymaga, aby wykorzystywaé
dane pochodzace z jednego zrédta w obrebie wszystkich badanych jednostek w ramach danej ana-
lizy. Ponadto, opracowanie dotyczace poziomu i dynamiki srednich optat za wynajem nie zawiera
usrednionych informacji o czynszach najmu w ujeciu ogdlnopolskim, ze wzgledu na rodzaj pozyska-
nych danych. Usrednienie dla catego kraju stawek czynszéw najmu bez informacji o wielkosci lokalu
lub jego standardzie nie pozwala na poréwnywalnos¢ z innymi zrédtami danych.

Wyjasnienia wymaga, ze pozyskane informacje o stawkach najmu za pokdj ukazuja rynek podnaj-
mu: jedno mieszkanie moze by¢ przedmiotem najmu w kilku réznych umowach, najpierw pomiedzy



wiascicielem i firmg (cate mieszkanie), a nastepnie w ramach uméw najmu z mieszkaricami (najem
pokoju), gdzie nie ma praktyki wyodrebniania optat za czesci wspdlne mieszkania. Jesli przeliczymy
pozyskang stawke czynszu z uwzglednieniem liczebnosci umow w catej Polsce, to uzyskamy stawke
bardzo zblizong do warszawskiej (najwiekszy rynek najmu), proste usrednienie Srednich cen czynszéow
dla miast bedzie z kolei bardzo duzym uproszczeniem. W opracowaniach branzowych unika sie po-
dawania tak uogélnionych informacji, poniewaz rynek nieruchomos$ci ma wyraznie lokalny charakter.

Na potrzeby niniejszego raportu postuzono sie oprogramowaniem Gis w celu prezentacji wynikow
w formie kartograficznej. Wykorzystywanymi narzedziami podczas analizy byty réwniez: aplikacje
umozliwiajgce prezentacje graficzng otrzymanych wynikéw w ujeciu czasowym i przestrzennym,

arkusze kalkulacyjne, a takze oprogramowanie on-line stuzgce do tworzenia i prowadzenia badan an-
kietowych.



SEOWNICZEK

budynki mieszkalne - obiekty budowlane, w ktérych co najmniej potowa catkowitej powierzchni
uzytkowej jest wykorzystywana do celéw mieszkalnych, tj.: budynki jednorodzinne o dwdch miesz-
kaniach, wielomieszkaniowe i budynki zamieszkania zbiorowego, np. domy opieki spotecznej (bez
opieki medycznej), hotele robotnicze, internaty, domy studenckie, placéwki opiekuniczo-wychowaw-
cze, domy dla bezdomnych itp.?

deficyt mieszkaniowy (luka mieszkaniowa) - réznica pomiedzy liczbg gospodarstw domowych
a zasobem zamieszkatym.

domy jednorodzinne - nieruchomosci klasyfikowane w Badaniu 1.26.04 prowadzonym przez Gtéwny
Urzad Statystyczny jako nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi. Zgodnie
z Prawem budowlanym® s3 to budynki wolnostojgce albo budynki w zabudowie blizniaczej, sze-
regowej lub grupowej, stuzace zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigce konstrukcyjnie
samodzielng catos¢, w ktérych dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwéch lokali mieszkalnych
albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajace;j
30% powierzchni catkowitej budynku.

dostepnos¢ cenowa mieszkan - na potrzeby niniejszego opracowania wprowadzono pojecie dostep-
nosci cenowej rozumiane w odniesieniu do nieruchomosci jako potencjalng zdolnos¢ do jej zakupu
przez statystycznego Polaka. Dostepnos¢ cenowg mozna mierzy¢ na wiele sposobdw. W prezentowa-
nym raporcie wzieto pod uwage wskaznik sredniego wynagrodzenia brutto (jako poziom zamoznosci
potencjalnych nabywcéw) oraz cene 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan, wedtug ponizszego wzoru.

wynagrodzenie brutto [z4]

Dostepnos¢ cenowa mieszkan = ;
2 . .o I 12

cena 1 m” powierzchni uzytkowej mieszkan [
m

lokal (samodzielny lokal mieszkalny lub lokal o innym przeznaczeniu) - wydzielona trwatymi scianami
w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi stuzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkaniowych lub s3 wykorzystywane
zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne'.

lokal mieszkalny - przepisy prawne' definiujg lokal mieszkalny jako wydzielong trwatymi $cianami
w obrebie budynku izbe lub zespét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomiesz-
czeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.

8 Por. k8T 110 Budynki mieszkalne.

9 Zob. art.. 3 pkt 2a Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.
10 Zob. art. 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.

11 Zob. art.. 2 pkt 2 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali.
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nieruchomos¢ - wedtug Kodeksu cywilnego' nieruchomosciami sg czeéci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wtasnosci (grunty), jak rdwniez budynki trwale z gruntem zwigzane
lub czesci takich budynkdw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu
przedmiot witasnosci. Wyrdznia sie trzy rodzaje nieruchomosci: budynkowe, lokalowe oraz gruntowe.

nieruchomos¢ budynkowa - budynek i inne urzagdzenia trwale z gruntem zwigzane, jezeli na mocy
przepisdéw szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci®.

nieruchomos¢ lokalowa - obejmuje lokal mieszkalny lub uzytkowy, w tym takze garaz bedacy czescia
sktadowg budynku, gdy stanowi odrebng wtasnos$é*.

powierzchnia uzytkowa mieszkania - suma powierzchni wszystkich pomieszczen znajdujacych sie
w obrebie mieszkania oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym lub gospodarczym potrzebom
mieszkancow bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania.

zasob mieszkaniowy - ogdét mieszkan zamieszkanych i niezamieszkanych znajdujacych sie w budyn-
kach mieszkalnych i niemieszkalnych. Do zasobéw mieszkaniowych nie zalicza sie lokali w obiektach
zbiorowego zakwaterowania (tj.: hoteli pracowniczych, doméw studenckich, burs, internatéw i do-
mow pomocy spotecznej), z wyjatkiem znajdujacych sie tam mieszkan, pomieszczen prowizorycznych
oraz obiektow ruchomych (tzn.: barakowozéw, wagondéw kolejowych, barek i statkow).

powierzchnia uzytkowa mieszkania (Pum) - suma powierzchni wszystkich pomieszczen w miesz-
kaniu lub budynku mieszkalnym, w ktérym znajduje sie tylko jedno mieszkanie, tj.: pokoi, kuchni,
spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garde-
roby oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancéw bez
wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania (m.in. pracownia artystyczna, pomieszczenia
rekreacyjne itp.).

przecigzenie dochodowe mieszkan - odsetek ludnosci zyjacej w gospodarstwach domowych, w kto-
rych tgczne wydatki mieszkaniowe (po odliczeniu dodatkéw mieszkaniowych) stanowig ponad 40%
dochodu do dyspozycji.

przeludnienie mieszkan - odsetek ludnosci zamieszkujacej w przeludnionych gospodarstwa do-
mowych. Uznaje sie, ze dana osoba mieszka w przeludnionym gospodarstwie domowym, jezeli
gospodarstwo domowe nie dysponuje minimalng liczbg pomieszczen rowna:

e jeden pokdj przypadajgcy na gospodarstwo domowe;

e po jednym pomieszczeniu na pary w gospodarstwie domowym;

e po jednym pomieszczeniu na kazdg osobe w wieku 18 lat lub wiecej;

e jeden pokdj na pare oséb tej samej ptci w wieku od 12 do 17 lat;
po jednym pomieszczeniu na kazdg osobe w wieku 12-17 lat, nieujetg w poprzedniej kategorii;
jeden pokdj na pare dzieci ponizej 12. roku zycia.

12 Zob. art. 46 § 1 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny.
13 Por. art. 46 § 1 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny.
14 Por. art. 46 § 1 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny.
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»,Na szczegdlny charakter opracowania wskazuje nie tylko zawartos¢ merytoryczna, ale réwniez
jego warstwa graficzna, a przede wszystkim sposéb ukazania danych, tj. wprowadzenie for-
muty porownawczej — kazdorazowego zestawiania zjawisk, w postaci zagregowanych danych,
wystepujacych w Polsce z danymi poréwnawczymi dla catej Europy, jak réwniez z krajami
Wspdlnoty, posiadajgcymi badane wskazniki na poziomie maksymalnym i minimalnym. Taka
formuta pozwala nie tylko uzyskaé szczegétowe informacje o zjawiskach wystepujacych w kra-
ju, ale réwniez umozliwia umiejscowienie ich w stosunku do sytuacji wystepujgcej w innych
krajach UE oraz tzw. $redniej dla Wspdlnoty.

Dlatego tez mozna przyja¢, iz przedtozone opracowanie wnosi wiele nowych tresci, w sensie
naukowym wypetniajac luke badawcza. Natomiast dla praktykdw zbiera rézne najistotniejsze
informacje na temat rynku mieszkaniowego, wazne dla prowadzenia dalszych analiz i badan.”

dr Izabela Rudzka
(Kolegium Nauk o Przedsiebiorstwie,
Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie)

Naszym celem jest rozwijanie platformy bedacej miejscem wymiany wiedzy, doswiadczen oraz pomy-
stow, dla wszystkich oséb, ktérym bliski jest los polskich miast. Badania Obserwatorium Polityki Miej-
skiej IRMiR dostarczajg informacji o tym, jakie zmiany dokonuja sie w polskich miastach i jak realizacja
okreslonych polityk miejskich wptywa na ksztatt i rozwoj miast.

Instytut Rozwoju Miast i Regionéw Obserwatorium Polityki Miejskiej IRMiR
ul. Targowa 45, 03-728 Warszawa, www.irmir.pl www.obserwatorium.miasta.pl
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